Stadt Kéthen (Anhalt)

Der Oberblrgermeister

Beschlussvorlage 2017112/3
Dezernat: Dezernat 6 aktuelles Gremium Sitzung am: 26.09.2017
Stadtrat TOP: 211
Amt: Amt 65 offentlich Vorlagen-Nr.:
ja 2017112/3
Az.: erstellt am: 09.08.2017
Betreff
Bebauungsplan Nr. 18 "Gewerbegebiet Kothen West 11"
hier: Billigung des Planentwurfs mit Textlichen Festsetzungen und
Ortlicher Bauvorschrift und dazugehoriger Begriindung (Teil 1) und
Umweltbericht (Teil 2) sowie Beschluss Uber die 6ffentliche
Auslegung gemalR § 3 (2) BauGB - Offenlagebeschluss -

Beratungsfolge

Nr. [Gremium Ist-Termin |Ergebnis
1]31.08.2017: Bau-, Sanierungs- und Umweltausschuss 31.08.2017 |laut BV
2(19.09.2017: Hauptausschuss 19.09.2017 |laut BV
3126.09.2017: Stadtrat 26.09.2017 |laut BV

Beschlussentwurf

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gewerbegebiet Kothen West I1¥, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A), den Textlichen Festsetzungen (Teil B) und ortlicher
Bauvorschrift sowie die dazugehdrige Begriindung (Teil 1) und der Umweltbericht (Teil 2) in
der Fassung vom 10.08.2017 werden gebilligt und in der Abteilung Stadtentwicklung der
Stadtverwaltung Kéthen (Anhalt) gemaf § 3 (2) BauGB fiir die Dauer eines Monats
offentlich ausgelegt.

Gesetzliche Grundlagen:
§ 3 (2) BauGB



Darlegung des Sachverhalts / Begrindung

1.
Der Stadtrat der Stadt Kéthen hat 1999 in 6ffentlicher Sitzung die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gewerbegebiet Kéthen West I1“ gemal} § 8 BauGB beschlossen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.18 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur gewerblichen Nutzung der Grundstiicke geschaffen werden.

Das bestehende Sondergebiet Einzelhandel und der bestehende Griinstreifen entlang der
Lelitzer Stral3e sollen gesichert werden.

Der Geltungsbereich ist mit 8 Vorhaben- und ErschlieBungsplanen aus den Jahren 1991
und1992 beplant. Das Ziel bestand damals in der Schaffung von dringend benétigten
Handelseinrichtungen.

Diese Planungen basierten auf anderen Rechtsgrundlagen und weisen heute erhebliche
rechtliche Defizite auf. Die Festsetzungen sind unzureichend und nicht mehr zeitgemaf.
Es ist beabsichtigt, die Festsetzungen der Vorhaben- und ErschlieBungspléne aufzuweiten
und den Eigentiimern groRere Spielraume zur Vervollkommnung, Erweiterung und
Anderung ihrer Gewerbebetriebe zu geben sowie die rechtlichen Defizite zu beseitigen.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 18 ruhte aufgrund anderer
wichtiger Prioritaten. 2014, nach Fertigstellung der B6 n wurde es wieder aufgenommen.

2.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB fand in Form einer
Informationsveranstaltung am 18.03.2014 um 18 Uhr statt. AnschlieBend wurde den Burgern
vom 19.03.2014 bis 04.04.2014 Gelegenheit zur Auf3erung und Erdrterung gegeben.

3.

Die Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaf § 4 (1)
BauGB mit Schreiben vom 18.07.2014 von der Planung unterrichtet und zur
AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB aufgefordert.

Die Nachbargemeinden wurden gemaf 8§ 2 (2) BauGB ebenfalls mit Schreiben vom
18.07.2014 in die Planung eingeschaltet.

4.

Auf der Grundlage des Vorentwurfes wurde unter entsprechender Beriicksichtigung der
Auswertung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung, der Behdrdenbeteiligung sowie der
Ergebnisse der Umweltprifung nach 8§ 2 (4) BauGB der Planentwurf ausgearbeitet sowie die
Begriindung -Teil 1 erstellt. Die in der Umweltpriifung ermittelten und bewerteten Belange
wurden im Umweltbericht als gesonderter Teil 2 der Begriindung beigeflgt.

5.

Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gewerbegebiet Kéthen West I,
bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), den Textlichen Festsetzungen (Teil B) und
ortlicher Bauvorschrift - Anlage 1 sowie die dazugehérige Begrindung (Teil 1) und der
Umweltbericht (Teil 2) - Anlage 2 in der Fassung vom 10.08.2017 werden gebilligt und zur
offentlichen Auslegung gemaf § 3 (2) BauGB wie folgt bestimmt:



Offentliche Auslegung:
vom 06.11.2017 bis einschlie3lich 08.12.2017
wahrend folgender Dienstzeiten in der Abt. Stadtentwicklung, Zimmer 114/2 (Frau
Jirsch), im Haus WallstraBe 1 - 5, Eingédnge 1 oder 2:

Montag 9:00 bis 12:00 Uhr

Dienstag 9:00 bis 12:30 Uhr und 13:30 Uhr bis 18:00 Uhr
Mittwoch 9:00 bis 12:00 Uhr

Donnerstag 8:00 bis 12:30 und 13:30 Uhr bis 17:00 Uhr
Freitag 9:00 bis 12:00 Uhr

Wahrend dieser Zeit kbnnen Anregungen hervorgebracht werden.

6.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden gemafi § 4 (2)
BauGB zur Stellungnahme aufgefordert und von der Offenlage benachrichtigt.
Die Nachbargemeinden werden tber die Offenlage informiert.

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



Anlage 1-BP 18-Planzeichnung-Original.pdf

Anlage 2-BP 18-Begriindung Umweltbericht.pdt
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TEIL B - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
A Textliche Festsetzungen gemaR § 9 (1) BauGB

§ 1 Art der baulichen Nutzung

(1) Gewerbegebiet GE E
(Ausschluss von Einzelhandel mit innenstadtrelevantem Sortiment)
Auf der Grundlage von § 1 (5) und (9) BauNVO wird festgesetzt, dass im Gewer-

begebiet GE E nicht alle - Gewerbegebiete aller Art - zulassig sind.
Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fiir den
Verkauf an letzte Verbraucher sind nicht zuldssig, wenn das angebotene Sorti-
ment ganz oder teilweise den Waren des nachfolgend aufgelisteten innenstadt-
relevanten Sortiments zuzuordnen ist:
Bekleidung, Schuhe, Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik, Uhren/Schmuck,
Geschenkartikel, Spielwaren, Rundfunk/Fernsehen/Unterhaltungselektronik,

Musikalien/Schallplatten, Biicher/Schreibwaren, Foto/Optik, Sportartikel.
Ansonsten sind die in § 8 (2) BauNVO genannten Nutzungen allgemein zulassig.

B - Ortliche Bauvorschriften gemaR § 85 BauO LSA i. V. m. § 9 (4) BauGB

§ 1 Werbeanlagen
(1) Uberbaubare Grundstiicksflache
Auf der Uberbaubaren Grundstiicksflache innerhalb der Gewerbegebiete und des
Sondergebietes ist zur Vermeidung der stérenden Haufung von Werbeanlagen
pro 5.000 m? Grundsttcksflache nur eine grol3¢flachige Werbeanlage zur Fremd-
werbung zuldssig, jedoch maximal 3 pro Grundstick. Ausgenommen sind Werbe-

anlagen zur Eigenwerbung.
Bewegliche (sogenannte laufende) Lichtwerbung und solche Anlagen, bei denen
die Beleuchtung ganz oder teilweise im Wechsel an- oder ausgeschaltet wird,

sind unzulassig.
(2) Nicht Uberbaubare Grundstiicksflache entlang der StralRenverkehrsflache in der

Breite von 5,0 m

Auf der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache entlang der festgesetzten Stral3en-

GrolRwerbetafeln oder sonstige nicht auf die Betriebsstéatte hinweisend Werbe-

anlagen unzulassig.

Werbeanlagen zur Eigenwerbung mit einer max. Flache von 6,0 m? sind zuldssig.

verkehrsflachen sind Werbeanlagen zur Fremdwerbung, z. B. fur Zulieferbetriebe,
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Die unter § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstétten sind

nicht zul&ssig.
(2) Sondergebiet Einkaufszentrum (SO)
Im SO Einkaufszentrum ist ein groRflachiger Verbrauchermarkt mit Food- und
Nonfood- Vollsortiment, ein angegliederter Baumarkt / Gartencenter zulassig.

ca. 5.000 m? VB - Markt incl. Shopzone und Nebenrdume, davon
ca. 600 m? Getrdnkemarkt
ca. 5.000 m*> Baumarkt und Shopzone und Nebenrdume, davon

ca. 435 m? Gewachshaus

ca. 735 m? Uberdachte Freiflache
Des Weiteren sind ca. 1.100 m? Personal-, Aufenthalts-, Technikraume im OG

zulassig.

§ 2 MaR der baulichen Nutzung

(1) Grundflachenzahl

~

ist nicht zuldssig.

(2) Ho6he baulicher Anlagen

beim SD).
Diese H6henbeschrankung gilt nicht fur Immisionsschutzanlagen, wie Schorn-
steine und Liftungsanlagen, sowie Nebenanlagen mit geringer Grundflache, wie

Tirme, Masten und Ahnliches.
Fur derartige Anlagen wird ein Héchstwert von 15,0 m festgesetzt.

§ 3 Uberbaubare Grundstiicksflache

(1) Nicht Gberbaubare Grundsticksflachen
Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen entlang der Stralenverkehrs-
flachen sind Garagen und Stellplatze gemaf § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen

(siehe 6rtliche Bauvorschrift § 1)

15
(1) Allgemeine Festsetzungen

1. Erhaltungsgebot fir Gehdlze
Abgéngige Gehdlze sind zu ersetzen.

Beachtung und Anwendung des RAS LG 4 zulassig.

74

1031
Qualitat A zu beachten.

1035
oder durch Rohrtriebsverfahren zuldssig.

1034

(2) EinzelmaBnahmen Griinflachen

des angrenzenden GE E und SO.

1022

zenden GE E.

colw
wlos

Die hochstzulassige Verkaufsflache betragt 10.000 m? und gliedert sich wie folgt:

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl i. S. v. § 19 (4) BauNVO

Die max. H6he der baulichen Anlagen im GE E und im SO wird auf 8,0 m begrenzt.
Der untere Bezugspunkt fur die Gebdudehéhenfestsetzung ist die Oberkante der

Fahrbahn der ErschlieRungsstral3e, mittig vor dem jeweiligen Gebaude.
Der obere Bezugspunkt ist die Oberkante des Gebdudes (Traufe beim FD, First

gemal} § 14 BauNVO nicht zulassig.
Das Errichten von Werbeanlagen zur Eigenwerbung ist auf diesen nicht Gberbau-
baren Grundsticksflachen in raumlich eingeschranktem MalRe méglich.

§ 4 Griinordnerische Festsetzungen (gemaR § 9 (1) Nr. 15 und 25 BauGB

Die im Plan festgesetzten Gehdlzbestande sind zu erhalten.

Die DIN 18920 fur Schachtarbeiten ist einzuhalten. Zu vorhandenen Gehdlzen ist
ein Abstand von mindestens 2,5 m einzuhalten. Eine Unterschreitung ist nur unter

2. Pflanzgebot fur Gehélze

2.1 Fur samtliche BepflanzungsmalRnahmen gelten die Vorschriften der DIN 18915
(Herstellung von Vegetationsschichten) und 18916 (Pflanzgruben). Weiterhin
sind Qualitdtsbestimmungen des Bundes Deutscher Baumschulen (BDB) in der

2.2 Die Geholzpflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten, abgangige Gehdlze sind
durch Nachpflanzungen bis 5 Jahre nach der Anlage zu ersetzen.

2.3 Der Wurzelbereich der Bdume ist auf einer Flache von mindestens 2,5 mx 2,5 m
von Uberbauung und Versiegelung freizuhalten. Zuléssig sind Schotterrasen,
grol¥fugiges Pflaster, Rasengittersteine und wassergebundene Decken.

2.4 Neu zu verlegende Leitungen sind entlang von vorhandenen Badumen aullerhalb

Kronentraufenbereichs zu fihren. Muss in einem begriindeten Fall dieser Ab-
stand unterschritten werden, sind Schutzmallinahmen des Wurzelbereichs durch

Wourzelvorhénge zu ergreifen. Die Arbeiten im Wurzelbereich von vorhandenen
Baumen, soweit nicht anders méglich, sind fur Leitungen durch Handschachtung

W Erhaltung des bestehenden Gehélzstreifens
Der als private Grinflache festgesetzte Geholzstreifen ist dauerhaft zu erhalten.

Abgangige Baume sind gleichwertig zu ersetzen. Die nicht heimischen Gehdlze
kénnen durch heimische Laubbaumarten, wie Eberesche (Sorbus aucuparia),
Spitzahorn (Acer platanoides), Winterlinden (Tilia coradata) sowie Wildrose (Rosa

4
canina), Weilldorn (Crataegus monogyna), Europdisches Pfaffen- hitchen
(Euonymus europaea) oder Roter Hartriegel (Cornus sangguinea) ersetzt werden.

Die Umsetzung der Malinahme obliegt dem jeweiligen Grundstiickseigentimer

W Anlage einer Griinfliche und Pflanzung einer Baumreihe
Die festgesetzte private Grinflache ist als Rasenflache zu gestalten und zu pfle-

gen. Die Grunflache kann bis zu einem Flachenanteil von 25 v.H. mit Beeten und
Rabatten aus Ziergeholzen, Stauden und Ziergrasern bepflanzt werden.
Im nérdlichen Randbereich der privaten Grunflache ist parallel zur Lelitzer Stralze
eine Baumreihe aus heimischen Laubbaumarten, wie Eberesche oder Spitzahorn
zu pflanzen. Es sind 5 Bdume in einem Abstand von 7 m - 8 m untereinander zu

pflanzen. Der Stammumfang hat mindestens 10 cm - 12 cm zu betragen. Die
Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Die Umsetzung der Mallinahme obliegt dem Grundstiickseigentiimer des angren-

W Entwicklung eines geschlossenen Gehdlzbestandes
Die festgesetzte 6ffentliche Grinflache ist in dem llickigen Bestand in einer Gré-

Renordnung von 4.820m? zu ergdnzen und zu pflegen, so dass sich eine ge-
schlossene Gehdlzflache aus heimischen standortgerechten Gehdlzen entwickelt.
Im Rahmen einer einmaligen Entnahme sind die nicht heimischen Gehdlze zu ent-
fernen und durch heimische Strducher, wie Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Haselnussstrauch (Corylus avellana), Liguster (Ligustrum vulgare), Kornelkirsche

(Cornus mas), Europaisches Pfaffenhiitchen (Euonymus europaea), Wildrose
(Rosa canina), Schlehe (Prunus spinosa) oder Weilldorn (Crataegus monogyna)

zu ersetzen.

Je 3 m? freier Flache ist ein Strauch zu pflanzen.

Diese MalRnahme dient der Kompensation des mit der Festsetzung des Gewerbe-
gebietes GE E1 verursachten Eingriffs in Natur und Landschaft.

Die Umsetzung der Malinahme obliegt dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer
des angrenzenden GE E1 und hat spatestens auf die nach dem Eingriff folgende

Vegetationsperiode, spatestens zwei Jahre nach Baubeginn, zu erfolgen.

Anlage einer Griinfliche

Landschaft festgesetzten Teilbereiche der Baugebiete sind als Rasenflache zu
gestalten und zu pflegen. Die Flache kann mit Beeten und Rabatten aus Zierge-

holzen, Stauden und Ziergrasern sowie mit heimischen Strauchern, wie Roter

Hartriegel (Cornus sanguinea), Haselnussstrauch (Corylus avellana), Liguster
(Ligustrum vulgare), Kornelkirsche (Cornus mas), Européisches Pfaffenhitchen

(Euonymus europaea), Wildrose (Rosa canina), Schlehe (Prunus spinosa) oder
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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Kothen West I1* befindet sich am westlichen
Ortsrand der Stadt Kéthen (Anhalt) an der Langenfelder Stralle. Es umfasst bei einer
max. Ausdehnung von ca. 760 m (Nord- Sud) und ca. 150 m (Ost- West) eine Flache von
ca. 10,82 ha und wird gemaR Anlage 1 folgendermalien begrenzt:

im Norden die Flache der Kéthen Energie

im Osten die Lelitzer StralRe

im Suden die Bahnlinie Kothen - Aschersleben;
im Westen die Langenfelder StralRe.

Die genaue Lage und exakte Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Darstel-
lung in der Planzeichnung.

2. Planungserfordernis

2.1 Anlass und Erfordernis

Die Aufgabe des Bebauungsplanes ist es, als verbindlicher Bauleitplan die bauliche und
sonstige Nutzung von Grundstiicken in seinem Geltungsbereich nach den Malkgaben des
Baugesetzbuches vorzubereiten und zu leiten (§ 1 Abs. 1, 2 BauGB). Er ist zu erarbeiten,
soweit es fur die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3
BauGB).

Bis 1992 war das Plangebiet Ackerflache, erst danach wurde es bebaut. Auf der Grundla-
ge eines Vorhaben- und ErschlieBungskonzeptes vom Juni 1991 sollten urspringlich 4
Autohauser westlich der Rusternbreite stadtebaulich eingeordnet werden. Die Rechts-
grundlage fir die Bebauung bildeten dann jedoch folgende 8 Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplane (VEP) —Anlage 2, welche 1992/1993 genehmigt worden sind:

VEP 1 “ALDI-Center Kéthen West*

VEP 4 ,Autohaus Koch*

VEP 5 ,Autohaus Enders"

VEP 6 ,Autohaus Firma Klaus Kretzschmar*

VEP 7 ,Autohaus Gute Fahrt*

VEP 8 ,Autohaus GmbH Firma Raeder”

VEP 9 ,Sondergebiet- Einkauf Center- EDEKA*

VEP 10 ,Firma Heinrich, Franz (Fast- Food/ Fitness)*
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Far zwei Vorhaben- und Erschliefungsplane (VEP 6, VEP 10) wurden Aufhebungsverfah-
ren eingeleitet, da andere Nutzungen beabsichtigt waren. Die entsprechenden Satzungs-
beschliisse dazu wurden jedoch nicht gefasst. Der VEP 8 hatte keinen Vorhabentrager
mehr und ist nicht verwirklicht worden, das Grundstick ist bis heute unbebaut.

Aufgrund der allgemeinen geringen Erfahrung mit dem Bundesrecht weisen diese VEP
einige Defizite auf, welche im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanung beseitigt
werden sollen. Die Festsetzungen sind unzureichend und nicht mehr zeitgemal.

Zwischenzeitlich ist das BauGB mehrmals geandert worden.

Da der Grunstreifen entlang der westlichen Plangebietsgrenze unterschiedliche Eigen-
tumsverhaltnisse aufweist und in den Vorhaben- und ErschlieRungsplanen unterschiedli-
che Beriicksichtigung fand (teilweise keine oder unzureichende Festsetzungen und nur
privatrechtliche Bertcksichtigung im Grundstlickskaufvertrag), ist es notwendig den Erhalt
des Grunstreifens dauerhaft zu sichern und mit entsprechenden Festsetzungen zu verse-
hen.

Dabei soll einerseits den Eigentimern eine gréRere Flexibilitat fur die Nutzung ihrer
Grundstlicke eingeraumt und andererseits der schleichenden Inanspruchnahme/ Versie-
gelung des Grunstreifens entgegengewirkt werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll eine geordnete und gleichberechtigte Nutzung
dieser Grundstlicke sichergestellt werden.

Weiter soll erreicht werden, dass nach Abgang von Betrieben bzw. dem Verkauf von ein-
zelnen Parzellen die rechtssichere bauliche Nutzung auch in diesem Fall gewahrleistet
bleibt ist.

Aus den genannten Grinden ergibt sich der konkrete Planungsanlass fir die Stadt
Kéthen (Anhalt). Der Stadtrat der Stadt Kéthen (Anhalt) hat deshalb den Aufstellungsbe-
schluss zum vorliegenden Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Kéthen West I1“ gefasst.

