Stadt Kéthen (Anhalt)

Der Oberblrgermeister

Beschlussvorlage 2021153/2
Dezernat: Dezernat 6 aktuelles Gremium Sitzung am: 19.10.2021
Hauptausschuss TOP: 28
Amt: Abteilung 061 offentlich Vorlagen-Nr.:
ja 2021153/2
Az.: erstellt am: 22.09.2021
Betreff

(Anhalt)

hier: Billigung des Planentwurfs und der dazugehorigen
Begrindung und des Umweltberichtes sowie Beschluss Uber die
offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB - Offenlagebeschluss -

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Ring“ der Stadt Kéthen

Beratungsfolge

Nr. [Gremium Ist-Termin |Ergebnis
1]07.10.2021: Bau-, Sanierungs- und Umweltausschuss 07.10.2021 |laut BV
2(19.10.2021: Hauptausschuss 19.10.2021 (laut BV
3102.11.2021: Stadtrat 02.11.2021 |laut BV

Beschlussentwurf

Der Stadtrat der Stadt Kéthen (Anhalt) beschlie3t, den Entwurf der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Ring" der Stadt Kéthen (Anhalt) mit Begriindung und
Umweltbericht in der Fassung vom 30.04.2021 zu billigen und nach § 3 (2) BauGB

offentlich auszulegen.

Gesetzliche Grundlagen:
§ 3 (2) BauGB




Darlegung des Sachverhalts / Begrindung

1.

Der Stadtrat der Stadt Kéthen (Anhalt) hat am 07.11.2019 in 6ffentlicher Sitzung die
Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Ring* der Stadt Kothen
(Anhalt) beschlossen. Gleichzeitig wurde beschlossen eine friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung durchzufiihren.

Der Einzelhandelsstandort Am Wasserturm 51 soll durch eine Einzelhandelsverlagerung
zukunftssicher ausgerichtet werden. Der Einzelhandelsstandort soll auf die
gegenlberliegende StraRenseite Am Wasserturm 40 verlegt werden. Der Bebauungsplan
Nr. 44 ,Am Ring" weist auf der Flache der geplanten Verlagerung eine Wohnbauflache
aus, um die rechtliche Zulassigkeit der Einzelhandelsverlagerung zu sichern, ist die
Ausweisung eines Sondergebietes fur grof3flachigen Einzelhandels nétig.

Mit der Anderung des Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fir ein Sondergebiet Einzelhandel geschaffen werden.
Folgende Planungsziele werden angestrebt:

- die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Verlagerung des Einzelhandelsstandortes

- die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche,

- die Belange des Umweltschutzes,

- umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

- die Vermeidung von Emissionen

- die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung,

- der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen,

- die Belange des Personen- und Giterverkehrs und der Mobilitat der
Bevolkerung, und des nicht motorisierten Verkehrs, unter besonderer
Berticksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung,

Gemal § 8 (2) BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist fiir den Planbereich eine gemischte
Bauflache (M) dargestellt. Die geplante Festsetzung der Nutzungsart ,Sondergebiet
Einzelhandel” stellt keine geringfugige, vertretbare Abweichung von der Darstellung des
Flachennutzungsplanes dar. Deshalb ist es notwendig den Flachennutzungsplan (FNP) im
Parallelverfahren zu andern.

2.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden geman § 4 (1)
BauGB mit Schreiben vom 02.09.2020 von der Planung unterrichtet und zur
AuRerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB aufgefordert.

3.

Zur Darlegung und Erdrterung der allgemeinen Ziele und Zwecke wurde eine friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 (1) BauGB in Form einer ein —monatigen
Aushangung vom 07.09.2020 bis einschlief3lich 09.10.2020 durchgefihrt.



Wahrend dieser Zeit wurde der Offentlichkeit Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung
gegeben.

4.

Auf der Grundlage des Vorentwurfes wurden unter entsprechender Berlicksichtigung der
Auswertung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung der Planentwurf und die
Begriindung (Teil I) mit Umweltbericht (Teil Il) erstellt.