2.2 Ziel der Planung

Folgende Planungsziele werden mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.18 verfolgt:

e Sicherung der Rechtsgrundlagen fur die gewerbliche Nutzung auf den Grundstu-
cken der ehemaligen Vorhaben- und ErschlieBungsplane sowie Erweiterung bzw.
Anderung ihrer Gewerbe

e Sicherung des bestehenden Sondergebietes Einzelhandel zur Versorgung des
Stadtgebietes (ohne Erweiterung)

e Ansiedlung von Gewerbe auf den Grundstlicken des ehemaligen VEP 8
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e Sicherung der Bau- und Nutzungsstruktur des bestehenden Gewerbegebietes ge-
gen eine weitergehende Veranderung der Gebietscharakteristik, insbesondere
durch Handelseinrichtungen und der sich daraus ergebenden Gefahrdung auf die
Entwicklung der Innenstadt

o Dauerhafte Sicherung des vorhandenen Grinstreifens durch entsprechende Fest-
setzungen.

3. Ubergeordnete und sonstige Planungen

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung gemal § 1 (4) BauGB anzupassen und
haben diese als raumbedeutsame Planungen offentlicher Stellen gemaR § 4 (1) Satz 1
Raumordnungsgesetz(ROG) zu beachten. Ziele der Raumordnung sind verbindliche Vor-
gaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, textlichen oder
zeichnerischen Festlegungen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes.
Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind gemal} § 4 (2) ROG bei
raumbedeutsamen Planungen wie der Bauleitplanung in der Abwagung zu berlcksichti-
gen. Grundsatze der Raumordnung sind gemaf § 3 Nr. 3 ROG allgemeine Aussagen zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes. Folgende Ubergeordnete Planungen,
in denen die Ziele der Raumordnung festgelegt sind, liegen derzeit vor:

3.1 Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP LSA) gemal der
durch die Landesregierung beschlossenen Verordnung vom 16.02.2011 (glltig ab
12.03.2011) enthalt die landesbedeutsamen Ziele und Grundséatze der Raumordnung, die
der Entwicklung, Ordnung und Sicherung der nachhaltigen Raumentwicklung des Landes
Sachsen-Anhalt zugrunde zu legen sind.

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

¢ Vorrangstandort fir landesbedeutsame Industrie- und Gewerbeflachen

e (berregional bedeutsame Hauptverkehrsstralien (B 183, B 185, L 145 und B6n -
Planung) und die Bahnstrecken Magdeburg — Halle und Dessau-RoRlau — Bern-
burg als Uberregionale Schienenverbindung
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Fir das Plangebiet und die unmittelbar angrenzenden Flachen trifft der LEP LSA keine
flachenkonkreten Aussagen.

In Ziel 37 Nr. 7 des LEP LSA wird Kéthen (Anhalt) als Mittelzentrum festgelegt. Mit-
telzentrum ist hierbei der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales Siedlungsge-
biet der Stadt einschliellich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung. Der zentrale Ort wird durch die Regionalplanung im Einver-
nehmen mit den Stadten raumlich abgegrenzt.

Gemall Z 46 ist die Ausweisung von Sondergebieten fir Einkaufszentren, grof¥flachige
Handelsbetriebe im Sinne des § 11 (3) BauNVO an Zentrale Orte der oberen und mittle-
ren Stufe zu binden. Verkaufsflachen und Warensortiment missen der zentral6rtlichen
Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes ent-
sprechen (Z 47).

Weitere Aussagen zu der Einzelhandelsnutzung sind dem Kap. 6.2 ,Art der baulichen
Nutzung‘ zu entnehmen.

Die im Z 48 fur Sondergebiete definierten Standortbedingen wurden seinerzeit bei der
Aufstellung der V+E Plane beachtet.

Wie bereits eingangs erwahnt, werden mit der vorliegenden Planung keine neuen Son-
dergebiete ausgewiesen, sondern die bereits auf der Rechtsgrundlage von Vorhaben- und
ErschlieBungsplanen entwickelten Gewerbe- und Einzelhandelsbetriebe in ihrem Bestand
Ubernommen und entsprechend festgesetzt.

Die vorliegende Planung entspricht daher den Zielen der Landesplanung und bertcksich-
tigt die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse bzw. steht diesen nicht entgegen.

Nach § 2 (4) Landesentwicklungsgesetz (LEntwG) vom 23.04.2015 sind Landkreise und
kreisfreie Stadte Trager der Regionalplanung. Ihnen obliegt die Aufstellung, Anderung,
Erganzung und Fortschreibung der Regionalen Entwicklungsplanes und von Regionalen
Teilgebietsentwicklungsplanen. Kéthen (Anhalt) ist der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg zugeordnet.

3.2 Regionalplanung

Der Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg wur-
de durch die Regionalversammlung am 07.10.2005 beschlossen, am 09.11.2005 durch
die oberste Landesplanungsbehdérde genehmigt und ist seit dem 24.12.2006 in Kraft.

Der Regionale Entwicklungsplan hat die Aufgabe, zuklnftige Entwicklungsziele zu be-
stimmen, unterschiedliche Anforderungen und Gegensatze in einem demokratischen Ab-
stimmungsprozess abzugleichen und den neuen Herausforderungen der gesellschaftli-
chen Entwicklung gerecht zu werden.
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Der Regionale Entwicklungsplan (REP) Anhalt- Bitterfeld- Wittenberg trifft bezuglich der
vorliegenden Planung folgende Aussagen:

o Allgemein wird die Stadt Kéthen (Anhalt) als Schwerpunktstandort fiir Industrie und
Gewerbe, als regional bedeutsamer Standort fur soziale und Bildungsinfrastruktur/
Hochschule Anhalt (FH) sowie als regional bedeutsamer Standort fur Kultur und
Denkmalpflege ausgewiesen

o Neu- oder Ausbau wichtiger Bundesstrallenverbindungen einschliel3lich zugehori-
ger Ortsumgehungen / B 183 Kdéthen — Bitterfeld / B 185 Ballenstedt - Aschersle-
ben - Bernburg - Kéthen / B 187a Zerbst — Kéthen / B6n von der A14 bis zur A9.

Die B 185 verlauft nordlich des Plangebietes und ist als Hauptverkehrsstrale ausgewie-
sen. Sudlich ist die Bahnlinie K&then - Aschersleben als Hauptbahn dargestellt. Ebenfalls
sudlich des Plangebietes befindet sich die bereits realisierte Trasse der Nordharzverbin-
dung B6n.

Im Sachlichen Teilplan ,Daseinsvorsorge - Ausweisung der Grundzentren in der Pla-
nungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg®, beschlossen durch die Regionalversammlung
am 27.03.2014, genehmigt durch die oberste Landesplanungsbehérde am 23.06.2014,
wird der Stadt Kéthen (Anhalt) die zentral6rtliche Funktion eines Mittelzentrums zugewie-
sen. Mittelzentrum ist laut Kap. 3.1.3.1 der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentra-
les Siedlungsgebiet der Stadte einschliellich seiner Erweiterungen im Rahmen einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der im Ziel
1i.V.m. Beikarte A.2 im Anhang A des Sachlichen Teilplans ,Daseinsvorsorge - Auswei-
sung der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg“ festgelegten
raumlichen Abgrenzung des Mittelzentrums Kéthen (Anhalt).

In diesem System der zentralen Orte bedeutet die Einstufung als Mittelzentrum, dass
stadtebaulich integrierte Standorte fur Einrichtungen zur Deckung des gehobenen Bedarfs
bereitzustellen sind. Offentliche Mittel fir die Entwicklung von Arbeitsstétten sind schwer-
punktmaBig in den zentralen Orten einzusetzen, soweit deren Lage und besondere
Zweckbestimmung dem nicht entgegensteht. Die Leistungsfahigkeit der zentralen Orte ist
entsprechend ihrer Bedeutung fur die Versorgung der Bevdlkerung und der Wirtschaft zu
sichern und zu verbessern. Dazu zahlen unter anderem:

o Ausbau einer auf die zentralen Orte ausgerichteten Versorgungs- und Siedlungs-
struktur

e Erhdhung der ortlichen Attraktivitat durch geeignete stadtebauliche Planungen und
Malnahmen, insbesondere durch Bereitstellung von Wohnflachen und gewerbli-
chen Bauflachen sowie durch Ausstattung und Gestaltung geeigneter Flachen fir
Zwecke der Freizeit und Naherholung.
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Die zentralen Orte sind entsprechend ihrer Funktion Schwerpunkte flr die Bereitstellung
von Flachen fir die Industrie- und Gewerbeansiedlung, zur Verbesserung der wirtschaftli-
chen Infrastruktur sowie der beruflichen Aus- und Fortbildung.

Der REP A-B-W befindet sich auf Grundlage der Beschlussfassung durch die Regional-
versammlung am 20.09.2013 derzeit in der Neuaufstellung. Es existiert ein 1. Entwurf mit
Stand vom 27.05.2016. Der Entwurf tragt den Titel "REP A-B-W mit den Planinhalten
"Raumstruktur, Standortpotentiale, technische Infrastruktur und Freiraumstruktur".

Der 1. Entwurf der Neuaufstellung (REP 2016-1. Entwurf) trifft bezlglich des Plangebietes
folgende Aussagen:

Die Stadt Kothen wird als Mittelzentrum ausgewiesen. Diese Darstellung wird auf Grund-
lage des Sachlichen Teilplanes ,Daseinsvorsorge - Ausweisung der Grundzentren in der
Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg“ nachrichtlich Ubernommen.

Die im Sdden verlaufende Bahnlinie "Kéthen-Bernburg" ist als Uberregionale Schienen-
verbindung dargestellt.

Die sudwestlich des Plangebietes verlaufende Bundesstralle B6n ist als Uberregional be-
deutsame Hauptverkehrsstral’e ausgewiesen.

Weitere Festlegungen sind nicht von Bedeutung.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass die vorliegende Bebauungsplanung gemaR §1 (4)
BauGB den Zielen der Raumordnung angepasst ist.

3.3 Flachennutzungsplanung

Gemal § 8 (2) BauGB sind die Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Kéthen (Anhalt) (Genehmigung erteilt
am 12.09.1995) stellt den Uberwiegenden Bereich des Plangebietes als gewerbliche Bau-
flache (G) und als Sonderbauflache fir Einzelhandel (S) dar. Im &stlichen Randbereich
zur Lelitzer Stra3e und im sidlichen Randbereich zur Bahnlinie sind jeweils Griinstreifen
dargestellt. Anlage 3

Im Osten grenzen Wohnbauflachen an, im Siden verlauft die Bahnlinie Aschersleben-
Kothen etwas weiter stdlich die Gberdrtliche Hauptverkehrstrasse der B6n. Im Westen
grenzen unmittelbar die Gewerbeflachen des Bebauungsplanes Nr. 4 an dahinter befin-
den sich Flachen fur die Landwirtschaft. Im Norden befindet sich eine Flache fur Versor-
gungsanlagen. Grundsatzlich wird festgestellt, dass sich der Bebauungsplan Nr.18 gemaf
8 (2) BauGB aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt entwickeln Iasst.
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3.4 Verbindliche Bauleitplanung

Die Stadt Kéthen (Anhalt) verfigte nach der politischen Wende Uber keine planmaRig
ausgebauten Gewerbe- und Industriegebiete, so dass eine Vorbereitung bzw. Baurecht-
schaffung von Gewerbeflachen in der GroRenordnung der Vorhaben —und ErschlieRungs-
plane, westlich des Wohnbaustandortes ,RUsternbreite“ gerechtfertigt war.

Auf der Grundlage eines Vorhaben- und ErschlieBungskonzeptes vom Juni 1991 sollten
ursprunglich 4 Autohauser westlich der Rusternbreite stadtebaulich eingeordnet werden.

Vorrangiges Ziel der Vorhaben- und ErschlieBungsplédne war die schnelle Schaffung von
gewerblichen Bauflachen, dringend bendtigten Handelseinrichtungen und damit Schaf-
fung von Arbeitsplatzen fur die Stadt Kéthen als Mittelzentrum.

Die Rechtsgrundlage fliir die Bebauung bildeten dann jedoch folgende 8 Vorhaben- und
ErschlieBungsplane (VEP)-Kapitel 2.1/ sowie Anlage 2, welche 1992/1993 genehmigt
worden sind.

Fir zwei Vorhaben- und Erschlielungsplane (VEP 6, VEP 10) wurden Aufhebungsverfah-
ren eingeleitet, da andere Nutzungen beabsichtigt waren. Die entsprechenden Satzungs-
beschlisse dazu wurden jedoch nicht gefasst. Der VEP 8 hatte keinen Vorhabentrager
mehr und ist nicht verwirklicht worden, das Grundstuck ist bis heute unbebaut.

3.5 Einzelhandel- und Zentrenkonzept

Die Stadt Koéthen verfligt seit 2006 Uber ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept, welches
am 22.02.2007 vom Stadtrat als Handlungsrichtlinie beschlossen worden ist.

Zur Erhaltung der Zentralitat der Innenstadt und zur Sicherung der wohngebietsnahen
Versorgung wurden darin notwendige Versorgungszentren und Ziele festgelegt.

Unter Zugrundelegung aller gutachterlichen Erkenntnisse zur Einzelhandelssituation und -
entwicklung in Kéthen (Anhalt) wurde eine dreistufige Zentrenhierarchie definiert.

Als A-Zentrum wurde die ,Altstadt”, als B-Zentrum das Stadtteilzentrum ,An der Ristern-
breite“ klassifiziert. Als C-Zentren fungieren die dezentralen grofflachigen Einkaufslagen
~,Gewerbegebiet West“ und ,Merziener Stralie”, welche als Sondergebiete ,Einkaufszent-
rum® nach § 11 (3) BauNVO auch im Flachennutzungsplan der Stadt Kéthen dargestellt
sind. Diese zentralen Versorgungsbereiche bilden das Grundgerist der wohnortnahen
Grundversorgung.

Sie werden durch moderne Lebensmittelmarkte zur Nahversorgung erganzt. Die Standor-
te sind im Einzelhandels-und Zentrenkonzept festgelegt. (Anlage 5- Nahversorgungs-
standorte in Kéthen)

Das Plangebiet wird als sog. ,C-Zentrum® eingestuft, in diesen nicht-integrierten Standort-
bereichen sind vor allem flachenintensive Angebotsformen, wie Autohauser, Teppich-
markte, Mdbelhauser, Baumarkte funktionsgerecht angesiedelt.

Dieser Empfehlung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes folgt der vorliegende Be-
bauungsplan.
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4. Bestandsaufnahme

Das Plangebiet ist durch eine gewerbliche Nutzung, hauptsachlich durch Autohduser als
auch durch den grof¥flachigen Einzelhandel EDEKA mit Baumarkt gepragt.

Das Luftbild von 2014 -Anlage 4- spiegelt den gegenwartigen Bebauungszustand wider.
Hier sind auch die bis dahin geltenden Rechtsgrundlagen eingetragen.

Bis auf das GE E1 ist das Plangebiet bebaut. Dem Luftbild ist neben dem tatsachlichen
Gebaudebestand auch der hohe Versiegelungsgrad der Grundstlcke zu enthehmen. Die
durchgangigen Grunstreifen entlang der Lelitzer Stralle und entlang der Bahnlinie sind
ausgezeichnet erkennbar.

Der Grunstreifen entlang der Lelitzer Stralde wird widerrechtlich teilweise bereits fur be-
triebliche Zwecke genutzt.

5. Stadtebauliches Zielkonzept

Grundsatzlich soll an dem urspriinglichen Nutzungskonzept festgehalten werden. Heute
ist das Plangebiet durch eine gewerbliche Nutzung, hauptsachlich durch Autohauser als
auch durch den grof¥flachigen Einzelhandel EDEKA mit Baumarkt gepragt.

Die vorhandenen Nutzungen sollen somit beibehalten und nach Mdglichkeit weiterentwi-
ckelt werden. Die Pragung durch gewerbliche Nutzungen und Einzelhandel entspricht den
Zielen und Grundsatzen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, wonach die Zentren-
funktionen dieses zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Kéthen gesichert werden
sollen.

Als Art der baulichen Nutzung werden demzufolge Gewerbegebiete und ein Sondergebiet
Einzelhandel festgesetzt.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll eine geordnete und gleichberechtigte Nutzung
dieser Grundstiicke sichergestellt werden. Den Eigentimern soll somit einerseits eine
grolkere Flexibilitat fur die Nutzung ihrer Grundstliicke eingerdumt und andererseits der
schleichenden Inanspruchnahme/ Versiegelung des Grinstreifens entgegengewirkt wer-
den.

Der vorhandene Grinstreifen entlang der Ostlichen Plangebietsgrenze wird als private
Grunflache festgesetzt. Dieser Grunstreifen weist unterschiedliche Eigentumsverhaltnisse
auf und findet in den Vorhaben- und Erschlielungsplanen unterschiedlich Berucksichti-
gung (teilweise keine oder unzureichende Festsetzungen und nur privatrechtliche Bertick-
sichtigung im Grundstiickskaufvertrag). Aus diesem Grunde ist es notwendig, den Erhalt
des Grunstreifens mittels entsprechender Festsetzungen zu sichern. In Abgrenzung und
zur Pufferung zu den gewerblichen und Einzelhandelsnutzungen wird ein 8,0 m breiter
Streifen mit einer Erhaltungsbindung bzw. als MalRnahmeflache flr Natur und Landschaft
festgelegt.

Entlang der sudlichen Plangebietsflache ist eine offentliche Grinflache festgesetzt, die
der Abgrenzung zur Bahnlinie sowie der landschaftlichen Eingrinung des Plangebietes
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dient. Darliber hinaus sind auf dieser Flache Ausgleichsmaflnahmen flr die derzeit noch
nicht bebaute Gewerbegebietsflache GE E1 umzusetzen.

6. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Die einzelnen Festsetzungen im Bebauungsplan werden getroffen, um einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung unter Berlcksichtigung der angrenzenden und vorhandenen
Nutzungen Rechnung zu tragen. Dariber hinaus halt die Stadt Kéthen (Anhalt) die Fest-
setzungen flr geeignet, den in § 1 (5) BauGB genannten Anforderungen zu entsprechen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes orientieren sich an den bisherigen Festsetzun-
gen der Vorhaben- und ErschlieRungsplane sowie am Bestand.

6.1  Art der baulichen Nutzung

Der Uberwiegende Bereich des Plangebietes wird als Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVO
mit einer spater naher beschriebenen Einschrankung festgesetzt.

Gewerbegebiete dienen gemaR § 8 (1) BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Allgemein zulassig sind gemall § 8 (2)
BauNVO Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen, Anlagen fiir sportliche Zwecke.
Der Bebauungsplan verfolgt das stadtebauliche Ziel, im Planbereich die bisherige Ge-
bietsstruktur zu erhalten und zu starken.

Nach § 1 (6) Nr.11 BauGB sind die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen
stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes in die Abwagung einzustellen.

Die Stadt Koéthen verfligt seit 2006 Uber ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept, welches
am 22.02.2007 vom Stadtrat als Handlungsrichtlinie beschlossen worden ist.

Zur Erhaltung der Zentralitdt der Innenstadt und zur Sicherung der wohngebietsnahen
Versorgung wurden darin notwendige Versorgungszentren und Ziele festgelegt.

Unter Zugrundelegung aller gutachterlichen Erkenntnisse zur Einzelhandelssituation und -
entwicklung in Kéthen (Anhalt) wurde eine dreistufige Zentrenhierarchie definiert.

Als A-Zentrum wurde die ,Altstadt”, als B-Zentrum das Stadtteilzentrum ,An der Rlstern-
breite” klassifiziert. Als C-Zentren fungieren die dezentralen grof3flachigen Einkaufslagen
~,Gewerbegebiet West“ und ,Merziener Stralie“, welche als Sondergebiete ,Einkaufszent-
rum® nach § 11 (3) BauNVO auch im Flachennutzungsplan der Stadt Kéthen dargestellt
sind. Sie werden durch moderne Lebensmittelmarkte zur Nahversorgung ergénzt. Die
Standorte sind im Einzelhandels-und Zentrenkonzept festgelegt. (Anlage 5- Nahversor-
gungsstandorte in Kothen)
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt einer der 2 dezentralen Standorte des C-
Zentrums, das ,Gewerbegebiet West* mit dem festgesetzten Sondergebiet Einzelhandel
(EDEKA).

In dem Gewerbegebiet befinden sich flachenintensive Einzelhandelsbetriebe wie Bau-

markte, Mobel- und Teppichhduser, Autohauser. Diese sind hier funktionsgerecht ange-
siedelt und sollen mit der Festsetzung GE E gesichert werden.

Um die stadtebauliche Funktion der Innenstadt von Kéthen mit einer Vielzahl von Einzel-
handelsbetrieben sowie die zentralen Versorgungsbereiche nicht zu beeintrachtigen, ist
geplant, in den Gewerbegebieten Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevantem Sorti-
ment auszuschlielRen.

Das innenstadtrelevante Sortiment setzt sich aus den in der textlichen Festsetzung aufge-
listeten Warenklassen bzw. Warenarten zusammen. Dieses Sortiment wurde im Einzel-
handels- und Zentrenkonzept (2006) konkret ermittelt und ist auf den Einzelfall der Kothe-
ner Innenstadt abgestimmt.

Mit der getroffenen Festsetzung GE E erfolgt die planerische zielgerichtete Umsetzung
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes. Es ist eine planerische Vorsorgeregelung zur
Vermeidung von jeglicher Zentrenbeeintrachtigung durch aullerzentrische Ansiedlungen
von Einzelhandel mit innenstadtrelevanten Hauptsortimenten.

Fur die nach § 8 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wird bestimmt, dass
Vergnlgungsstatten gemalt § 8 (3) Nr.3 BauNVO auch nicht ausnahmsweise zulassig
sind. Dieser Ausschluss erfolgt vor dem planerischen Willen der Stadt, die vorhandene
Nutzungsstruktur und die sich daraus ergebende stadtebaulicher Funktion des Gebietes
zu erhalten. Das Zulassen von Vergnigungsstatten konnte zu Nutzungskonflikten mit den
benachbarten Einzelhandels- sowie sozialen und kirchlichen Einrichtungen, aber auch mit
den Wohnnutzungen flihren. Da sich in direkter Nachbarschaft das Wohngebiet Ristern-
breite befindet, soll damit einem potentiellen schleichenden Abwartstrend dieses Wohn-
gebietes konsequent entgegengewirkt werden.

Textliche Festsetzung:

(1) Gewerbegebiet GE E
(Ausschluss von Einzelhandel mit innenstadtrelevantem Sortiment)

Auf der Grundlage von § 1 (5) und (9) BauNVO wird festgesetzt, dass im Gewerbe-
gebiet GE E nicht alle — Gewerbegebiete aller Art — zulassig sind.
Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fur den
Verkauf an letzte Verbraucher sind nicht zulassig, wenn das angebotene Sortiment
ganz oder teilweise den Waren des nachfolgend aufgelisteten innenstadtrelevanten
Sortiments zuzuordnen ist:

Bekleidung, Schuhe, Lederwaren, Glas/Porzellan/Keramik, Uhren/Schmuck,
Geschenkartikel, Spielwaren, Rundfunkt/Fernsehen/Unterhaltungselektronik,
Musikalien/Schallplatten, Bicher/Schreibwaren, Foto/Optik, Sportartikel.
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Ansonsten sind die in § 8 (2) BauNVO genannten Nutzungen allgemein zulassig.

Die unter § 8 (3) Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten sind
nicht zulassig.

Anmerkung:

Fur das GE E1 und GE E2 sind identische Festsetzungen bzgl. Art und Mald der bauli-
chen Nutzung getroffen. Die Differenzierung wurde aus dem Grund vorgenommen, da fir
das GE E1 noch keine Umsetzung der baulichen Nutzung erfolgte und auch noch kein
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft vollzogen bzw. zugeord-
net wurde. Um diese Zuordnung eindeutig zu regeln, erfolgte diese Differenzierung.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt einer der 2 dezentralen Standorte des C-
Zentrums, das ,Gewerbegebiet West“ mit dem festgesetzten Sondergebiet Einkaufszent-
rum.

Dieses im Vorhaben-und Erschliefungsplan Nr.9 , EDEKA® festgesetzte Sondergebiet
Einzelhandel (§ 11(3) BauNVO) wird entsprechend in den Bebauungsplan Gibernommen.
Die seinerzeit festgesetzten Flachenangaben der Verkaufsflachen sowie der Personal-,
Aufenthalts-, Technikraume und Anzahl der Pkw-Stellplatze werden beibehalten.

Textliche Festsetzung:

(2) Sondergebiet Einkaufszentrum (SO)

Im SO Einkaufszentrum ist ein grof¥flachiger Verbrauchermarkt mit Food- und Non-
food-Vollsortiment, ein angegliederter Baumarkt / Gartencenter zulassig.
Die hochstzulassige Verkaufsflache betragt 10.000 m? und gliedert sich wie folgt:
ca. 5.000 m? VB-Markt incl. Shopzone und Nebenraume, davon

ca. 600 m? Getrankemarkt
ca. 5.000 m? Baumarkt und Shopzone und Nebenrdume, davon

ca. 435 m?* Gewachshaus

ca. 735 m? Uberdachte Freiflache
Des Weiteren sind ca. 1.100 m? Personal-, Aufenthalts-, Technikraume im OG
zulassig.

6.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung des Gewerbe- und Sondergebietes wird im Bebauungs-
plan durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die maximale Hohe der baulichen Anlagen
bestimmt. Fir das sonstige Sondergebiet Einkaufszentrum ist zusatzlich eine Geschoss-
flachenzahl festgesetzt.

In den Gewerbegebieten und dem Sondergebiet wird die Grundflachenzahl einheitlich mit
0,8 festgesetzt. Diese Festsetzung der Grundflachenzahl entspricht den Obergrenzen flr
die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung in Gewerbe- und Sondergebieten
nach § 17 (1) BauNVO.
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Gemal § 19 (4) BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von
e Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
¢ Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO

¢ Baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlick
unterbaut wird,

mitzurechnen. Die mdgliche Uberschreitung der festgesetzten Grundflache um bis zu 50
v.H. kommt hierbei nicht zum Tragen, weil in der BauNVO die GRZ trotz dieser Uber-
schreitung auf max. 0,8 begrenzt ist. Dieser Maximalwert ist jedoch im vorliegenden Bau-
gebiet als GRZ bereits festgesetzt.

Textliche Festsetzung:

(1) Grundflachenzahl

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl i.S.v. § 19 (4) BauNVO ist
nicht zulassig.

Um eine eindeutige Hohenfestsetzung vorzugeben, wird sowohl fir das Gewerbe- als
auch fiir das Sondergebiet eine maximale Gebaudehohe von 8,0 m festgesetzt. Mit dieser
Festsetzung erfolgt eine eindeutige Begrenzung des Eingriffs in das Orts- und Land-
schaftsbild und es werden dadurch die Interessen der benachbarten Nutzungen ge-
schitzt.

Als unterer Bezugspunkt fiir die Hohenfestsetzung wird die mittlere Hohe der Achse der
Stralienflache vor der jeweiligen Grundstlicksmitte angegeben. Der obere Bezugspunkt
ist die Oberkante des Gebaudes, die Traufe beim Flachdach, der First beim Satteldach.

Von dieser Hohenbeschrankung sind Immissionsschutzanlagen, wie Schornsteine und
Liftungsanlagen, sowie Nebenanlagen mit geringer Grundflache, wie Turme, Masten und
Ahnliches ausgenommen. Fir die Funktionsfahigkeit solcher Anlagen kénnen Héhen Uber
8,0 m nicht nur zweckmaRig, sondern zwingend erforderlich sein. Fir derartige Anlagen
wird ein Hochstwert von 15,0 m festgesetzt.

Textliche Festsetzung:

(2) Hohe baulicher Anlagen

Die max. Hohe der baulichen Anlagen im GE E und SO wird auf 8,0 m begrenzt.

Der untere Bezugspunkt fur die Gebdudehdhenfestsetzung ist die Oberkante der
Fahrbahn der Erschlielungsstralie, mittig vor dem jeweiligen Gebaude.

Der obere Bezugspunkt ist die Oberkante des Gebaudes (Traufe beim FD, First beim
SD).

Diese Hohenbeschrankung gilt nicht fur Immissionsschutzanlagen, wie Schornsteine
und Liftungsanlagen, sowie Nebenanlagen mit geringer Grundflache, wie Turme, Ma-
sten und Ahnliches. Fir derartige Anlagen wird ein Hochstwert von 15,0 m festgesetzt.

Im Gewerbegebiet wird keine Geschossflachenzahl und Zahl der Vollgeschosse festge-
setzt. Derartige Werte sind im modernen Gewerbe- und Industriebau keine sinnvollen
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Mafangaben. Durch die Grundflachenzahl und die Hohe der baulichen Anlagen ist das
Mal der baulichen Nutzung gemaR § 16 (3) BauNVO eindeutig bestimmt.

Im Sondergebiet Einkaufszentrum wird zusatzlich eine Geschossflachenzahl von 1,6 fest-
gesetzt. Damit kann fir dieses Gebaude ein zweites Vollgeschoss errichtet werden. In
diesem Obergeschoss konnen u.a. die Personal- und Aufenthaltsraume sowie die Tech-
nikraume untergebracht werden.

6.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstuicksflachen (§ 22 BauNVO)

Fir das Gewerbegebiet wird keine Bauweise festgesetzt. Vom Grundsatz her gilt hier die
offene Bauweise. Dies bedeutet, dass sich die Grenzabstande aus der Bauordnung des
Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) ergeben. Weil sich die Baukérper im Gewerbegebiet
nach den betrieblichen Notwendigkeiten richten sollen, missen auch Gebaudelangen von
mehr als 50 m zulassig sein. Dies wird durch die unbestimmte Bauweise sichergestellt.

Fur das Sondergebiet Einkaufszentrum wird die geschlossene Bauweise festgesetzt. Der
errichtete gro3volumige Baukdrper Uberschreitet die Lange von 50 m und bietet zwei Ein-
zelhandelseinrichtungen (Einkaufszentrum und Baumarkt) Platz. Um dieser vorhandenen
Bauweise Rechnung zu tragen, wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Zu den angrenzenden gewerblichen Nutzungen ist durch die Festsetzung einer Baugren-
ze dennoch sichergestellt, dass ein seitlicher Grenzabstand von 3,0 m eingehalten wird.

Durch die Festsetzung der Baugrenzen soll einerseits eine stddtebauliche Ordnung (u.a.
Abstand der Baukérper zum Strallenraum von 5,0 m) gewahrleistet werden. Andererseits
sind die von Baugrenzen umschlossenen Bauteppiche so bemessen, dass ein grol3tmog-
liches Mal} an Gestaltungsfreiheit im Hinblick auf die Anordnung der Geb&ude auf den
jeweiligen Grundstucken verbleibt.

Da im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist, kdbnnen in den nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO zugelassen werden. Das Glei-
che gilt fur bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulas-
sig sind oder zugelassen werden kdnnen.

Um zu gewahrleisten, dass diese Bereiche von Bebauung frei gehalten werden, wird
textlich festgesetzt, dass Garagen i.S.d. § 12 BauNVO und Nebenanlagen i.5.d. § 14
BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig sind. Das Errich-
ten von Werbeanlagen zur Eigenwerbung ist von diesem Ausschluss nicht betroffen.

Textliche Festsetzung:

(1) Nicht Uberbaubare Grundstucksflachen

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstulicksflachen entlang der Stralkenverkehrsflachen
sind Garagen und Stellplatze gemal § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemaf § 14
BauNVO nicht zulassig.

Das Errichten von Werbeanlagen zur Eigenwerbung ist auf diesen nicht Gberbaubaren
Grundstlicksflachen in raumlich eingeschranktem Mafke madglich (siehe 6rtliche Bau-
vorschrift § 1).
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6.4 Grunordnerische Festsetzungen

In den Vorhaben- und Erschlieungsplanen wurden griinordnerische Festsetzungen groR-
tenteils nicht oder nur unzureichend berlcksichtigt. Mit entsprechenden Festsetzungen
soll der Erhalt des Grlinstreifens entlang der westlichen Plangebietsgrenze dauerhaft ge-
sichert und der schleichenden Inanspruchnahme/ Versiegelung des Grinstreifens entge-
gengewirkt werden.

Der gréfte Teil des Plangebietes ist bebaut. Da der Eingriff bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgte, ist hierfir gemaR § 1a (3) Satz 4 BauGB ein Ausgleich nicht erfor-
derlich. Die grinordnerischen Festsetzungen sind hier als MaRnahmen zur Aufwertung
des Orts- und Landschaftsbildes anzusehen und als solche ebenfalls gemal § 1 (6) Nr. 5
und § 1a BauGB in die Abwagung einzubeziehen. Sie konzentrieren sich im Wesentlichen
auf die Sicherung des Grunstreifens. (M1, M2, M4)

Lediglich das GE E1 im Siden des Plangebietes ist unbebaut und begriindet einen Ein-
griffstatbestand, welcher auszugleichen ist. (M3)

Die Eingriffs- Ausgleichsbilanz und die grinordnerischen Festsetzungen werden im
Umweltbericht —Teil 2 als separater Teil der Begrindung dargelegt und beschrieben.

Der Erhalt bzw. Schutz des Baumbestandes wird Uber die Baumschutzsatzung geregelt.
Baume sind demnach ab einem Stammumfang von 30 cm geschutzt. Das Entfernen von
alteren Baumen ist nach dieser Satzung zu beantragen. Besonders wertvolle Bestande
sind dartber hinaus im Bebauungsplan gesondert als zu erhaltender Einzelbaum festge-
setzt.

Zum Erhalt, zum Schutz und zur Anpflanzung von Baumen werden folgende sowohl
allgemeine Festsetzungen als auch Festsetzungen zu Einzelmalinahmen getroffen:

Allgemeine Textliche Festsetzungen:

1. Erhaltungsgebot fiir Geholze

Die im Plan festgesetzten Geholzbestande sind zu erhalten.

Abgangige Geholze sind zu ersetzen.

Die DIN 18920 fur Schachtarbeiten ist einzuhalten. Zu vorhandenen Gehdlzen ist ein
Abstand von mindestens 2,5 m einzuhalten. Eine Unterschreitung ist nur unter Beach-
tung und Anwendung des RAS LG 4 zulassig.

2. Pflanzgebot fiir Gehdlze

2.1Fur samtliche Bepflanzungsmalnahmen gelten die Vorschriften der DIN 18915 (Her-
stellung von Vegetationsschichten) und 18916 (Pflanzgruben). Weiterhin sind die Qua-
litdtsbestimmungen aus Bundes Deutscher Baumschulen (BDB) in der Qualitat A zu
beachten.

2.2Die Geholzpflanzungen sind dauerhaft zu unterhalten, abgangige Gehdlze sind durch
Nachpflanzungen bis 5 Jahre nach der Anlage zu ersetzen.

2.3Der Wurzelbereich der Baume ist auf einer Flache von mindestens 2,5 m x 2,5 m von
Uberbauung und Versiegelung freizuhalten. Zuléssig sind Schotterrasen, groRfugiges
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Pflaster, Rasengittersteine und wassergebundene Decken.

2.4Neu zu verlegende Leitungen sind entlang von vorhandenen Baumen aulRerhalb des
Kronentraufenbereichs zu fiihren. Muss in einem begriindeten Fall dieser Abstand
unterschritten werden, sind Schutzmallinahmen des Wurzelbereichs durch Wurzelvor-
hange zu ergreifen. Die Arbeiten im Wurzelbereich von vorhandenen Baumen, soweit
nicht anders méglich, sind fir Leitungen durch Handschachtung oder durch Rohr
triebsverfahren zuldssig.

Textliche Festsetzungen von Einzelmal3nahmen:

M 1 Erhaltung des bestehenden Gehdlzstreifens

Der als private Grunflache festgesetzte Geholzstreifen ist dauerhaft zu erhalten. Abgangi-
ge Baume sind gleichwertig zu ersetzen. Die nicht heimischen Gehdlze konnen durch
heimische Laubbaumarten, wie Eberesche (Sorbus aucuparia), Spitzahorn (Acer platano-
ides), Winter-Linden (Tilia coradata) sowie Wildrose (Rosa canina), Weilddorn (Crataegus
monogyna), Europaisches Pfaffenhiitchen (Euonymus europaea) oder Roter Hartriegel
(Cornus sanguinea) ersetzt werden.

Die Umsetzung der Mallnahme obliegt dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer des an-
grenzenden GE E bzw. des SO.

Fir die private Grinflache noérdlich der ,Konrad-Adenauer-Allee’ erfolgt eine gestalterisch
abweichende Festsetzung. Da hier keine Bepflanzung vorhanden ist und durch die Zasur
der Konrad Adenauer Allee keine Fortfiihrung des vorhandenen Grinstreifens erforderlich
ist, werden die Anlage einer Baumreihe und eine gartnerisch gestaltete Freiflache festge-
setzt.

M 2 Anlage einer Grinflache und Pflanzung einer Baumreihe

Die festgesetzte private Grunflache ist als Rasenflache zu gestalten und zu pflegen. Die
Grunflache kann bis zu einem Flachenanteil von 25 v.H. mit Beeten und Rabatten aus
Ziergehdlzen, Stauden und Ziergrasern bepflanzt werden.

Im noérdlichen Randbereich der privaten Grinflache ist parallel zur Lelitzer StralRe eine
Baumreihe aus heimischen Laubbaumarten, wie Eberesche oder Spitzahorn zu pflanzen.
Es sind 5 Baume in einem Abstand von 7,0 m- 8,0 m hintereinander zu pflanzen. Der
Stammumfang hat mindestens 10 cm-12 cm betragen. Die Baume sind dauerhaft zu er-
halten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Die Umsetzung der Malinahme obliegt dem Grundstiickseigentiimer des angrenzenden
GE E.

Wie bereits oben erwahnt, ist das GE E1 bislang unbebaut und es ist noch kein Ausgleich
fur die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt. Diese erforderlichen Aus-
gleichsmalinahmen sollen auf der Malnahmenfldche 3 umgesetzt werden. Es ist vorge-
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sehen, die vorhandene Strauchhecke mittels Nachpflanzungen zu vervollstandigen und zu
erganzen.

M 3 Entwicklung einer geschlossenen Gehdlzflache

Die festgesetzte offentliche Grinflache ist im dem llickigen Bestand in einer Gréfienord-
nung von 4.820m? zu erganzen und zu pflegen, so dass sich eine geschlossene Strauch-
hecke aus heimischen standortgerechten Gehdlzen entwickelt.

Im Rahmen einer einmaligen Entnahme sind die nicht heimischen Gehdlzen zu entfernen
und durch heimische Straucher, wie Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Haselnuss-
strauch (Corylus avellana), Liguster (Ligustrum vulgare), Kornelkirsche (Cornus mas),
Europaisches Pfaffenhiitchen (Euonymus europaea), Wildrose (Rosa canina), Schlehe
(Prunus spinosa) oder Weiltdorn (Crataegus monogyna) zu ersetzen.

Je 3 m? freier Flache ist ein Strauch neu zu pflanzen.

Diese MalRnhahme dient der Kompensation des mit der Festsetzung des Gewerbegebietes
GE E1 verursachten Eingriffs in Natur und Landschaft.

Die Umsetzung der Mallnahme obliegt dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer des an-
grenzenden GE E1 und hat spatestens auf die nach dem Eingriff folgernde Vegetations-
periode, spatestens zwei Jahre nach Baubeginn, zu erfolgen.

Um den Grinstreifen im Westen des Plangebiets von der angrenzenden baulichen Nut-
zung abzugrenzen und gegenuber dieser Nutzung eine Pufferzone zu schaffen, wird als
grunordnerische MalRnahme die Anlage einer Grinflache / Abstandsgriin festgesetzt.

M 4 Anlage einer Grinflache / Abstandsgrin

Die als MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft festgesetzten Teilbereiche der Baugebiete sind als Rasenflache zu gestalten und
zu pflegen. Die Flache kann mit Beeten und Rabatten aus Ziergeholzen, Stauden und
Ziergrasern sowie mit heimischen Strauchern, wie Roter Hartriegel (Cornus sanguinea),
Haselnussstrauch (Corylus avellana), Liguster (Ligustrum vulgare), Kornelkirsche (Cornus
mas), Europaisches Pfaffenhlitchen (Euonymus europaea), Wildrose (Rosa canina),
Schlehe (Prunus spinosa) oder Weil3dorn (Crataegus monogyna) bepflanzt werden.