Im Umweltbericht sind gemal § 2 a BauGB die ermittelten und bewerteten Belange des
Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen auf die Schutzgtter Boden, Wasser,
Klima/Luft, Arten/ Biotope, Landschafts- und Ortsbild/ Erholungseignung sowie Mensch
dargestellt. Zum Umweltbericht erfolgte die fachgerechte Berticksichtigung
artenschutzrechtlicher Belange.

5.

Der vorliegende Planentwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Ring* der
Stadt Kéthen (Anhalt) in der Fassung vom 30.04.2021, bestehend aus der Planzeichnung
(Teil A), Textlichen Festsetzungen (Teil B), - Anlage 1 -, sowie die dazugehdorige
Begriindung (Teil I) mit Umweltbericht (Teil Il) in der Fassung vom 30.04.2021 - Anlage 2
- werden gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB wie folgt bestimmt:

Offentliche Auslegung:
vom 06.Dezember 2021 bis einschlielRlich 20.Januar 2021

wahrend folgender Dienstzeiten in der Abt. Stadtentwicklung, im Haus WallstraRe 1 - 5,
Eingénge 1 oder 2:

Montag 9:00 bis 12:00 Uhr

Dienstag 9:00 bis 12:00 Uhr und 14:00 Uhr bis 18:00 Uhr
Mittwoch 9:00 bis 12:00 Uhr

Donnerstag 8:00 bis 12:00 und 14:00 Uhr bis 17:00 Uhr
Freitag 9:00 bis 12:00 Uhr

Wahrend dieser Zeit kbnnen Anregungen hervorgebracht werden.

Bestandteil der offentlichen Auslegung sind auch die bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen folgender Behorden:

- Ministerium fir Landesentwicklung und Verkehr vom 07.10.2020

- Regionale Planungsgemeinschaft A-B-W vom 15.09.2020

- Amt fir Landwirtschaft, Flurerneuerung und Forsten vom 23.09.2020

- Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt vom 08.09./23.09.
/06.10.2020

mit thematischen Bezug auf Naturschutz / Eingriff und Kompensation / Immissionsschutz/
Altlasten / Abfallrecht )

6.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden nach § 4 (2) BauGB zur
Stellungnahme aufgefordert und von der Offenlage benachrichtigt.

Die Nachbargemeinden werden Uber die Offenlage informiert.

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






Anlagel 1 _AeBP44Plan?.pdf Anlage2.1 BegruendungTeill.pdf
Anlage?2 2BegruendungTeil 2Umweltbericht.pdf

AnlageJumweltbezogenestellungnahmen.pdf
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1 Planungserfordernis und Ziele der Planung

1.1 Planungserfordernis

Die PROJEKTBAU WASSERTURM UG mit Sitz in Kéthen stellte im Oktober 2019 bei der Stadt Kéthen
(Anhalt) einen Antrag zur Anderung des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring" mit der
Zielsetzung, im Osten des Geltungsbereiches - hier auf dem Grundstiick "Am Wasserturm Haus-Nr. 40" -
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung einen EDEKA Vollsortimenters als
Ersatzneubau fir den auf der gegeniberliegenden StralRenseite bisher vorhandenen EDEKA Markt zu
schaffen.

Der geplante Standort des neuen EDEKA Marktes ist im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan als
Allgemeines Wohngebiet (WA) mit zugehoriger ErschlieBungsstralle und offentlichen und privaten
Grunflachen fur Aufenthalts- und Freizeitzwecke festgesetzt. Im Flachennutzungsplan der Stadt Kéthen
(Anhalt) ist das Gebiet als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Die im rechtkraftigen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen sowie die Darstellungen des FNP
widersprechen der Zielsetzung, an diesem Standort einen neuen EDEKA Markt zu errichten. Zur
planungsrechtlichen Absicherung eines solchen Vorhabens ware die Ausweisung des geplanten
Standortes als Sonstiges Sondergebiet (SO) "groRflachiger Einzelhandel" nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO vonnoéten. Das geplante Vorhaben ist deshalb unter den bisher gegebenen
Voraussetzungen nicht zuldassig und damit auch nicht genehmigungsfahig. Die Zulassigkeit des
Vorhabens kann somit nur mit Hilfe einer Anderung des bestehenden, rechtskriftigen Bebauungsplanes
Nr. 44 "Am Ring" sowie der gleichzeitigen Anderung des Flichennutzungsplanes im Parallelverfahren
erfolgen.