Die Umsetzung der MalRnahme obliegt dem jeweiligen Grundstlickseigentiimer des an-
grenzenden GE E.

Im Bereich des Sondergebietes Einkaufszentrum ist die Anlage einer Griinflache / Ab-
standsgriin nicht erforderlich, da hier bereits entsprechende Grinstrukturen vorhanden
sind, die Uber die Erhaltungsbindung M1 gesichert werden.

6.5 Ortliche Bauvorschriften gemiR § 85 BauO LSA i.V.m. § 9 (4) BauGB

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen orientieren sich an gleichgelagerten Festset-
zungen fur andere Gebiete der Stadt Kéthen sowie an der vorhandenen Werbesatzung,
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bleiben jedoch auf Grund des begrenzt schiitzenswerten Stadtbildes in diesem Gebiet auf
wenige Festsetzungen beschrankt.

Damit wird in Bezug auf die Werbeanlagen ein aulieres Erscheinungsbild gesichert, bei
dem die architektonische Qualitat des Gebietes nicht beeintrachtigt wird.

Textliche Festsetzung:

(1) Uberbaubare Grundstiicksflache

Auf der Uberbaubaren Grundstiicksflache innerhalb der Gewerbegebiete und des
Sondergebietes ist zur Vermeidung der stérenden Haufung von Werbeanlagen pro
5.000 m? Grundstucksflache nur eine grof¥flachige Werbeanlage fur Fremdwerbung
zuldssig, jedoch maximal 3 pro Grundstlick. Ausgenommen sind Werbeanlagen zur
Eigenwerbung.

Bewegliche (sogenannte laufende) Lichtwerbung und solche Anlagen, bei denen die
Beleuchtung ganz oder teilweise im Wechsel an- oder ausgeschaltet wird, sind unzu-
lassig.

Wie in Kap. 6.3 ,Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen* dargelegt, sollen die nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen entlang der Straltenverkehrsflache von Bebauung frei
gehalten werden. Von diesem Ausschluss sind Werbeanlagen fiir Eigenwerbung nicht
betroffen bzw. diese werden in ihrer Ausdehnung radumlich eingeschrankt zugelassen.

Textliche Festsetzung:

(2) Nicht Uberbaubare Grundstlicksflache entlang der festgesetzten Stralenverkehrs-
flache in der Breite von 5 m

Auf der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache entlang der festgesetzten Stralenver-
kehrsflachen sind Werbeanlagen zur Fremdwerbung, z.B. flr Zulieferbetriebe Grol3-
werbetafeln oder sonstige nicht auf die Betriebsstatte hinweisende Werbeanlagen
unzulassig.

Werbeanlagen zur Eigenwerbung mit einer max. Flache von 6 m? sind zulassig.

6.6 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Gewerbegebietes an das Strallennetz erfolgt Gber die
Langenfelder Strale und die Konrad- Adenauer-Allee.

Die Festsetzung zusatzlicher Straltenverkehrsflachen innerhalb des Geltungsbereiches ist
nicht notwendig, da die Gewerbegebiete durch die vorhandenen Strallen erschlossen
werden.

Um die fulllaufige Durchlassigkeit und kurze Wege zum Sondergebiet Einkaufszentrum zu
erreichen, werden zwei Ful- und Radwege in einer Breite von 4,0 m Uber den bestehen-
den festgesetzten Grinstreifen M1 vorgesehen. Diese Ful3- und Radwege sind bereits
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vorhanden und werden als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier: Ful3- und
Radweg festgesetzt und gesichert.

6.7 Stadttechnische ErschlieBung

Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas und Wasser dienenden Nebenan-
lagen kénnen nach § 14 (2) Satz 1 BauNVO in allen Baugebieten als Ausnahme zugelas-
sen werden, auch soweit fir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festge-
setzt sind. Fir Versorgungsanlagen, die der Versorgung des Gewerbegebiets dienen,
muissen somit nicht gesondert Flachen festgesetzt werden, soweit sich ihr Standort inner-
halb eines Baugebietes befindet.

Da das Gewerbe- und Mischgebiet entlang der Langenfelder Stralle weitgehend bebaut
ist, und grof3e Teile einer Nutzung unterliegen, kann davon ausgegangen werden, dass
die stadttechnische Erschlielung gesichert ist. Die notwendigen Leitungssysteme wurden
innerhalb der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache verlegt.

Damit ist der Anschluss des Plangebietes gewahrleistet.

Wasserversorgung

Trinkwasser:

Fur die Trinkwasserversorgung ist die MIDEWA GmbH mit Sitz in Kéthen (Anhalt) verant-
wortlich. Die wasserseitige Erschliefung des Mischgebietes kann (ber die bestehende
Trinkwasserleitung entlang der Langenfelder StralRe erfolgen. In der Planungsphase ist
durch den jeweiligen Nutzer gemal BauGB die entsprechende Zustimmung der MIDEWA
einzuholen.

Loschwasser:

Die Stadt Kéthen (Anhalt) hat flr eine ausreichende Léschwasserversorgung in ihrem
Gebiet Sorge zu tragen. Sie ist fir den abwehrenden Brandschutz und Hilfeleistung zu-
standig.

Entsprechend verfligt die Stadt Koéthen (Anhalt) Gber eine leistungsfahige Feuerwehr.

Die Sicherstellung der Loschwasserversorgung kann bei ausreichender Dimensionierung
durch die offentliche Trinkwasserversorgung (abhangige Léschwasserversorgung) oder
durch unabhangige Léschwasserversorgung gewahrleistet werden.

Im Plangebiet besteht die Mdglichkeit der Versorgung mit Léschwasser aus dem vorhan-
denen Trinkwassernetz.

In der unmittelbaren Nahe des Geltungsbereichs stehen zur Léschwasserentnahme in-
nerhalb der Langenfelder StralRe mehrere Unterflurhydranten (UFH) der MIDEWA mit
Nennweiten von 200 mm in einer Entfernung von max.100 m zur Verfiigung. Der L&sch-
wasserbedarf ist mit den zur Verfiigung stehenden Hydranten abgesichert. Durch die MI-
DEWA werden die Hydranten hinsichtlich des erforderlichen Druckes regelmafig tber-
pruft.
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Abwasserentsorgung

Fur die Abwasserentsorgung ist der Abwasserverband Kéthen zustandig.

Das anfallende Schmutzwasser im geplanten Mischgebiet ist dem 6ffentlichen Schmutz-
wassersystem des Abwasserverbandes Kéthen zuzufiihren.

Das gesamte Plangebiet ist Uber o6ffentliche Leitungen an den Hauptschmutz-
wassersammler angeschlossen, der zum Klarwerk an der Maxdorfer Straf3e flihrt.

Die Einleitbedingungen sind mit dem Kanalnetzbetreiber abzustimmen. Die Einleitung des
Schmutzwassers jedes einzelnen Unternehmens in die éffentlichen Schmutzwasserablei-
tungs- und -behandlungsanlagen ist mit dem AV Kéthen vertraglich zu regeln. Dabei sind
die Vorgaben nach Satzungsrecht einzuhalten.

Innerhalb des bestehenden Gewerbe- und Mischgebietes werden Regen- und Schmutz-
wasser getrennt abgefiihrt. Das hier abgeleitete Niederschlagswasser wird der Ziethe
separat zugefihrt.

Niederschlagswasser:

Eine dezentrale Versickerung wird nicht zwingend vorgeschrieben.

Die Ableitung von Niederschlagswasser in den Untergrund bedarf der Genehmigung
durch die zustandige Wasserbehorde.

Eine Nutzung des anfallenden Dachflachenwassers als Brauchwasser ist moglich und
sollte von den Grundstlickseigentimern angestrebt werden.

Energieversorgung

Die Energieversorgung wird durch die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH ge-
wahrleistet. Die Versorgung mit Strom kann entsprechend dem Bedarf sichergestellt wer-
den. Voraussetzung hierflr ist die rechtzeitige Anmeldung.

Gasversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Erdgas kann von der Kéthen Energie GmbH sicher-
gestellt werden. Voraussetzung hierfur ist die rechtzeitige Anmeldung.

Telekommunikationsversorgung

Fur die Versorgung ist die Telekom Deutschland GmbH zustandig. Der Ausbau des Tele-
kommunikationsnetzes erfolgt durch die Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH. Das
Plangebiet ist telekommunikationsseitig angeschlossen. In der Langenfelder Stralie befin-
det sich Leitungsbestand der Telekom.

Abfallbeseitigung
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Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Anhalt-Bitterfeld. Die Entsorgung der festen
Abfallstoffe wird zentral Giber ein vom Landkreis beauftragtes Unternehmen (Tonsmeier
Entsorgung Kothen GmbH) durchgefiihrt. Die Abfallstoffe werden, soweit es sich um
Haus- und Siedlungsmiill sowie unbedenkliche Gewerbeabfalle handelt, der Miillverbren-
nung zugeflhrt.

Fur Hausmiill sind die entsprechenden Miilltonnen bzw. Container zu nutzen und auf dem
Grundstlick unterzubringen.

7. Hinweise, Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz

Falls bei der Realisierung der geplanten Bebauung bei Bau- und Erdarbeiten ur- oder
frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, missen diese unverziglich bei der zu-
standigen Denkmalschutzbehérde gem. § 9 (3) des Denkmalschutzgesetzes des Landes
Sachsen-Anhalt vom 21.10.1991 in der zurzeit glltigen Fassung angezeigt werden. Die
Funde und Fundstellen sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige zu erhalten
und vor negativen Einwirkungen zu schitzen.

Erd- und Bauarbeiten, bei denen zu vermuten ist, dass Kulturdenkmale entdeckt werden,
bedirfen gemal® § 14 (2) Denkmalschutzgesetz LSA der Genehmigung der Unteren
Denkmalschutzbehoérde und sind rechtzeitig anzuzeigen.

Wenn die Untere Denkmalschutzbehérde nicht innerhalb von 4 Wochen widerspricht, gilt
die Genehmigung als erteilt.

Baumschutzsatzung

Fur alle vorhandenen Baume gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Kéthen/Anhalt vom
14.12.2000, zuletzt geandert durch die 1. Anderungssatzung vom 25.10.2001. Notwendi-
ge Baumfallungen sind entsprechend zu beantragen und durch Nachpflanzungen zu er-
setzen.

Nachbarschaftsgesetz

Die Regelungen des Nachbarschaftsgesetzes LSA vom 13.11.1997 sind bei allen Pflan-
zungen zu beachten.

Vermessungs- und Geoinformationsgesetz
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Im Plangebiet befinden sich Grenzeinrichtungen sowie Vermessungsmarken des amtli-
chen Lagefestpunkfeldes. Auf die Regelungen die § 5 und § 22 des Vermessungs- und
Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt (VermGeoG LSA) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. September 2004, wonach derjenige ordnungswidrig handelt, der
unbefugt Grenz- und Vermessungsmarken einbringt, verandert oder beseitigt, wird hinge-
wiesen.

8. Planungsstatistik

Art der Nutzung Flache in m? Flache in ha
Gewerbegebiet GE E 47.816 m? 4,78 ha
Sondergebiet Einzelhandel SO 33.572 m? 3,36 ha
Offentliche Griinfliche OG 4.822 m? 0,48 ha
Private Griinflaiche PG 18.018 m? 1,80 ha
StraBenverkehrsflache 4.014 m? 0,40 ha
Gesamtfliche 108.242 m? 10,82 ha

9. Verfahrensvermerke

e Beteiligung der Offentlichkeit

Die frihzeitige Burgerbeteiligung gemafl § 3 (1) BauGB fand am 18.03.2014 in Form einer
Informationsveranstaltung mit anschlieRender &ffentlicher Auslegung vom 19.03.2014 bis
einschliellich 04.04.2014 statt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 18 wird gemaR § 3 (2) BauGB mit dazu gehdriger
Begrindung und Umweltbericht fur die Dauer eines Monats 6ffentlich ausgelegt.

o Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemai § 4 (1) BauGB
mit Schreiben vom 18.07.2014 von der Planung unterrichtet und zur AuRerung auch im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach §
2 (4) BauGB aufgefordert. Die Nachbargemeinden wurden gemaf § 2 (2) BauGB eben-
falls mit Schreiben vom 18.07.2014 in die Planung eingeschaltet.
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Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden gemaR § 4 (2) BauGB,
die Nachbargemeinden entsprechend § 2 (2) BauGB um Stellungnahme gebeten.

Kothen (Anhalt), den

Oberblrgermeister

der Stadt Kothen (Anhalt)
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1 Einleitung

1.1 Rechtsvorschriften

Durch die Novellierung des Baugesetzbuches 2004, welches durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 15. Juli 2014 geandert worden ist, besteht bei der Aufstellung und Anderung von
Bauleitplanen, zu denen der Flachennutzungsplan als vorbereitende Bauleitplanung sowie
der Bebauungsplan als verbindlicher Bauleitplanung gehoért, die Belange des
Umweltschutzes zu beriicksichtigen. GemaR §2 Abs. 4 BauGB sind fir ,[...] flr die Belange
des Umweltschutzes nach §1 Abs. 6 Nr. 7 und §1a [...] eine Umweltprifung durchzuflihren
[...] (§2 Abs. 4 Satz 1 BauGB). Voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen werden in
einem Umweltbericht zusammenfassend bewertet und beschrieben.

Der Umweltbericht bildet nach §2a BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung zum
Bebauungsplan. Die Anforderungen an den Umweltbericht sind in der Anlage 1 zum
Baugesetzbuch eigens dargestellt.

1.2 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Stadtrand von Kéthen (Anhalt). Das Gebiet liegt
zwischen den Straflenziigen ,Langenfelder Stralle’ (westlich) und ,Lelitzer Strae’ (6stlich).
Im Norden wird das Gebiet des Bebauungsplanes durch die Flachen der Kéthen Energie’
begrenzt und sudlich verlauft die Bahnlinie zwischen Kéthen - Aschersleben. Die Anbindung
der Gewerbeflachen erfolgt vollstandig von der ,Lelitzer Stral3e’ aus.

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 18 ,Gewerbegebiet Kéthen West I umfasst eine
Flachen von ca. 10,82 ha (STADT KOTHEN, Begriindung Bebauungsplan, 06/2014).

Gegenwartig werden die Flachen neben einem groRflachigen Einzelhandel (Edeka) und
Baumarkt (Toom) hauptsachlich von Nutzungen durch Autohduser gepragt. Unmittelbar an
das Gelédnde des Edeka-Marktes grenzt ein weiterer Einzelhandel (Aldi) an. Zum
Kreuzungsbereich Lelitzer Stral’e’ / ,Konrad-Adenauer-Allee’ befindet sich
Gastronomiegewerbe sowie ein Autopflegeservice. Entlang der sudlichen Gebietsgrenze
befindet sich ein noch unbebautes und ungenutztes Grundstick (gegenwartiger Zustand:
ruderale Vegetation / Grunland).

Der festgesetzte ca. 30 m breite Grunstreifen, welcher das Gewerbegebiet von dem
Wohngebiet abschirmt (stralRenbegleitend zur ,Lelitzer Stralie’), ist teilweise Uberbaut bzw.
abschnittsweise vollstandig versiegelt. Er ist Uberwiegend mit Baumen und Strauchern
bestanden. Abschnittsweise sind ruderalisierte Grunflachen der Baum-Strauchpflanzung
vorgelagert. Im Siden zwischen Gewerbegebiet und Bahnlinie befindet sich ebenfalls ein
Grinstreifen, der von Gehdlzen gepragt ist. Im Gebiet kommen heimische und nicht
heimische Arten (vor allem Eschen-Ahorn) vor.

1.3 Ziele des Bebauungsplanes

Fir den Bebauungsplan Nr.18 ,Gewerbegebiet Kothen WestlIl“ erfolgte ein
Aufstellungsbeschluss durch die Stadt Kéthen (Anhalt). Mit dem vorliegenden
Bebauungsplan verfolgt die Stadt das Ziel, bauliche und sonstige Nutzungen im Plangebiet
unter Beachtung des BauGB in der derzeit gliltigen Fassung stadtebaulich zu leiten.

Die Bebauung des Plangebietes westlich der Wohnsiedlung ,Rusternbreite“ basiert auf
insgesamt acht Vorhabens- und Erschlieungsplénen (VEP), die Anfang der 90er Jahre
genehmigt wurden. Das Ziel war die Ansiedlung von Gewerbebetriebe einhergehend mit
Schaffung von Arbeitsplatzen fir die Stadt. Fir zwei der VEP wurde ein
Aufhebungsverfahren aufgrund anderer Nutzungsabsichten eingeleitet. Eine der VEP ist bis
heute unbebaut. Zwischenzeitlich wurden die Rechtsgrundlagen mehrmals geandert,
wodurch die aufgestellten VEP Defizite aufweisen und nicht mehr zeitgemaR sind. Die
Defizite sollen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) beseitigt
werden, so dass die Anforderungen gegenwartig glltigen Rechtsgrundlagen wie das BauGB
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entsprechen. Zudem umfasst der B-Plan das stadtebauliche Ziel, die bisherige
Gebietsstruktur zu erhalten und zu starken.
Zur damaligen Zeit wurden Bebauungsplédne ohne Beachtung der Grinordnung aufgestellt
und genehmigt. Der ca. 30 m (teils 34 m) breite Griinstreifen, welcher das Gewerbegebiet
vom Siedlungsraum abgrenzt, wurde unzureichend festgesetzt. Folglich sind gegenwartig
Inanspruchnahmen des Grinstreifens durch Versiegelungen erkennbar. Aufgrund seiner
bedeutsamen Funktion als Abgrenzung und Abschirmung des Gewerbegebietes
einhergehend mit Verbesserung der Erholungseignung flir Menschen in den Wohngebieten
sowie der Okologischen Funktion als Lebensraum verschiedener Tier- und Pflanzenarten
sind Verlust der Grinstruktur nicht tolerierbar. Der Griinstreifen ist dauerhaft zu sichern.
Mit der Aufstellung des Baubauungsplanes verfolgt die Stadt Kéthen (Anhalt) folgende Ziele
(nach: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 18 ,Gewerbegebiet Kéthen West I, STADT KOTHEN,
ABTEILUNG STADTPLANUNG, Stand: 06/2014):
-Sicherung der Rechtgrundlage fur die gewerbliche Nutzung auf den Grundstiicken der
ehemaligen VEP sowie Erweiterung ihrer Gewerbe.
-Sicherung des bestehenden Sondergebietes Einzelhandel zur Versorgung des
Stadtgebietes.
—-Ansiedlung von Gewerbe auf Grundstiicken unbebauter und unbenutzter VEP.
-Sicherung der Bau- und Nutzungsstruktur des bestehenden Gewerbegebietes gegen eine
weitergehende  Veradnderung der  Gebietscharakteristik, insbesondere  durch
Handelseinrichtungen mit Gefahrdung auf die innerstadtische Entwicklung.
—dauerhafte Sicherung des vorhandenen Griinstreifens durch entsprechende
Festsetzungen.

1.4 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der Bereich des grofRflachigen Einzelhandels ,Edeka’ und Baumarkt wird als Sondergebiet
Einzelhandel nach §11 (3) BauNVO ubernommen. Fir alle weiteren Bauflachen im
Plangebiet erfolgt die Festsetzung als unterschiedlich differenzierte Gewerbegebiete nach
§ 8 BauNVO. Es sind Ansiedlungen von nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben
zuldssig (wie beispielsweise Betriebe aller Art, Lagerhauser/-platze, Tankstellen,
Verwaltungs- oder Blrogebaude). Im Rahmen des Bebauungsplanes ist festgesetzt, dass
ein Ansiedeln unterschiedlicher Gewerben bzw. Einzelhandelsbetrieben, die die
innerstadtische Entwicklung gefahrden, nicht zuldssig sind.

Das zulassige Maf} der baulichen Nutzung im ,Gewerbegebiet Kothen West II“ wird durch die
Grundflachenzahl (GRZ) und maximale Hoéhe der baulichen Anlagen festgelegt. Die GRZ
betragt 0,8 und entspricht dabei den Obergrenzen fir die Bestimmung des Males der
baulichen Nutzungen nach §17 (1) BauNVO.