GemaR § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen (bzw. anzupassen / zu
andern), sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Der
Bebauungsplan soll die zukiinftige Entwicklung des Gebietes eindeutig steuern. Die im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen dienen somit als Bemessungs- und Genehmigungsgrundlage fir das
zukiinftige Vorhaben.

Die notwendige Anderung des Bebauungsplanes zur Umsetzung des geplanten Vorhabens wird im
Weiteren unter dem Titel 1. Anderung "Einzelhandel am Ring" des Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring"
gefihrt. In der Stadtratssitzung der Stadt Kothen (Anhalt) am 07.11.2019 wurde der
Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes getroffen. Der Aufstellungsbeschluss
wurde gemall § 2 Abs. 1 BauGB am 29.11.2019 im Amtsblatt der Stadt der Stadt Kéthen (Anhalt) Nr.
11/2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt als qualifizierter Bebauungsplan. Mit Abschluss des
Planungs- und Aufstellungsverfahrens und In-Kraft-Treten der 1. Anderung "Einzelhandel am Ring" des
Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring" treten die entgegenstehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 44 "Am Ring" der Stadt Kothen (Anhalt), rechtskraftig seit 23.03.2009, fir den Bereich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes auBer Kraft. Somit ersetzen die Festsetzungen der 1. Anderung die
bisher rechtskraftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring" im entsprechenden
Geltungsbereich.

Bei der Umsetzung des Planvorhabens soll entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung gewahrleistet werden. Im Rahmen der Planung sollen die privaten und o6ffentlichen
Belange gemaR § 1 Abs. 7 BAUGB gegeneinander und untereinander abgewogen werden.

Auf Basis des § 2 Abs. 4 BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
und § la BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht, der gemall § 2a Satz 3 BauGB einen gesonderten Teil der
Begriindung (Teil 2) bildet, beschrieben und bewertet werden. Er entspricht inhaltlich den Vorgaben der
Anlage zu § 2 Abs. 4 BauGB und § 2a BauGB. Er liegt als Entwurf vor.

6





Begriindung zur 1. Anderung ,Einzelhandel am Ring“ des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Ring“ Stand Entwurf: 04/2021
DS Architects * Baasdorfer StraRe 31 * 06366 Kothen

Der geplante EDEKA - Markt ist aufgrund seiner GréRe (1.800 m? Verkaufsfliche) als groRflachiger
Einzelhandelsbetrieb (> 800 m? Verkaufsflache) gemaR § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO einzustufen. Im
Zuge des Planungsverfahrens sind demzufolge "schadliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 3 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den
Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das
Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt zu prifen".

Demzufolge wurden zusatzliche Fachgutachten angefertigt, deren Ergebnisse in die Planung
eingeflossen sind. Dies ist u.a.

¢ eine Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung und Erweiterung des EDEKA Marktes zur
Ermittlung von Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sowie die
Nahversorgung in Kéthen (Anhalt) bzw. in den umliegenden Gemeinden unter Zugrundelegung des
bestehenden Einzelhandels- und Zentren Konzeptes der Stadt Kéthen (Anhalt) aus dem Jahre 2006

¢ eine Schallimissionsprognose zur Prifung evtl. zu erwartender Larmbeeintrachtigungen incl.
Malnahmen zur Lirmminderung

* ein Baugrundgutachten

1.2 Ziele der Planung

Mit der 1. Anderung "Einzelhandel am Ring" des B-Planes Nr. 44 "Am Ring" soll die geplante Verlagerung
des derzeit auf der gegeniliberliegenden, Ostlichen StraBenseite der Stralle "Am Wasserturm"
bestehenden EDEKA-Marktes in das Plangebiet, derzeit noch Betriebssitz des Baubetriebs KTSB Bau
GmbH, planerisch abgesichert werden.