Weiterhin wird festgelegt, dass nach §1a Abs. 2 BauGB mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen wird. D.h. Bodenversiegelungen sind auf ein erforderliches MaR zu
begrenzen.

Die Festsetzung der Bauweise ist aus stadtebaulicher Sicht nicht erforderlich.

Die Baugrenzen (Uberbaubare Grundsticksflache) werden gegeniber den VEP erweitert.
Sie miussen einen Abstand von 5,0 m zur StraRe und zu Grundstlicksgrenzen einhalten.
Innerhalb des 33-35 m breiten Griinstreifens soll ein 8 m breiter Streifen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern oder zur Anlage einer Wiesenflache als Flachen fir Natur und
Landschaft festgesetzt werden. Dieser Bereich soll in die GRZ-Berechnung einflieRen. Die
verbleibenden ca. 25-27 m Grinstreifen werden als Grunflaiche Baum-Strauchhecke
festgesetzt.

Es wird davon ausgegangen, dass Gewerbe- und Mischgebiet entlang der ,Langenfelder
StralRe’ aufgrund der weitgehenden Bebauung und gréBtenteils der Nutzung unterliegenden
Flachen die stadttechnische ErschlieRung gesichert ist (STADT KOTHEN, Begriindung, 06/2014).
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Gemal §1a (3) Satz 4 BauGB ist ein ,[...] ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren®. Da der groRte
Teil des Plangebietes vor der planerischen Entscheidung bebaut wurde (Anfang der 90er
Jahre), ist eine Ausgleich nicht erforderlich. Die grinordnerische Festsetzung fungiert als
Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes nach §1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB (Berucksichtigung
bei der Aufstellung von Bauleitplanen: Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes) sowie
nach §1a BauGB (Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes). Der
Griunstreifen, welche das Gewerbegebiet von dem Wohngebiet abgrenzt, soll dauerhaft
mittels folgenden Festsetzungen gesichert werden: Bestehende Baum-Strauchhecke soll
erhalten und entsprechend erweitert werden. Der sich anschlieRende 8 m breite Streifen soll
als Flachen fir Natur und Landschaft festgesetzt werden und auf die GRZ anrechenbar sein.
Das sudlichste, bisher ungenutzte und unbebaute Grundstick stellt einen Eingriff in Natur
und Landschaft dar und ist daher nach § 1a BauGB i.V.m. der Eingriffsregelung nach dem
BNatSchG auszugleichen.

Der Erhalt und Schutz des Baumbestandes im Plangebiet erfolgt Uber die
Baumschutzsatzung der Stadt Kéthen (Anhalt).

1.5 Umweltschutz in iibergeordneten Planungen (Regionalplan)

Landesentwicklungsplan (LEP) fiir das Land Sachsen-Anhalt (2010)

Der Landesentwicklungsplan ist die zeichnerische Darstellung der Verordnung Uber den
Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA), zuletzt geadndert durch § 2
des Gesetzes vom 19. Dezember 2007 (GVBI. LSA S. 466).

GemaR des LEP wird die Stadt Kéthen (Anhalt) als Mittelzentrum festgelegt. Sie ist als
Vorrangstandort mit landesbedeutsamer Industrie- und Gewerbeflachen ausgewiesen. Die
Kleinstadt liegt an Uberregional bedeutsamen HauptverkehrsstralRen (wie die B6n) sowie an
Uberregionalen Schienenverbindungen (Richtung Dessau-Rofdlau, Halle (Saale), Bernburg
und Schoénebeck). Sie liegt bezlglich der Raumstruktur an Uberregionalen
Entwicklungsachsen von europaischer Bedeutung sowie von Bundes- und
Landesbedeutung. Kéthen wird nach dem LEP dem touristischen Schwerpunkt ,Musikland
Sachsen-Anhalt’ zugeordnet.

Die Bebauungsplan Nr. 18 ,Gewerbegebiet Kéthen West I1“ sieht die Erhaltung und Starkung
des Gewerbestandortes vor.

Regionaler Entwicklungsplan (REP) fiir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

Far die Ziele der Raumordnung auf der Ebene der Regionalplanung gelten zum
gegenwartigen Zeitpunkt die Festsetzungen des Regionalen Entwicklungsplanes fiir die
Region Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg, der am 07. Oktober 2005 beschlossen und am
09. November 2005 durch die oberste Landesplanungsbehdrde genehmigt ist.

Die Stadt Kéthen (Anhalt) ist als Mittelzentrum festgesetzt. GemaR der Kartendarstellung
befinden sich Vorbehaltsgebiete fir den Aufbau eines 6kologischen Verbundsystems (Nr. 5
,LZiethe*) nérdlich der Stadt Kéthen (Anhalt). Sudlich, sudwestlich sowie westlich des
Stadtgebietes sind Vorranggebiete fir die Landwirtschaft (Nr. | ,Gebiet um StaRfurt-Kéthen-
Aschersleben®) ausgewiesen. Die schwach bewaldeten Gebiete der Agrarlandschaft um
Bernburg und Koéthen wird eine Erhdéhung des Waldanteils angestrebt (insbesondere:
Zietheniederung zwischen Scheuder und Kéthen).

Gemall dem REP stellt Koéthen ein regional bedeutsamen Standort der Kultur- und
Denkmalpflege (anhaltinische Residenzstadt, Wirkungs- und Gedenkstatte des
Homdopathen Dr. Samuel Hahnemann und des Komponisten Johann Sebastian Bach)
sowie ein Wissenschaftszentrum dar. Des Weiteren ist die Stadt Kothen (Anhalt) als
Hochschulstandort (Fachhochschule Anhalt) bedeutsam.

Kothen liegt an regional bedeutsamen Stralen und Bundesstrallen mit Landesbedeutung.
Die Bundesstralenverbindung B183 Koéthen — Bitterfeld, B185 Dessau — Koéthen —
Bernburg — Aschersleben sowie B187a Zerbst— Koéthen sollen gestarkt und ausgebaut
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werden. Die Nordharzverbindung (B6n) von der A7uber Goslar zur A14 soll Uber Kdthen
verlangert werden. Zur Aufwertung des Standortes Koéthens fir die wirtschaftliche
Entwicklung sind Flachen fur einen Sonderlandeplatz vorzuhalten (ehem. Flugplatz Kéthen).
Kéthen ist nach REP einer der landesbedeutsamen Standorte fur Industrie und Gewerbe.
Die Bebauungsplan Nr. 18 ,Gewerbegebiet Kéthen West 11 ist mit dem REP konform.

Landschaftsplan (LP) fiir die Stadt Kéthen

Der Landschaftsplan fir die Stadt Kdéthen liegt im Entwurf vor. Dieser wurde vom Biro
,Umweltvorhaben Moéller und Darmer GmbH*, Berlin 1997, erstellt.

Far Gewerbe- und Sonderbauflachen werden dabei u. a. folgende allgemeine Aussagen
getroffen:

-Beschrankungen des Anteils versiegelter Flachen auf ein Minimum, Teilversiegelung aller
Verkehrs- und Stellflachen,

—Eingrinung von Freiflachen mit autochthonen Gehdlzen,
—-Fassadenbegrinung innerhalb der Gewerbegebiete,

-Extensive Pflege bzw. Sukzession im Bereich gehdlzfreier Grinflachen,
-Erhaltung und Neuschaffung durchgangiger Griinzlge,

—Freihaltung von Frischluftraum von der Bebauung.

Im Planungsraum befindet sich an der westlichen Grenze eine Griunflache. Folgende
allgemeine Aussagen trifft der Landschaftsplan fur Grinflachen:

Erhaltung aller 6ffentlichen Grinflachen sowie des Stralenbegleitgriins,

Extensive Pflege gehdlzfreier Flachen.

Der Landschaftsplan der Stadt Kéthen zeigt Leitbilder und Zielkonzepte fur die kiinftige
Entwicklung von Natur und Landschaft auf. Allgemein wird der Erh6hung der Attraktivitat des
Wohnumfeldes sowie der Erholungsnutzung von Freiflachen im Stadtgebiet von Kdéthen
hochste  Prioritdt  zugewiesen. Fur den  erweiterten  Planungsbereich  des
Grinordnungsplanes fur den Bebauungsplan Nr. 18 ,Gewerbegebiet Kéthen West I1* treffen
nachfolgende Entwicklungsschwerpunkte zu:

Gestalterische Aufwertung von Grinflachen im Neubaugebiet RUsternbreite

Freihaltung stadtklimatisch wichtiger Frischluftschneisen des Gebietes An der

Rusternbreite

Mittelfristige Minderung der durch unangepasste Bauformen am Siedlungsrand

verursachten Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes durch Gehdlzpflanzungen

(Siedlungskante am Neubaugebiet Rusternbreite, AuRenkanten des Gewerbegebietes

Kothen-West.

Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Kéthen

Der Flachennutzungsplan wurde am 12.09.1995 genehmigt. Er weist flir das Plangebiet
gewerbliche Bauflachen sowie Sonderbauflachen fir Einzelhandel aus. Entlang der ,Lelitzer
StraBe’ (Ostliches Plangebiet) sowie entlang der sidlichen Grenze (Bahnlinie) sind
Grunflachen festgelegt.

Ostlich des Plangebietes befinden sich Wohnsiedlungen. Im Stden verlauft die Bahnstrecke
Kéthen — Aschersleben sowie die BundesstraBe B6n. Westlich grenzen weitere
Gewerbeflachen  (Bebauungsplan Nr.4) an. Noérdlich bestehen verschiedene
Versorgungsanlagen.

(Begrindung zum B-Plan Nr. 18, STADT KOTHEN, 06/2014)

Die Bebauungsplan Nr. 18 ,Gewerbegebiet Kothen West II* ist mit dem FNP konform.
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2 Beschreibung und Bewertung der Umwelt

2.1 Boden

Die Flachen innerhalb des Plangebietes werden uberwiegend gewerblich genutzt. Im
Plangebiet besteht daher eine hoher Versiegelungsgrad (Gebaude, Parkplatze, Wege usw.).
Innerhalb des Bearbeitungsgebietes sind die Béden aufgrund ihrer Lage im Siedlungsbereich
stark anthropogen Uberpragt (vgl. UMWELTVORHABEN MOLLER UND DARMER GMBH, 1997, Abb. 9
Bodentypen). Des Weiteren besteht eine starke Beanspruchung durch Versiegelungen. Es
wird davon ausgegangen, dass es um keine natirlich gewachsene Bdden handelt. Aufgrund
der anthropogenen Nutzungen unterliegen die Bodden Beeintrachtigungen u.a. durch
Verdichtungen und Anderungen in der Horizontfolge. Die natiirlichen Bodenfunktionen sind
insbesondere innerhalb der versiegelten und Uberbauten Flachen stark gestort bzw. nicht
mehr vorhanden. In den Boden wurden Fremdmaterialien durch Leitungen fir beispielsweise
Schmutz- und Trinkwasser, Elektro oder Medien eingebracht. Daher kann es zu Anderungen
in den Bodenschichten gekommen sein.

Die Bodenkarte des Landesamtes fiir Geologie und Bergwesen (LAGB, 2015) weist fir den
Planungsraum Bdden in Ortslagen aus. AuRerhalb der Ortslage sind Tschernoseme bis
Braunerde-Tschernoseme aus Loss dargestellt.

Altlastenverdachtsflachen im Planungsraum sind nicht bekannt.

2.2 Wasser

2.2.1 Oberflachenwasser

Innerhalb des Plangebietes sind keine Gewasserl. oder |Il. Ordnung sowie
Entwasserungsgraben vorhanden.

Durch die starke Versiegelung des Gebietes ist eine Versickerung von Oberflachenwasser
(Niederschlagswasser) grof3flachig nicht mehr gegeben. Das Wasserrlickhaltevermdgen des
Gebietes ist stark herabgesetzt. Da das Gewerbegebiet vollstandig erschlossen ist, erfolgt
die Ableitung von anfallendem Niederschlagswasser durch Drainageeinrichtungen
(Schachte, Rohre etc.). Im Bereich der Grinflachen, Beete bzw. des Grinstreifens sind noch
Versickerungen von Oberflaichenwasser moglich. Die Flachen sind bezogen auf die
GesamtgroRe jedoch gering.

2.2.2 Grundwasser

Der Planungsraum befindet sich innerhalb eines Bereiches in dem laut hydrogeologischer
Karte, Karte der Grundwassergefahrdung (Hydrologische Karte, HK50), keine unmittelbare
Gefahrdung des Grundwassers durch flachenhaft eindringende Schadstoffe besteht.

Es handelt sich um gespanntes Grundwasser im Lockergestein, wobei der Anteil bindiger
Bildungen an der Versickerungszone grofier als 80% ist. Der Grundwasserflurabstand ist
hier weit gréfRer als 10 m. Die vermutete Grundwasserisohypse liegt bei 79 m Tiefe. Jedoch
kénnen auch saisonbedingt wasserfihrende bzw. trockene Grundwasserleiter /
grundwasserleitende stratigraphische Komplexe mit Machtigkeiten von 2-5m bzw.
5 — 10 m auftreten. Der Hauptgrundwasserleiter ist Lockergestein (Poren-Grundwasserleiter)
(LAGB, 2015).

Aufgrund der starken Verbauungen einhergehend mit einem hohen Versiegelungsgrad im
Gebiet sind nur kleinflachig im Bereich der Grinanlagen bzw. Pflanzbeete Versickerungen
mdglich. Im Bereich von Pflasterflachen besteht eine Teilversiegelung, so dass die
Versickerung von Oberflachenwasser eingeschrankt ist. Im Bereich von vollversiegelten
Flachen wie Asphalt ist die Versickerungsfunktion unterbunden. Durch den hohen
Versiegelungsgrad der Flache besteht eine Verminderung der Grundwasserneubildungsrate
im gesamten Planungsgebiet.
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2.3 Klima / Luft

Der Planungsraum befindet sich im Lee des Harzes, am dstlichen Rand des mitteldeutschen
Trockengebietes. Das Klima ist subkontinental gepragt.

Die mittleren Jahresniederschlage liegen bei 518 mm. Fur die Angaben der Temperatur
werden die Daten der Messstation Bernburg zugrunde gelegt. Die Jahresmitteltemperaturen
betragen 8,5°C bis 9°C, der kélteste Monat ist der Januar (-0,2°C) und der warmste Monat
der Juli (18°C). (Landschaftsprogramm, 2001)

Aufgrund der Verringerung der nachtlichen Abkihlung infolge von Versiegelung, dichter
Bebauung sowie zusatzlicher Warmeabgabe aus Industrie, Verkehr und den Hausern
bestehen positive Temperaturabweichungen zwischen 1°C und 3°C.

Der Planungsraum wird als belasteter Bereich eingestuft. Fir das Lokalklima sind u.a. die
Verteilung von unbebauten und bebauten Flachen entscheidende EinflussgréfRen, da
Siedlungen und Stralen generell als Warmeinseln und Schadstoffquellen, die zu einer
Belastung und Veranderung des Klimas fuhren, gelten. Versiegelte Flachen, wie sie
grof¥flachig im Planungsgebiet vorkommen, fungieren als Warmespeicher. Es kommt zu
verstarkten Erwdrmung und zum Schadstoffaussto. Eine Verringerung des
Belastungseffekts besteht durch die benachbarten Ausgleichsrdume (Gebiet mit
Zirkulationserscheinungen, Kalt- und Frischluftproduktion, Abflussbahn). Auf3erhalb der
Ortslage schliel3en sich weitlaufige Ackerflachen an, die in hohem MaRe Kaltluft produzieren
und der klimatischen Ausgleichsfunktion dienen.

Mikroklimatisch wirksame Bereiche sind ebenfalls unversiegelte Flachen fir die
Kaltluftbildung und Gehélzstrukturen zur Frischluftbildung. Vor allem Gehdlze aber auch teils
Grinlandstrukturen filtern Schadstoffe und Staub aus der Luft und produzieren Sauerstoff,
was die lufthygienische Ausgleichswirkung positiv beeinflusst.

2.4 Arten und Biotope

2.4.1 Schutzgebiete

Der Planungsraum befindet sich aulerhalb von Schutzgebieten des Natur- und
Landschaftsschutzes.

Gesetzlich geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 22 NatSchG LSA sowie
geschitzte und/oder gefadhrdete Tierarten (wie Vogel, Amphibien, Reptilien) sind nicht
bekannt.

2.4.2 Arten im Planungsraum

Kenntnisse zu einzelnen Fundpunkten von Tier- und Pflanzen bestehen gegenwartig nicht.
Aufgrund der starken anthropogenen Beeintrachtigungen (u.a. Siedlungsbereich mit wenigen
adaquaten Lebensraumstrukturen, Nutzungen im Gebiet) bestehen im Planungsraum
Stérungen vor allem durch La&rm und optische Reize. Daher sind Vorkommen
stérempfindlicher und gefahrdeter Arten nicht zu erwarten. Es kann nicht vollstdndig
ausgeschlossen, dass ubiquitare Arten, die als ungeféahrdet und weitverbreitet gelten, im
Gebiet vorkommen. Diese Arten befinden sich in einem gunstigen Erhaltungszustand. I.d.R.
sind sie bei Eingriffen nicht von populationsrelevanten Beeintrachtigungen bedroht.

2.4.3 Beschreibung der Biotopstrukturen

Im Rahmen der Erarbeitung des Grunordnungsplanes (KLEINE+KLEINE, 2002) wurden die
Biotopstrukturen erfasst. Verwendet wurde der Biotoptypenschlissel der Biotop- und
Nutzungstypen fir die CIR-Luftbildgestitzte Biotoptypen- und Nutzungstypenkartierung vom
Land Sachsen-Anhalt (LANDESAMT FUR UMWELTSCHUTZ, 1992).

Im Rahmen des Umweltberichtes wurden die Biotoptypen dem aktuell vorhandenen
Biotoptypen nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt (Richtlinie zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt) zugeordnet.
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Tabelle 1: im Planungsgebiet vorkommende Biotoptypen

Kiirzel Beschreibung
Gehdlze
HHC Hecke mit Uberwiegend standortfremden Gehdlzen o
[CIR-Luftinterpretation: HN Ilu - linearer Gehdlzbestand/Hecke, nicht standortgerecht,

Laubmischbestand]

Krautige Vegetation

GSA Ansaatgriinland *2
[CIR-Luftinterpretation: KG - Griinland]
URA Ruderalflur, gebildet von ausdauernden Arten *3

[CIR-Luftinterpretation: KS mh — Staudenfluren mit Hochstauden]

Vegetationsfreie Flachen

zoy * Sonstiger Offenlandbereich
[CIR-Luftinterpretation: FA sk — Vegetationsfreie Flache, anthropogenen Ursprungs, mit
Feinsubstrat und teils lockerer, krautiger Vegetation]

Bebauter Bereich
BID Gewerbegebiet
[CIR-Luftinterpretation: BS igvf — Gewerbegebiet, sehr stark versiegelt (75-100 %),
gehdlzfrei]
PYY Sonstige Grunanlage, nicht parkartig
[CIR-Luftinterpretation: BG — Griinflachen]
VPB Parkplatz
[CIR-Luftinterpretation: BV p — Parkplatz]
VPY ** Sonstiger Platz / Parkplatz

[CIR-Luftinterpretation: BV p.g — Zum Zeitpunkt der Kartierung als Parkflache genutzte
gering versiegelte Flache]

VSB Stralle
[CIR-Luftinterpretation: BV s — Strale]

VWB Befestigter Weg (mit wassergebundener Decke, gepflastert oder mit Spurbahnen)
[CIR-Luftinterpretation: BV w —Weg, befestigt]

BIY Gewerbeflache / Gewerbegebiet

[CIR-Luftinterpretation: BS ig — Gewerbeflachen]

1 Der Biotoptyp umfasst den Gehdlzbestand (Heckenstruktur am 6stlichen Ortsrand) mit Bestdnden an Eschen-
Ahorn (Acer negundo).

Bei den Grinlandflachen handelt es sich um uUberwiegend kurzrasige und in regelmaRigen Abstédnden
gemahte Rasenflachen (innerhalb der Gewerbeeinheiten).

Dieser Biotoptyp umfasst insbesondere die Flachen im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes 8,
welcher nicht realisiert wurde. Die Flachen unterliegen gegenwartig der Sukzession und werden vermutlich in
groReren Abstanden gemaht. Die Flachen sind mit ubiquitaren Arten bestanden.

Aufgrund fehlender Differenzierung in den Biotoptypen wir die bestehende Struktur in diesen Biotoptyp
eingeordnet.

*2

*3

x4

Bewertung der Lebensrdume

Insgesamt ist der Planungsraum stark von anthropogenen Einflissen Uberpragt.

Zur Beurteilung der Lebensrdume dienen Natirlichkeit, Seltenheit/Gefahrdung,
Artenvielfalt/Strukturreichtum, raumliche und =zeitliche Ersetzbarkeit, Funktionalitat und
Reprasentanz als Bewertungskriterien.

Tabelle 2: Ubersicht und Bewertung der Lebensraume im Planungsraum

Lebensraum Kurzcharakteristik Wertigkeit
* Gehdlzartenreiche Hecke, jedoch mit hohem Anteil .
Hecke standortfremder, nicht heimischer Ziergehdlze mittel
kleine + kleine Seite 10
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Lebensraum Kurzcharakteristik Wertigkeit

e Lebensraum fur zahlreiche Voégel, Kafer und Insekten, jedoch
insbesondere flir anspruchslose Ubiquisten

* strukturreich

* die Entwicklung einer solchen Struktur wirde mindestens
15 Jahre brauchen

* Beeintrachtigung durch Verlarmung und Schadstoffeintrag
infolge des StraBenverkehrs und der Nutzungen im Gebiet

e [solation durch Gewerbegebiet und Stralle von anderen
Lebensrdumen. Einschrankung der Biotopverbundfunktion.

e artenreiche  Staudenfluren mit ubiquitdren  Arten der
Ruderalvegetation

Staudenr:jﬂuren * Lebens- und Nahrungsraum fir zahlreiche Vertreter der Avi- und
und Enthomofauna mittel
ruderalisiertes . . ;
Griinland * Entwicklung einer solchen Struktur in ca. 1 -2 Jahre
* Beeintrachtigung durch Isolation und Verlarmung aufgrund der
Lage zwischen Gewerbegebiet und Stralle
e strukturarm, wird gepragt von jungen Einzelgehdlzen und
bodendeckenden, nicht heimischen, Gehdlzen
* untergeordnete Bedeutung als Lebensraum durch regelmafige
o Mahd, stellt jedoch Nahrungsraum fir Arten da, die kurzrasige .
Grinflache Strukturen zur Nahrungssuche bevorzugen (z.B. Amsel) gering
cals Lebens- wund Nahrungsraum von vergleichsweise
untergeordneter Bedeutung, kann jedoch an Bedeutung
gewinnen, wenn die Bdume gréf3er werden
Gewerbegebiet * sehr hoch versiegelter, lebensfeindlicher Bereich,
Wege/StraRen gekennzeichnet durch sehr hohe, anthropogene Beanspruchung sehr gering

(durch beispielsweise Befahren und Begehen),

und Parkplatze
P ¢ als Lebensraum von sehr untergeordneter (geringer) Bedeutung

2.5 Landschaftsbild

Die Stadt Kéthen befindet sich fast zentral in der Landschaftseinheit ,Kéthener Ackerland®.
Dieses ist durch ein ebenes Relief mit nur wenigen geringen, langgestreckten Bodenwellen
gekennzeichnet. Das durchschnittliche Hohenniveau liegt bei 100 m Gber NN.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Stadt Kéthen (Anhalt) am sudwestlichen
Ortsrand. Das Landschaftsbild vor allem durch weitldufige Ackerflachen dominiert.
Gehdlzstrukturen sind vorhanden, bilden jedoch kaum landschaftsbildpragende Elemente.
Die Agrarlandschaft wird durch oftmals landlich/dérflich gepragte Ortschaften mit
landwirtschaftlichen Strukturen gepréagt, die von den Uberwiegend intensiv bewirtschafteten
Ackerflachen umschlossen werden, gepragt. Die Ortschaften weisen einen mittleren
Durchgriinungsgrad auf. Das Landschaftsbild wird durch Stralen und Feld- bzw.
Wirtschaftswege negativ beeintrachtigt. Hierbei sind insbesondere die Bundesstralle B6n
und LandesstralRen wie die L185 oder L183 zu nennen. Die Bundesstralle erstreckt sich
sudlich des Plangebietes. Von ihr gehen geringfugige Beeintrachtigungen insbesondere
StraBenlarm durch das Fahrzeugaufkommen aus. Im Suden des Gewerbegebietes verlauft
die Bahnstrecke, die von Kothen in Richtung Westen mit Bernburg und in Richtung Nord-
bzw. Sidosten mit Magdeburg bzw. Halle (Saale) verbindet.

Die Bewertung des Landschaftsbildes erfolgt Uber die Kriterien Vielfalt, Eigenart und
Schonheit. Folgende Tabelle dient der Erlduterung der Beurteilungskriterien.
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Tabelle 3: Beurteilungskriterien fir das Landschaftserleben

Bedeutung fiir das

Beurteilungskriterien Landschaftserleben

* Gebiete mit sehr hohem Wechsel der Einzelelemente und
Nutzungsstrukturen.

« Steile Hanglagen naturlichen Ursprungs. SEHR HOCH

* Dominanz historisch entwickelter Bau- und Nutzungsformen, die an den
Landschaftsraum gebunden sind.

* Gebiete mit hohem Wechsel der Einzelelemente und Nutzungsstrukturen.

* Hanglagen. Dominanz historisch entwickelter Bau- und Nutzungsformen mit
charakteristischem Erscheinungsbild.

* Bereiche, in denen technische Elemente dominieren, fligen sich
Uberwiegend ins naturnahe Gesamtbild ein.

HOCH

* Gebiete mit durchschnittichem Wechsel der Einzelelemente und
Nutzungsstrukturen.

* Mittlere natlrliche Hohendifferenz im Gelande.

e .Normalbild® einer  Kulturlandschaft; = Vorhandensein  anthropogen
beeinflusster Bereiche;

e Kulturlandschaft ~ weist durchschnittiche Menge naturraumtypischer MITTEL
Strukturen und Elemente auf, Vorhandensein technischer Elemente sowie
intensiv agrarisch genutzter Bereiche. Bereiche, die punktuell von Larm-,
Geruchs-, Staubelastung sowie visuellen Beeintrachtigungen gepragt sind,
dominieren.

* Gebiete mit einheitlichem Nutzungsmuster und geringer Ausstattung an
strukturierenden Elementen.

* Natirliche Héhendifferenz im Gelande < 5 m auf einer Strecke von 200 m.

* Dominanz anthropogener in kurzen Zeitrdumen entstandener Elemente und
Nutzungsstrukturen ~ mit  geringer = Nutzungsdauer und  geringer GERING
raumspezifischer Entwicklung; Fehlen bzw. geringes Vorkommen
kulturhistorisch bedeutsamer Elemente und Nutzungsformen.

* Fehlen ganzheitlich harmonischer Bereiche. Dominanz technisch
Uberpragter Flachen mit Larm-, Geruchs-, oder Staubbelastung sowie
visuellen Beeintrachtigungen.

Der Planungsraum umfasst einen Landschaftsbildtypen. Der Haupttyp lasst sich als urban-
industriell gepragter Raum definieren, in dem das Sondergebiet und das Gewerbegebiet
eingeordnet werden kénnen.

Der Raum ist gepragt durch einen hohen Versiegelungsgrad und Technisierung. Moderne
Bauformen, einfache Strukturen und landschaftsuntypische Baumaterialien wirken im Bezug
auf angrenzende Gebiete stoérend.

Die Bedeutung des Planungsraumes fir das Landschaftserleben, lasst sich als gering
einstufen. Durchgriinungen in Form von Gehdlzpflanzungen und Grinland sind kaum
vorhanden. Die Ausnahme bilden der bestehende Griinlandanteil, vor allem die Hecke im
Ostlichen Bereich des Planungsraumes entlang der ,Lelitzer StraRe’. Sie hat durch ihre
Geschlossenheit eine wichtige Funktion zur optischen Trennung und Abschirmung des
Gewerbegebietes von der angrenzenden Wohnbebauung.

2.6 Mensch und Erholung

Innerhalb des Planungsraumes sowie in den unmittelbar angrenzenden Bereichen befinden
sich keine ausgewiesenen oder regional bedeutsamen Erholungsgebiete. Jedoch befindet
sich im unmittelbar angrenzenden Bebauungsplan Nr. 4 ein gut ausgebautes Fuf3- und
Radwegenetz, das Teil einer Verbindung von Norden nach Siden darstellt und zusammen
mit dem angelegten Griinbereich zur Naherholung genutzt wird.
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Insgesamt weist das Plangebiet ein sehr geringes Erholungspotenzial auf. Von hoher
Bedeutung ist jedoch die dstlich gelegene Geholzflache. Diese tragt zur Gliederung und zur
optischen Trennung des Gewerbe- bzw. Sondergebietes von der angrenzenden
Wohnbebauung bei. Durch die Abschirmung wird die Erholungsfunktion in den nahen
Wohngebieten verbessert. Larm, optische Reize und Stoffeintrdge infolge der gewerblichen
Nutzungen bzw. des Verkehrsaufkommen werden durch den Gehdlzgurtel deutlich
gemindert.
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3 Umweltauswirkungen des Vorhabens (bau-, anlage- und betriebsbedingt)

31 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Nach der Bauordnung betragt die Grundflachenzahl fir Gewerbe- und Sondergebiete 0,8.
Das bedeutet, dass 80 % der Gewerbe- und Sondergebietsflache versiegelt werden kénnen.
Bei der Betrachtung der Umweltauswirkungen wird die maximale Eingriffsintensitat zugrunde
gelegt.

3.1.1 Boden

Baubedingt

Durch den Bauverkehr wird sich temporar eine geringe Erhéhung der flussigen, festen und
gasférmigen Immissionen (Staube, Luftschadstoffe) ergeben. Im Zuge der Errichtung von
den Fundamenten, Zuwegungen und Stellplatzen ist mit lokal beschrankten
Bodenverdichtungen durch Baufahrzeuge zu rechnen (technologischer Streifen).

Durch das Gewerbegebiet, welches vollstdndig erschlossen ist, bestehen
Beeintrachtigungen infolge des Fahrzeugverkehrs (Anlieferer, Kunden etc.) durch L&arm,
optische Reize und Schadstoffeintrage.

Durch eine gewissenhafte Bauausfihrung und Einhaltung entsprechender Vorschriften sind
Eintrdge von Schadstoffen wie Schmier- und Kraftstoffen durch Baufahrzeuge und
—maschinen in den Bodenbereich vermeidbar. Dazu gehdrt auch eine regelmafige Kontrolle
der Fahrzeuge.

Bewertung: keine Beeintrachtigung

Anlagebedingt

Fir die Errichtung von Gebauden einschlieBlich ihrer Nebenanlagen, wie Zufahrten und
Parkflachen werden Bdden versiegelt und somit die natirlichen Bodenfunktionen wie
Gasaustausch oder Wasserspeichervermdgen beeintrachtigt.

Die bereits bebauten Grundsticke weisen aufgrund des hohen Versiegelungsgrades
Einschrankungen bzw. értlichen Verlust der Bodenfunktionen auf.

Bewertung: hoher Beeintrdchtigungsgrad

Betriebsbedingt

Durch den Betrieb bzw. Nutzung der Gebaude und unter Beriicksichtigung der vorhandenen
Gebaude und Stellflachen kénnen die Auswirkungen auf den Boden durch Schadstoffeintrag
durch den Fahrzeugverkehr als verhédltnismallig gering eingestuft werden. Durch
regelmafige Kontrolle von Fahrzeugen sowie sachgemaRen Umgang mit Stoffen sind
Beeintrachtigungen vermeidbar.

Bewertung: geringer Beeintrédchtigungsgrad

Vorbelastung

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist bereits durch Gebaude und Stellflichen stark
versiegelt, so dass in groRen Bereichen die natirlichen Bodenfunktionen bereits stark
beeintrachtigt sind. Ebenso bestehen bereits Schadstoffeintrdge durch das bestehende
Fahrzeugaufkommen.

Bewertung Boden (gesamt) : erheblich
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3.1.2 Wasser
3.1.2.1 Grundwasser

Baubedingt

Durch den Bauverkehr wird sich eine geringfiigige Erhdhung der flissigen, festen und
gasformigen Immissionen ergeben, so dass ein Eintrag von geringen Mengen dieser
Schadstoffe in das Grundwasser moglich ist.

Durch eine gewissenhafte Bauausfiihrung und Einhaltung entsprechender Vorschriften sind
Eintrdge von Schadstoffen wie Schmier- und Kraftstoffe durch Baufahrzeuge und
—maschinen in den Grundwasserkorper vermeidbar.

Bewertung: keine Beeintrachtigung

Anlagebedingt

Durch die Errichtung von Gebduden, Zuwegungen und Stellflaichen gehen Flachen fir die
Grundwasserneubildung verloren. Aufgrund des bereits vorhandenen sehr hohen
Versiegelungsgrades des Planungsgebietes kann die Beeintrachtigung des Grundwassers
durch die zusatzliche Versiegelung als verhaltnismafig gering eingestuft werden.

Bewertung: geringer Beeintrédchtigungsgrad

Betriebsbedingt

Durch die Nutzung der Gebdude besteht keine erkennbare Beeintrachtigung des
Grundwasseres.

Ein Eindringen von Schadstoffen in das Grundwasser bei Havariefallen ist durch geeignete
technische Einrichtungen zu verhindern.

Durch Befahrung mit Kraftfahrzeugen ist ein geringflgiger Eintrag von flissigen und
staubférmigen Partikeln in den Grundwasserkdrper mdglich, welcher jedoch nicht als
erheblich eingestuft wird.

Bewertung: keine Beeintrachtigung

Vorbelastung
Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist bereits durch Gebaude und Stellflichen stark
versiegelt, so dass Retentionsfunktion und Grundwasserneubildung stark beeintrachtigt sind.

Bewertung Grundwasser (gesamt): nicht erheblich

3.1.2.2 Oberflachenwasser

Bau- / Anlage- / Betriebsbedingt

Innerhalb des Planungsgebietes sind keine Gewasser |.und Il. Ordnung vorhanden.
Beeintrachtigungen kénnen daher nicht prognostiziert werden.

Bewertung: keine Beeintrachtigung

Bewertung Oberflichenwasser (gesamt): nicht erheblich
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3.1.3 Klima/ Luft

Baubedingt

Durch den Baustellenverkehr wird kurzfristig eine Erhéhung der Luftbelastung mit
Schadstoffen (gas- und staubférmige Partikel) auftreten, die aber zeitlich auf die Dauer der
Bauausflihrung beschrankt ist.

Bewertung: keine Beeintrachtigung

Anlagebedingt

Durch die weitere Versieglung des Gebietes ist kleinklimatisch mit einer geringfligigen
Erh6hung der Durchschnittstemperatur zu rechnen, welche aber nicht zu einer
Beeintrachtigung fuhrt.

Bewertung: keine Beeintrachtigung

Betriebsbedingt

Unter Einhaltung der Vorschriften des Bundesimmissionsschutzgesetzes ist nicht mit einer
erheblichen Beeintrachtigung von Klima und Luft zu rechnen.

Bewertung: keine Beeintrachtigung

Vorbelastung

Aufgrund des Siedlungsbereichen bzw. der Gewerbenutzungen im Gebiet weist der
Planungsraum einen hohen Versiegelungsgrad auf, wodurch das Schutzgut Klima/Luft
bereits im Bestand beeintrachtigt ist (Warmespeicherung, geringflugige Luftfilterung,
Kaltluftentstehung u.a).

Bewertung Klima / Luft (gesamt): nicht erheblich

3.1.4 Arten und Lebensraume

Baubedingt

Durch Larm und Baubewegung ist eine kurzfristige Vergramung von Tierarten mdglich.
Aufgrund der zeitlichen Begrenzung und der bestehenden Vorbelastungen des Plangebietes
besteht keine erhebliche Beeintrachtigung.

Bewertung: keine Beeintrachtigung

Anlagebedingt

Eine Versiegelung innerhalb des Gewerbegebietes fihrt zu Verlusten von Lebensrdumen
von Pflanzen sowie von Lebensraumen der offenlandbewohnenden Tierarten. Bedingt durch
die hohen Vorbelastungen innerhalb des Plangebietes sowie des unmittelbar angrenzenden
Wohngebietes, ist die Schwere des Eingriffes als mittel einzustufen. Die vorhandenen
Gehdlzbestéande erfullen nur bedingt Funktionen als Lebensraum fur Tiere (Brutplatze).
Ungenutzte Griunflachen sind Lebensrdume anspruchsloser Wirbelloser sowie ruderaler,
ubiquitarer Pflanzenarten. Den Arten gehen potenzielle Nahrungsraume verloren.

Bedingt durch die Art der bestehenden baulichen Nutzung sowie die Randlage im
Stadtgebiet Koéthen weist das Untersuchungsgebiet im Status quo keine regional
bedeutenden Funktionen des Biotopverbundes auf. Dementsprechend sind keine
erheblichen Beeintrachtigungen bezuglich moglicher Wander- bzw.
Ausbreitungsbewegungen von Tier- und Pflanzenarten zu erwarten.

Bewertung: mittlerer Beeintrdchtigungsgrad
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Betriebsbedingt
Betriebsbedingt sind keine Auswirkungen auf Arten und Biotope zu erwarten.

Bewertung: keine Beeintrachtigung

Vorbelastung

Aufgrund der Lage im Siedlungsraum sowie den gewerblichen Nutzungen im untersuchten
Raum unterliegen die Lebensraume und Arten stetigen Stérungen durch Larm und optische
Reize (Kulisseneffekt) sowie der Anwesenheit von Menschen. Daher wird davon
ausgegangen, dass stérempfindliche Arten, die selten und geschitzt sind, nicht im
Vorhabengebiet siedeln.

Bewertung Arten / Lebensraume (gesamt): erheblich

3.1.5 Landschaftsbild

Baubedingt

Wahrend der Bauphase ist mit verstarkten visuellen und akustischen Belastungen durch die
Baufahrzeuge zu rechnen. Aufgrund der zeitlichen Beschrankungen sind die
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes vernachlassigbar.

Bewertung: keine Beeintrachtigung

Anlagebedingt

Eine weitere Bebauung des Planungsgebietes verstarkt die visuelle Dominanz der
Gewerbeflachen. Bestehende Ruderalflachen werden durch weitere Bauvorhaben nahezu
vollstandig technisch Uberpragt und somit grundlegend verandert.

Bedingt durch die hohen Vorbelastungen im Planungsgebiet ist eine weitere Bebauung
hinsichtlich des Landschaftserlebens als geringe Beeintrachtigung einzustufen.

Bewertung: geringer Beeintrédchtigungsgrad

Betriebsbedingt

Durch die gewerbliche Nutzung bestehen unter Berucksichtigung der Vorbelastung keine
Auswirkungen auf das Landschaftsbild.

Bewertung: keine Beeintrachtigung

Vorbelastung

Aufgrund bestehender Bebauungen am Ortsrand ist das Landschaftsbild visuell und
akustisch beeintrachtigt. Das Plangebiet liegt nahe der Bebauung von Wohnsiedlungen
(Uberwiegend Wohnblécke) und ist durch ansassige Gewerbebtriebe gepragt. Bestehende
Strallen und Wegen sowie Bahnschienen sind landschaftsbildpragend und beeintrachtigen
das Landschaftsbild negativ.

Bewertung Landschaftsbild (gesamt): nicht erheblich

3.1.6 Mensch und Erholung

Baubedingt

Wahrend der Bauphase ist mit verstarkten visuellen und akustischen Belastungen durch die
Baufahrzeuge zu rechnen. Aufgrund der zeitlichen Beschrankungen und der Vorbelastungen
im Gebiet sind die Beeintrachtigungen auf den Menschen/ Erholung vernachlassigbar.
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Bewertung: keine Beeintrachtigung

Anlagebedingt

Anlagebedingt besteht aufgrund des geringen Vorwertes der Flache fur den Menschen
einschliefllich der Erholungseignung keine erhebliche Beeintrachtigung durch eine weitere
Verdichtung innerhalb der Gewerbe- bzw. Sondergebietsflachen.

Bewertung: geringer Beeintrédchtigungsgrad

Betriebsbedingt

Durch die gewerbliche Nutzung und unter Berucksichtigung des
Bundesimmissionsschutzgesetzes bestehen hinsichtlich Larm und Luftverschmutzung unter
Berlcksichtigung der bestehenden Vorbelastung geringe Beeintrachtigungen.

Bewertung: geringer Beeintrédchtigungsgrad

Vorbelastung

Die Nutzung des Planungsraumes als Gewerbegebiet schrankt die Erholungsnutzung fir den
Menschen stark ein. Parkahnliche Grinanlagen oder andere Einrichtungen zur Erholung
(Sport- und Freizeiteinrichtungen) sind nicht vorhanden. Das Gewerbegebiet dient
hauptséachlich zur Versorgung des Menschen (Einkaufsmdglichkeit fur den téglichen Bedarf,
Baumarkt, Autohandler etc.).

Bewertung Mensch und Erholung (gesamt): nicht erheblich

3.2 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung, d.h. keiner weiteren Verdichtung der bestehenden
Gewerbeflachen ware weniger versiegelte Flache vorhanden. Aufgrund der hohen
Vorbelastung kann dies nur als geringfugig positive Effekte der Schutzgiter Boden, Wasser,
Klima/Luft, Arten und Lebensrdume gewertet werden. Auch das bereits im Bestand stark
beeintrachtigte Schutzgut Landschaftsbild wiirde nur gering verbessert. Ebenfalls wirde das
Verkehrsaufkommen und damit die Larmbelastung des Menschen etwas geringer ausfallen.
Fazit: Erhebliche positive Verbesserungen wirden sich aufgrund der starken Vorbelastungen
im Planungsraum nicht ergeben.
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4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung/Minderung und Ausgleich

41 Vermeidung / Minderung

V1 Reduzierung der Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes
(Retentionsvermdgen, Grundwasserneubildung) und der Versiegelungsgrades des
Bodens durch Verwendung von versickerungsfahigen Bauweisen bei der Anlage
von zusatzlichen Wegen und Stellflachen.

V2 Beschrankung des Bauumgriffs auf kleinstmdgliche Dimensionierung zur
Reduzierung der Bodenbeanspruchung. Beanspruchung von unversiegelten
Flachen muss auf ein erforderliches Mal} / Minimum reduziert werden.

V3 Verzicht von Erdarbeiten bei Nasse.

V4  Konsequente Beachtung der RAS-LP4 in Verbindung mit der DIN 18920 und der
ZTV-Baumpflege zum Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumaflinahmen durch ortsfeste Schutzzaune,
Stangengeviert und/oder abgepolsterten Brettermantel. Bestehende
Gehodlzbestande sind moglichst dauerhaft zu erhalten und zu sichern. Bodenauf-
und -abtrage sowie Lagerungen von Baumaterialien und Uberfahrungen sind im
Wurzelbereich (Kronentraufenbereich zzgl. 1,50 m) zu erhaltender Gehoélze zu
vermeiden.

V5 Sachgemalier Umgang mit Boden. Sicherung und Schutz des abzutragenden
Oberbodens entsprechend den Forderungen der DIN 18915 (Bodenverdichtung,
Bodenlagerung, Bodenschichten-Einbau, Bodenlockerung). Nach DIN 19731 und
DIN 18915 ist Bodenmaterial von unterschiedlicher Qualitat, wie z.B. humoses
Oberbodenmaterial und nicht humoser Unterboden, sowohl bei Ausbau als auch
bei der Lagerung getrennt zu halten. Fur die temporare Inanspruchnahme von
Flachen beispielweise fir Zuwegungen oder Lagerungen ist der Oberboden zuvor
abzutragen und gemaf Bodenschutzgesetz fachgerecht zu lagern. Im Umgang
mit Boden sind das Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) sowie das
Bodenschutz-Ausfiihrungsgesetz Sachsen-Anhalt (BodSchAG LSA) in der jeweils
gultigen Fassung bindend.

V6 Sachgemafier Umgang und entsprechende Lagerung von im Rahmen der
Baumaflinahme zu verwendenden Schadstoffen und Chemikalien. Zur
Minimierung des Gefahrdungspotenzials ist ein sorgsamer und gewissenhafter
Umgang unumganglich. Das Betanken von Maschinen und/oder Fahrzeugen
sowie deren Wartung und Instandsetzung missen so ausgefiihrt werden, dass
eine Gefahrdung der Gewasser sowie der Béden nicht zu beflirchten ist.

V7  Verdichtung innerhalb des nach Flachennutzungsplan ausgewiesen Gewerbe-
und Sondergebietes, somit keine Beanspruchung zusatzlicher Flachen aulRerhalb
des Siedlungsgebietes.

4.2 Ausgleich

Nach § 1a BauGB erfolgt der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Auswirkungen durch
geeignete Darstellungen und Festsetzungen als Flachen oder Mallnahmen. Diese kdnnen
nach §9 (1a) BauGB ,[...] auf den Grundstucken, auf denen Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind, oder an anderer Stelle sowohl im sonstigen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes als auch in einem anderen Bebauungsplan festgesetzt werden [...]"

Gegenwartig sind die meisten Flachen im Gewerbegebiet bebaut. Gemal § 1a (3) Satz 4
BauGB ist ein Ausgleich ,[...] nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren®. Da die Bebauungsplane vor
1993 ohne Grinordnungspldne genehmigt worden, enthalten die Vorhaben- und
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Erschlieungsplane (VEP) keine konkreten Festsetzungen zur Grinordnung. Ein Ausgleich
ist lediglich fur die VEP 8 zu erarbeiten, da diese Gewerbeflache derzeit unbebaut ist.

Nach gegenwartigem Stand werden die Vorhaben- und ErschlieRungsplane (VEP) folgenden
Gewerbeeinheiten (GE) bzw. Sondergebieten (SO) zugeordnet:

Bezeichnung aktuelle Zuordnung gegenwartige Nutzung
GOP * / Bezeichnung (Stand: 03/2016)
VEP 1 GE E2 Nutzung Supermarkt (Aldi)
VEP 4 GE E2 Nutzung durch Autohaus
VEP 5 GE E2 Nutzung durch Autohaus
VEP 6 GE E2 Nutzung durch Autohaus
VEP 7 GE E2 Nutzung durch Autohaus
VEP 8 GE E1 derzeit ohne Nutzung und Bebauung
VEP 9 SO Nutzung Supermarkt (Edeka) einschl. Baumarkt (Toom)
VEP 10 GE E2 Nutzung Gastronomie und Autopflegeservice

* GOP — nach Grunordnungsplan (KLEINE + KLEINE, 2002)

4.2.1 GE und SO ohne gegenwartigen Eingriffstatbestand

Gewerbeeinheit (GE) E2 u. SO (VEP 1,4, 5,6,7, 9und 10)

Im zum Bebauungsplan erarbeiteten Grinordnungsplan (GOP) vom 25.02.2002
(KLEINE + KLEINE) wurde bereits eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanz entwickelt. Aufgrund der
bestehenden Bebauung und Nutzungen sind gegenwartig weitere
Flacheninanspruchnahmen  bisher unversiegelter Bereiche nicht zuldssig. Ein
Eingriffstatbestand ist daher nicht vorhanden.

Die im GOP formulierten MalRnahmen sind fir die GE E2 als Aufwertung des Orts- und
Landschaftsbildes anzusehen. Prinzipiell soll der Grin-/ Gehdlzstreifen gesichert und
dauerhaft auf einer Breite von insgesamt 34 m erhalten werden. Derzeit ist zu beobachten,
wie der Geholzstreifen mittel- bis langfristig durch Ausbreitung der Gewerbeeinrichtungen
und -nutzungen sukzessiv geschmalert bzw. durch befestigte Flachen bzw. Verbauungen
(wie Aufstellen Container) verkleinert wird. Zur Sicherung des Gehdlzstreifens erfolgen zwei
unterschiedliche Festsetzungen. Von der ,Lelitzer Stralle‘ ausgehend soll ein 25 m bis 27 m
breiter Streifen erhalten bleiben (Private Griinflaiche (PG) bzw. éffentliche Grinflache (OG) gemaR
Planunterlage B-Plan Nr. 18). Die sich anschlieRenden 8 m werden im B-Plan so festgesetzt,
dass diese als Gehdlzbestand erhalten bzw. ausgebaut oder mindestens als Griinland
angesat bzw. gepflegt werden missen und gleichzeitig auf den Flachenanteil der
unbefestigten Bereiche (GRZ 0,2) angerechnet werden (Flachen fir Natur und Landschaft geman
Planunterlagen B-Plan Nr. 18).

Die offentliche (OG) und privaten (PG) bestehende Grinflachen sollen erhalten und
ausgebaut werden. Versiegelungen beispielsweise durch Wege oder Errichten von
Gebauden sind nicht geplant. Ein Eingriffstatbestand besteht daher nicht.

Ein Eingriffstatbestand ist aufgrund der bereits bestehenden Gewerbenutzungen
einschliefllich Bebauungen und der Festsetzung keiner weiteren Flacheninanspruchnahmen
bisher unversiegelter Bereiche nicht gegeben. Daher ist eine Aufstellung zur Wertigkeit vor
und nach dem Eingriff nicht erforderlich. Im Rahmen des MalRnahmenkonzeptes werden
jedoch MaRnahmen zum Erhalt des bestehenden Gehdlzstreifens festgesetzt (vgl.
Kapitel 4.2.3).

Die folgende Tabelle fasst die bebauten GE E2 einschliellich dem Flachenanteil von
Versiegelung (GRZ 0,8) und unversiegelten Bereichen (GRZ 0,2) bezogen auf die
Gesamtflache der zur Verfigung stehenden Gewerbenutzungsgrenzen zusammen.
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Tabelle 4: Ubersicht der umgesetzten Vorhaben- und ErschlieRungsplane

Gewerbenutzung Flachenanteil versiegelte | Flachenanteil unversiegelte
GE (FlachengroRe) Bereiche * Bereiche **
VEP esamt Wertfaktor Flachenanteil Wertfaktor Fléachenanteil
in m“, gerundet (GRZ) in m?, gerundet (GRZ) in m?, gerundet
GE E2
VEP 1 4.247 0,8 3.398 0,2 849
GE E2
VEP 4 5.509 0,8 4.407 0,2 1.102
GE E2
VEP 5 10.912 0,8 8.730 0,2 2.182
GE E2
VEP 6 4.556 0,8 3.645 0,2 911
GE E2
VEP 7 13.283 0,8 10.626 0,2 2.657
GE E2
VEP 10 2.069 0,8 1.655 0,2 414
Summe GE E2 40.576 32.461 8.115

*

maximal zulassige Versiegelung innerhalb der Gewerbenutzungsflache.

** MindestgréRe von unversiegelten Bereichen innerhalb der Gewerbenutzungsflachen. 8 m breiter Bereich,
der als ,Flachen fir Natur und Landschaft’ ausgewiesen wird und an den bestehenden Gehdlzstreifen
unmittelbar angrenzt, ist auf den Flachenanteil der unversiegelten Bereiche anrechenbar.

4.2.2 GE mit gegenwartigen Eingriffstatbestand

4.2.2.1 Wertigkeit vor und nach Eingriff

Gewerbeeinheit (GE) E1 (VEP 8)

Fir die gegenwartig unbebaute und gewerblich ungenutzte GEE1 wird ein
Eingriffstatbestand begrindet. Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs basiert auf der
Eingriffsbilanzierung im Rahmen des Griinordnungsplanes (GOP) fir den Bebauungsplan
Nr. 18 ,Gewerbegebiet Kbéthen West 2’ (KLEINE + KLEINE, 2002) und orientiert sich am
»,Magdeburger Modell“. Nach dem GOP wurden bereits MalRnahmen zu der Gewerbeeinheit
konkret festgelegt, die den Eingriff bei einer Bebauung der Gewerbeeinheit kompensieren.
Die im GOP formulierten Manahmen haben zur Kompensation des Eingriffes weiter
Bestand (vgl. Kapitel 4.2.3).

Aufgrund fehlender Investoren wurden die MaRnahmen jedoch nicht vollstdndig ausgefihrt
bzw. unterlagen keinerlei Pflege. Daher sind die Malnahmenflachen gegenwartig ,verwildert’
und missen gepflegt werden, um das formulierte Kompensationsziel zu erreichen. Die
Flachenwertigkeiten und Wertfaktoren sind daher dem Griinordnungsplan entnommen. Das
Ausgangsbiotop (Bestand) wurde im Rahmen einer Gelandebegehung Ende Méarz 2016
erfasst und wird als Flache mit Ruderfluren, analog zum GOP eingestuft. Die Flachengrofien
orientieren sich an den aktuellen értlichen Gegebenheiten.

Flachenwertigkeit vor Eingriff
Tabelle 5: Flachenwertigkeit vor Eingriff

GE Biotoptyp Gesamtflache Lo
(VEP) (Bestand) Gewerbenutzung | \Vertfaktor Wertigkeit
GE E1 (VEP 8) Ruderalflur 6.720 m? 0,2 1.344
Gesamt 1.344
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Flachenwertigkeit nach Eingriff

Gesamtflaiche GE E1: 6.721 m? maximal zuldssige Versiegelung (GRZ 0,8) = 5.377 m?
minimal zulassige Grinflache (GRZ0,2) = 1.344 m?

Tabelle 6: Flachenwertigkeit nach Eingriff

GE Gesamtflache Biotoptyp Flachen- | Wert- Lo
VEP | Gewerbenutzung (Planung) CRZ groBe | faktor Wertigkeit
GE E1 vollversiegelte Flache 2
VEP 8 (Gewerbebebauung) 08 | 5376m"~ | 00 0.0
6.720 m? unversiegelte Bereiche ,
(Geholz- und Griinflichen | 0,2 | 1.344 m 0,3 403,2
innerhalb Gewerbeeinheit)
Gesamt 403,2

4.2.2.2 Bilanzierung des Kompensationsbedarfs

Die folgende Tabelle fasst den ermittelten Kompensationsbedarf zusammen. Die
Flachenwertigkeiten orientieren sich am Grunordnungsplanes (GOP) fur den Bebauungsplan
Nr. 18 ,Gewerbegebiet Kéthen West 2’ (KLEINE + KLEINE, 2002).

Tabelle 7: Ermittlung des Kompensationsbedarfs

\?EIIED Wertigkeit vor Eingriff Wertigkeit nach Eingriff Kompensationsbedarf
GE E1
VEP 8 1.344 403,2 940,8
Gesamt (gerundet) 941

Insgesamt besteht ein Kompensationsbedarf von 941 Punkten.

Im Rahmen des GOP zum Bebauungsplan Nr. 18 ,Gewerbegebiet Kdéthen West 2’
(KLEINE + KLEINE, 2002) wurden Kompensationsmallhahmen zum Ausgleich des Eingriffes
festgelegt. Die Bilanzierung der erforderlichen AusgleichsmalRnahmen erfolgte so, dass eine
eindeutige, grundsticksgenaue Zuordnung von Eingriffen und Kompensations- bzw.
Gestaltungsmafllinahmen maoglich ist.

Die im GOP formulierten MaRnahmen werden Ubernommen. Dem Kompensationsziel
entsprechend werden geeignete MaRnahmen im Rahmen einer Pflege erforderlich (vgl.
Kapitel 4.2.3). Die Malnahmen wurden damals aufgrund fehlender Investoren nicht
vollstandig umgesetzt.

4.2.3 MalRnahmen

4.2.3.1 Malinahmen zum Erhalt bestehender Vegetationsstrukturen

Entlang der ,Letlitzer StralRe’ befindet sich ein breiter Gehdlzstreifen, der als Abschirmung
und deutlich sichtbare Trennung zwischen dem Gewerbegebiet Kéthen West 2 und den
Wohnsiedlungen fungiert. Die Gehdlzflache aus Badumen und Strauchern bewirkt neben der
Abschirmung einhergehend mit Reduzierung von akustischen und optischen Reizen sowie
Stoffeintrdgen eine Verbesserung des Ortsbildes und verbessert die Erholungsfunktion in
den Wohnsiedlungen. Sie tragt zu Charakterisierung und Strukturierung des Stadtviertels
bei. Zudem schafft sie Lebensraumstrukturen fur verschiedene Tier- und Pflanzenarten, die
im stark anthropogen gepragten Raum auf solche Habitatstrukturen angewiesen sind. Das
lokale Klima /Luft wird durch Gehoélze sehr positiv beeinflusst, da diese Schadstoffe und
Stdube aus der Luft filtern sowie Sauerstoff produzieren, was der lufthygienischen
Ausgleichsfunktion zugute kommt.
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Aufgrund der bedeutenden Funktion im Siedlungsraum ist der bestehende Gehdlzgirtel
dauerhaft zu schitzen, zu erhalten und ggf. zu erweitern. Daher werden die MaRhahmen
M1, M2 sowie M4 festgelegt.

M1 Erhalt des bestehenden Gehélzstreifens

Beschreibung der MalBnahme

Der vorhandene Gehdlzgurtel ist in seiner Breite von ca. 25-27 m (vgl. Planunterlagen zum B-
Plan Nr. 18) zu erhalten. Eine Inanspruchnahme der Gehélzflachen durch beispielsweise
Versiegelung und/oder Bebauung ist strengsten zu unterlassen. Die Funktion der aus
Baumen und Straduchern bestehenden Hecke wird durch Verschmalerung der Gehdlzflache
deutlich gemindert. Ausnahmen bilden erforderliche Gehoélzenthnahmen oder Riickschnitte im
Rahme der Pflegearbeiten. Entnommene Gehélze sollen durch heimische Laubgehdlzarten
wieder angepflanzt werden.

Innerhalb des Gehdlzbestandes sind vor allem nicht-heimische Eschen-Ahorne (Acer
negundo) aufgewachsen, die inzwischen stattliche Baume darstellen. Zum Erreichen eines
naturnahen Gehdlzbestandes sind diese nicht-heimischen Gehdlze sukzessiv zu entnehmen
und durch heimische Laubbaumarten zu ersetzen (teilweiser Umbau). Anfallende Strauch-
und Baummaterialien sind von der Flache zu entfernen und fachgerecht zu entsorgen.
Weiterhin sind die Flachen fir eine nachfolgende Bepflanzung vorzubereiten. Die
Bepflanzung der gehdlzlosen Flachen erfolgt mit heimischen Arten entsprechend der
heutigen natlrlichen potenziellen Vegetation (hpnV). Zu verwendete Arten sind u.a.
Eberesche (Sorbus aucuparia), Spitz-Ahorn (Acer platanoides) oder Winter-Linden (Tilia
cardata) sowie Wildrose (Rosa canina), WeilRdorn, (Crataegus monogyna), Europaisches
Pfaffenhlitchen (Euonymus europaea) oder Roter Hartriegel (Cornus sanguinea). Die
endgultige Artenauswabhl ist in der Ausfuhrungsplanung abzustimmen.

Wirkung der Malinahme

Die Entnahme der nicht einheimischen Gehdlzarten bildet die Grundlage zum langfristigen
Aufbau einer aus naturschutzfachlicher Sicht wertvollen Heckenstruktur mit Einzelbdumen.
Dem in seiner Ausbreitung aggressiven Eschen-Ahorn wird entgegengewirkt. Der Umbau
des bestehenden Gehdlzstreifens zu einem naturnahen Gehdlzbestand fuhrt zur
Verbesserung des Angebotes an Lebensraumstrukturen im Gebiet des Bebauungsplanes.
Der Bestand an einheimischen Gehdlzen bietet einer Vielzahl von Tieren geeignete
Lebensstatten.

Die Pflanzung schirmt das Gewerbegebiet optisch gegeniber dem sich anschlielRenden
Wohngebiet ab und tragt zu dessen Durchgrinung bei. Neben der Reduzierung von
Stoffeintrdgen, optischen und akustischen Reizen in die Wohnsiedlungsbereiche verbessert
die Heckenstruktur die Charakterisierung des Ortsbildes und schafft Lebensraumstrukturen
fur die heimische Flora und Fauna.

M2 Neuanlage einer Baumreihe und Anlage einer reprdsentativen Griinflache in
Erweiterung des Gehdélzstreifens

Beschreibung der MaBnahme

Gegenwartig ist die Flache nicht mit Gehdlzen bestanden und wird von einer Rasenflache
dominiert. Zur Verbesserung des Ortsbildes und in Erweiterung des bestehenden
Geholzstreifens entlang der ,Lelitzer Stral3e’ ist zur StralRe hin eine Baumreihe sowie eine
mindestens 27 m breiten Grinflache anzulegen.

Baumreihe parallel zur bestehenden Strallen: Zum Einsatz kommen Hochstamme mit einem
Stammumfang von mindestens 10/12 cm und einem Abstand der Baume untereinander von
7-8 m. Es durfen nur heimische Laubbaumarten wie Spitz-Ahorn (Acer platanoides) oder
Eberesche (Sorbus aucuparia) verwendet werden. Die endglltige Artenauswahl erfolgt im
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Rahmen der Ausfiihrungsplanung in Abstimmung mit dem Grundstiickseigentimer bzw.
-nutzern. Die Baumreihe ist dauerhaft zu erhalten.

Représentative Griinfldche: Die Grinflache muss, insofern gegenwartig nicht vorhanden, auf
eine Breite von 27 m ausgeweitet werden. Die Rasenflache ist dauerhaft zu erhalten und darf
beispielsweise durch Bebauungen und/oder gepflasterte Flachen nicht versiegelt werden.
Aufstellen von Fahrzeugen zu reprasentativen Zwecken darf zu keiner Schadigung
einhergehend mit Verlust der krautigen Vegetationsstrukturen flihren. Es ist denkbar, dass
die Grunflache mit Inseln aus Ziergehdlzen, Stauden oder Ziergrasern ,geschmuckt’ wird, um
so eine reprasentative Grunflache bzw. Pflanzung zu etablieren.

Wirkung der Malinahme

Ziel der Anlage einer Baumreihe und einer reprasentativen Grunflache ist die Erweiterung
der Heckenstruktur, die sich im Ubergang zu den Siedlungsbereichen (Einfamilienhéuser,
Blockbebauung) lockert bzw. fast schon auflést’. Um den Gehdlzstreifen fortzufihren, ist
daher eine Breite von 27 m erforderlich. Die Baumreihe einschlie8lich der Grinflache soll
eine deutlich sichtbare Trennung zwischen Gewerbegebiet und Wohnsiedlungsbereich
erreichen und verstarkt zudem die Charakterisierung und Strukturierung des Ortsbildes.
Durch die Gestaltung einer reprasentativen Grinflaiche mit z.B. Gehdlz- und/oder
Staudeninseln  wird der Charakter des Grundstickes mit einem hohen
Wiedererkennungswert belegt, was beziglich der gegenwartigen Nutzung (Autohaus)
vorteilhaft sein kann. Die Pflanzungen stellen ein ,schmickendes Element im offenen
Verkaufsraum’ dar. Durch den Einsatz von Hochstdmmen werden Blicke in das Grundstlick
ermoglicht und erhéht die Attraktivitat der Gewerbeflache. Insgesamt betrachtet, erlangt das
Grundstuick durch Pflanzungen eine deutliche optische Aufwertung.

Neben den reprasentativen (Verkauf-) Zwecken und der Verbesserung des Ortsbildes sind
positive Auswirkungen auf verschiedene Schutzgiter und Potentiale des Naturhaushaltes
(Boden, Klima / Luft, Boden, Wasser, Arten / Lebensrdume) zu prognostizieren.

M4 Etablierung von Griinland- und Gehélzflichen zum Schutz des bestehenden
Gehdblzstreifens

Beschreibung der MalBnahme

Zum Schutz und Erhalt des Gehdlzstreifens schlielt sich unmittelbar an der Heckenstruktur
innerhalb der Gewerbenutzungsflachen Flachen fir Natur und Landschaft an. Dieser Art
,Pufferstreifen’ soll die Heckenstruktur mit ihrer bedeutenden Funktion fir den
Siedlungsraum vor Schadigung und schrittweise Inanspruchnahme schiitzen.

Insgesamt ist ein 8 m breiter Streifen vorgesehen, der mit Grinland und/oder Geholzen
bestanden ist. Die Flachen sind fir Natur und Landschaft dauerhaft zu erhalten. Eine
Versieglung des 8 m breiten Bereiches durch beispielweise Bebauung, Anlage von
Wegen / Platzen oder Aufstellen von Container u.a. ist nicht grundsatzlich gestattet.

Dem Gewerbebetreibenden wird Uberlassen, wie der Bereich fir Natur und Landschaft
gestaltet wird: Die Flachen kénnen mit Rasen angesat und dauerhaft erhalten und/oder
zusatzlich mit einzelnen Geholzen bepflanzt werden. Es ist auch denkbar, dass der 8 m
breite Streifen vollstandig mit BAumen und Strduchern oder Bodendeckern bepflanzt wird.
Als Mindestanforderung gilt die Anlage einer Wiesenflache, die auch extensiv genutzt
werden kann. Bei der Gehdlzauswahl sind heimische Gehdlzarten zu verwenden.

Wirkung der Malsnahme

Der 8 m breite Streifen ist dauerhaft zu erhalten und soll als ,Pufferzone’ fur die bestehenden
Heckenstruktur, die das Gewerbegebiet von der Stralle und Wohnsiedlungen deutlich trennt,
zum dauerhaften Erhalt fungieren. In der Vergangenheit zeigt sich in Teilbereichen, wie in
die Gehdlzflache eingegriffen wurde und schrittweise Geholzflachen beansprucht wurden.
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Der Griunland- oder auch Geholzstreifen soll die bestehende Hecke vor Schadigung und
Verlust schutzen (Schutz vor Bebauung in den Gehdlzbestand, Schutz der Wurzelbereiche,
Schutz vor Ablagerungen in der Gehdlzflache etc.).

Neben der Schutzfunktion werden Lebensraumstrukturen fiur Flora und Fauna geschaffen.
Zudem ergeben sich positive Wirkungen auf verschiedene Schutzgiter wie Boden, Wasser
oder Luft / Klima in der stark anthropogen Uberformten Landschaft.

4.2.3.2 KompensationsmafRnahmen zum Ausgleich des Eingriffstatbestandes

Die Kompensation des Eingriffes in die Gewerbeeinheit (GE) E1 wurde im Rahmen des
Grinordnungsplanes (GOP) fir den Bebauungsplan Nr. 18 ,Gewerbegebiet Kéthen West 2’
(KLEINE + KLEINE, 2002) festgesetzt und in den Umweltbericht Gbernommen. Die MaRhahmen
wurden jedoch aufgrund fehlender Investoren nicht vollstandig ausgeflhrt. Eine Pflege
unterblieb vollstandig, sodass die Flachen wild bewachsen sind. Daher sind zum Erreichen
des formulierten Kompensationszieles PflegemalRnahmen einhergehend mit Entnahme von
nicht-heimischen Gehdlzen und Neupflanzungen in lickigen Bestanden erforderlich.

Der zur Kompensation anrechenbare Umfang der AusgleichsmalRnahmen berechnet sich wie
folgt: Differenz der Wertsteigerung durch AusgleichsmaRnahme x FlachengroRe der
AusgleichsmalRnahme = anrechenbare Wertpunktzahl. Die FlachengréRe orientiert sich an
den gegenwartigen 6rtlichen Gegebenheiten.

Tabelle 8: KompensationsmalRnahmen fir die Eingriffe

Eingriffs- | MaBnahmen- Flache der Wert- Wertfaktor Anrechenbare
flache nummer AusgleichsmaBnahme | steigerung Wertpunktzahl
GE E1 2
VEP 8 M3 4820 m 04->0,7 0,3 1.446
Gesamt 1.466

Als Ausgleich sind Pflanzungen von heimischen, standortgerechten Gehdlzen vorgesehen
(KLEINE + KLEINE, 2002: Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 18). Gehdlzpflanzungen
férdern die Durchwurzelung des Bodens, welches zu einer Verbesserung der Bodenstruktur
fuhrt und der Bodenerosion entgegen wirkt. Weiterhin wird durch diese neuen
Biotopstrukturen das Angebot an Lebensraumen erhoht und der Biotopverbund verbessert.
Ebenso erfolgt eine Aufwertung des Landschafts- bzw. Ortsbildes durch die optische
Abschirmung des Gewerbe- und Sondergebietes von der benachbarten Wohnbebauung
sowie der Bahntrasse. Damit leistet die ,Gehdlzwand‘ einen wichtigen Beitrag zur Erholung
der Menschen im Wohngebiet (u.a. Abschirmung, Larmregulierung). Gehdlze tragen zur
Verbesserung der Luftqualitdt durch die Filterung von Stauben sowie die Produktion von
Frischluft bei.

Die Malnahme wurden dem GOP (Kleine + Kleine, 2002) entnommen, die in der
Vergangenheit unvollstandig umgesetzt wurden. In der gegenwartigen Bearbeitung ist
vorgesehen, die bestehenden, teils wild gewachsenen Gehdlzflachen zu einem geschlossen
Gebulsch zu entwickeln. Damit soll das damals formulierte Kompensationsziel vollstandig
erreicht werden.

M3 Entwicklung eines geschlossenen Gebiischbestandes

Beschreibung der MaBnahme

Die Pflanzungen im Rahmen der MaBnahme M3 wurden bereits in der Vergangenheit
unvollstdndig umgesetzt. Aufgrund fehlender Investoren unterblieben PflegemaRnahmen der
Flachen, so dass diese gegenwartig ,wild bewachsen’ sind.

Anlage eines geschlossenen Geblischbestandes im Dammbereich auf insgesamt 4.820 m?.
Die Entwicklung des Gehdlzbestandes erfolgt durch die Pflanzung von Strduchern in
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lickigen Bereichen (als Aufpflanzung). Im Rahmen einer einmaligen Entnahme von nicht-
heimischen Gehdlzen und Wiederanpflanzung von heimischen Strauchern soll sich ein
naturnaher Gehdlzbestand (Gebusch) entwickeln.

Neupflanzung: 1 Strauch / m? Gebiisch. Bei den zu pflanzenden Arten sind heimische,
standortgerechte Laubgehdlze auszuwahlen. Es kdnnen u.a. Roter Hartriegel (Cornus
sanguinea), Haselnussstrauch (Corylus avellana), Liguster (Ligustrum vulgare), Kornel-
Kirsche (Cornus mas), Europaisches Pfaffenhitchen (Euonymus europaea), Wildrose (Roisa
canina), Schlehe (Prunus spinosa) oder Weilldorn (Crataegus monogyna) gepflanzt werden.
Im Rahmen der Ausfuhrungsplanung ist die endgultige Pflanzenauswahl abzustimmen.

Beschreibung der MalBnahme

Die Kompensationswirkung beruht auf der Schaffung neuer flachiger Lebensraumstrukturen
fur Flora und Fauna. Des Weiteren erfolgt die optische Abschirmung des Gewerbegebietes
durch entsprechende Gehdlzstrukturen. Das Landschafts- und Ortsbild wird verbessert und
charakterisiert. Mit der Entwicklung eines geschlossenen Geblschbestandes erfolgt eine
visuelle Abschirmung zur nahe gelegenen Bahntrasse (Bahnstrecke: Kéthen — Bernburg)
Neben den beschriebenen positiven Auswirkungen auf Arten, Lebensraume und
Landschaftsbild werden Flachen zur Retention und Grundwasserneubildung sowie Flachen
mit lufthygienischen Ausgleichsfunktionen geschaffen.

4.3 Zusammenfassung aller MaBnahmen
Tabelle 9 Ubersicht aller festgesetzten MaBnahmen
MN-

Nr MaBnahmenbezeichnung Umfang Bemerkungen
M1 |Erhalt des bestehenden | Gesamter bestehender Geholz- | Bereits bestehender
Geholzstreifens streifen (Strauch-Baumhecke) | Geholzstreifen, in dem sich
entlang der Lelitzer StraRe’, | Vor ~allem der  nicht-

Breite 25 m - 27 m (private (PG) und | Néimische  Eschen-Ahorn
sffentliche (OG) Grinfléche). gﬂgﬁé o a”teg"”do) ausge-
> Gemarkung Kéthen, Flur 26, ’
Grundstiicke 1255, 1258, 1259, 1262,
1263, 1267, 1270, 1273 u. 405/23

M2 | Neuanlage einer Baumreihe | Gesamte private Griinfliche (PG)|Gegenwartig wird dieser
und Anlage einer reprasen- |innerhalb der Gewerbeeinheit, die | Bereich durch eine Wiesen-
tativen Griinflache in Erwei- | als Fortsetzung des bestehenden |flache — gepragt — (mit
terung des Gehdlzstreifens | Gehélzstreifens entlang der ,Lelitzer | t€ilweisem Abstellen

StraRe’ fungiert. einzelner Fahrzeuge / ,Art

Verkaufsraum?).
> Gemarkung Koéthen, Flur 26,

Grundsttick 405/88
M3 | Entwicklung eines geschlos- | Insg. 4.820 m? im Dammbereich. Ausgleichsmafinahme  zur
senen Gebiischbestandes | Durch  Aufpflanzung, Entnahme | Kompensation des

Eingriffstatbestandes in
GEE1 (Ubernahme aus
Grinordnungsplan).

nicht-heimischer Arten und Pflege- /
SchnittmaRnahmen

> Gemarkung Koéthen, Flur 26,
Grundstiick 1254

M4 | Etablierung von Griinland-|8 m breiter Streifen (Anlage von |Dauerhaft zu erhaltende
und Geholzflichen zum | Wiesenflachen, von Wiesenflichen mit | Flache fir Natur und Land-
Schutz des bestehenden | einzelnen Gehélzen oder verdichteten | schaft, als vorgelagerter

Geholzstreifens Gehdlzbestanden je nach Wahl des | Vegetationsstreifen zum
Gewerbebetreibenden) Schutz des Geholzstreifens
> Gemarkung Kéthen, Flur 26, entlang der ,Lelitzer StralRe’.

Grundstiicke 405/23, 405/88, 1255,
1258, 1259 u. 1262
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5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Im Rahmen der Flachennutzungsplanung wurden die Standortmdglichkeiten von Gewerbe-
und Sondergebieten bereits untersucht. Des Weiteren werden die Flachen im Plangebiet des
Bebauungsplanes bereits als Gewerbe- und Sondergebiet genutzt. Die fir weitere
Ansiedlungen verfugbaren Flachen nehmen einen verhaltnismaRig geringen Anteil an der
Gesamtflache ein.

6 Beschreibung der verwendeten Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten
und Kenntnislucken

Die Einschatzung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ. Unterschieden
werden drei Stufen: geringer, mittlerer und hoher Beeintrachtigungsgrad. Die
Erheblichkeitsschwelle wird ab einem mittleren Beeintrachtigungsgrad uberschritten. Ein
wichtiger Indikator bei der Beurteilung des Beeintrachtigungsgrades ist die Ausgleichbarkeit
der Auswirkungen. Dies betrifft insbesondere das Schutzgut Boden. Nicht ausgleichbare
Beeintrachtigungen werden generell als hoch eingestuft. Temporare Beanspruchungen der
Schutzglter fuhren zu keiner Beeintrachtigung. Bei der Bewertung der Schutzguter
Luft/Klima und Mensch/Erholung wird die Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften aufgrund
der Ausweisung des Plangebietes bereits im Flachennutzungsplan als Gewerbe- und
Sondergebiet vorausgesetzt. Da im Bereich des Plangebietes bereits eine Vielzahl an
Gewerbe angesiedelt ist und sich das damit verbundene Verkehrsaufkommen durch die
Ansiedlung von weiterem Gewerbe und Sondergebietsnutzungen nur unerheblich erhéhen
wirde, werden keine erheblichen Auswirkungen der mdglicherweise betroffenen Schutzgiter
erwartet. Ein gesondertes schalltechnisches Gutachten wird deshalb nicht fur notwendig
erachtet.

Im Umweltbericht werden die Aussagen des Grinordnungsplanes (KLEINE + KLEINE, 2002)
berucksichtigt.
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7 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Ziel des Bebauungsplanes ist das im Flachennutzungsplan ausgewiesene Gewerbe- und
Sondergebiet stadtebaulich zu ordnen und die Ansiedlung von Gewerbe und sonstigen, mit
der Ausweisung zu vereinbarenden, Nutzungen zu erhalten und zu férdern. Aufgrund der
derzeitigen schon bestehenden Vielzahl von Nutzungen innerhalb des Gewerbe- und
Sondergebietes sind bereits hohe Vorbelastungen der Schutzgtiter vorhanden. Des Weiteren
werden Vermeidungsmallnahmen angefuhrt, welche vor allem die Beeintrachtigungen der
Schutzglter Boden, Wasser sowie Arten und Lebensrdume so gering wie mdglich halten.

Gemall §1a (3) BauGB ist eine Kompensation von Eingriffen, die bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren nicht erforderlich. Der grofite
Teil des Gewerbegebietes wurde 1992 ohne Grunordnungsplane genehmigt. Gegenwartig
sind alle Gewerbeeinheiten bebaut. Lediglich GE E1 (VEP 8) ist derzeit ungenutzt.

Die Wertigkeit des Eingriffes sowie Kompensation erfolgte nach dem Grinordnungsplan
(2002). Die im Grunordnungsplan formulierten MaRnahmen sind fir samtliche
Gewerbeeinheiten als Aufwertung des Orts- und Landschaftsbildes anzusehen, da sie
gegenwartig keinen Eingriffstatbestand aufweisen. Der Gehdlzstreifen zwischen den
einzelnen Gewerbeeinheiten und der ,Lelitzer Strafle‘ / Wohngebiet soll auf einer Breite von
33 - 35 m erhalten und dauerhaft gesichert werden. Daflr sieht der Bebauungsplan Nr. 18
,Gewerbegebiet Kéthen West II“ eine zweiteilige Festsetzung vor. Der Gehdlzstreifen wird in
dffentliche Grinflachen (OG) und private Griinflaiche (PG) ausgewiesen. Zum Schutz des
bestehenden Gehdlzstreifens soll innerhalb der Gewerbenutzungsflachen und unmittelbar an
den Gehdlzbestand angrenzend (vorgelagert) Flachen fir Natur und Landschaft dauerhaft
vorgehalten werden. Diese 8 m breite Vegetationsstreifen soll auf die Grundflachenzahl fir
unversiegelte Flachen angerechnet werden kénnen. Die Bepflanzung obliegt dem
Gewerbebetreibenden (entweder Anlage von Wiesenflachen,
Gehdlzbestand / Bodendeckern oder Wiesenflache mit einzelnen Gehdlzen).

Eine Bebauung des Grundstlickes innerhalb der GE E1 begriindet einen Eingriffstatbestand.
Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse zusammen.

Tabelle 10: Zusammenfassung der voraussichtlich prognostizierten Umweltauswirkungen

Beeintrachtigungsgrad voraussichtlich zu prognos-
Schutzgut A .
baubedingt | anlagebedingt | betriebsbedingt tizierte Auswirkungen

Boden kein hoher geringer erheblich

Grundwasser kein geringer kein nicht erheblich
Oberflachenwasser Kein kein kein nicht erheblich
Luft/Klima kein kein kein nicht erheblich
Arten und Biotope kein mittlerer kein erheblich

Landschaftsbild kein geringer kein nicht erheblich
Mensch/Erholung kein geringer geringer nicht erheblich

* Die Bewertung erfolgt in drei Stufen: geringer, mittlerer und hoher Beeintrachtigungsgrad. Ein geringer
Beeintrachtigungsgrad wird als nicht erheblich eingestuft. Mittlere und hohe Beeintrachtigungsgrade fiihren
zu einer voraussichtlich erheblichen prognostizierten Umweltauswirkung.

Zur Kompensation von Eingriffen in die SchutzglUter Boden und Arten/Lebensrdume sind
Pflanzungen von heimischen, standortgerechten B&umen wund Strduchern sowie
PflegemalRnahmen der bereits bestehenden und teils umgesetzten Pflanzungen vorgesehen.
Nicht-heimische Gehdlze sollen durch heimische Laubgehdlze ersetzt werden (MalRnahme M1
bis M4). Neben positiven Wirkungen auf die Schutzgiter Boden und Arten/Lebensraume
bestehen auch positive Einflisse auf das Landschafts- und Ortsbild sowie auf den
Menschen.
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