Die Verlagerung bzw. die Errichtung eines Ersatzmarktes begriindet sich darauf, dass der Bestandsmarkt
u.a. nicht mehr den heutigen Kunden- und Betreiberanforderungen in Bezug auf VerkaufsflachengroRe,
Objektzustand und Logistik entspricht. Am jetzigen Standort sind keine raumlichen
Entwicklungsmoglichkeiten vorhanden. Somit stellt die Verlagerung an den geplanten Projektstandort
sowie eine Erweiterung der Verkaufsflache die einzige Moglichkeit zur langfristigen Erhaltung und
Sicherung des etablierten Nahversorgungsstandortes im Bereich "Am Wasserturm" dar.

Eine Verlagerung des Bestandsmarktes an einen anderen, weiter entfernten Standort innerhalb von
Kothen steht, insbesondere aufgrund der Lagegunst des neu geplanten Standortes, nicht zur Disposition.
Naheres hierzu ist dem Kapitel 4 dieser Begriindung zu entnehmen.

Fiir das Vorhaben gelten folgende Planung Ziele:

e die Schaffung der planungs- und bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Verlagerung des
vorhandenen Einzelhandelsstandortes

e die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile
sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

e die Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege gemaR § 1 Abs. 6 Ziffer 7 BauGB

e die Festsetzung von ggf. notwendigen griinordnerischen Festsetzungen (Ausgleichs- bzw.
ErsatzmaBnahmen)

e die Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung des Orts- und Landschaftsbildes gemaR § 1 Abs. 6
Ziffer 4 BauGB, insbesondere durch Eingriinung des Baugebietes

¢ die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

e die Vermeidung von Emissionen
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e die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung

e der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

e die Belange des Personen- und Giterverkehrs und der Mobilitdt der Bevélkerung und des nicht
motorisierten Verkehrs, unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung
von auf Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung

e die Schaffung von Stellplatzen fir den Einkaufsmarkt sowie zusatzlicher Parkplatze fir die
benachbarte Kindertagesstatte an der Rosa-Luxemburg-StraRe

e die Berlicksichtigung der Ergebnisse der von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzepte oder den von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planungen

1.3 Raumlicher Geltungsbereich

Der Anderungsbereich der vorliegenden 1. Bebauungsplaninderung "Einzelhandel am Ring" befindet
sich innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring” aus dem
Jahre 2009. Er umfasst den slidostlichen Teilbereich (TG1) in Gdnze sowie einen kleinen (sldlichen) Teil
des Teilbereiches TG 2 dieses Bebauungsplanes.

Das Plangebiet erstreckt sich somit:

¢ sidlich der Wohnbebauung entlang der siidlichen StralRenseite der Lohmannstrale

* westlich der Stralle "Am Wasserturm"

¢ nordlich bzw. nordéstlich der Rosa-Luxemburg-Stralie sowie der Kindertagesstatte "Lowenzahn" und
der Sekundarschule "Vélkerfreundschaft"

e Ostlich der Wohnbebauung an der Rosa-Luxemburg-Strale

Der raumliche Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst das Grundstiick "Am Wasserturm 40". Hierzu
gehoren in Ginze die Flurstiicke 58/1, 60/2, 61/1, 61/7 und 1149. Sie liegen in der Flur 16 der
Gemarkung Kothen.

Die Flurstiicke befinden sich im Eigentum der PROJEKTBAU WASSERTURM UG mit Sitz in 06366 Kothen,
Baasdorferstralle 31.

Die GesamtgroRe des Plangebietes betragt ca. 10.400 m?

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und die Lage des Plangebietes sind der
nachfolgenden Ubersichtskarte zu entnehmen.
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Die dullere ErschlieBung (PKW-Kundenverkehr und LKW Andienung) ist im Nordosten des Plangebietes
Uber die 6ffentliche StralRe "Am Wasserturm" gesichert. Die innere ErschlieBung (Parkplatze) wird tGber
befestigte Strallenflachen gesichert.

1.4  Planungsrechtliche Grundlagen

Fir den Anderungsbereich gelten bisher die planerischen Festsetzungen des rechtskriftigen
Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring". Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes wird in den
Bebauungsplan Nr. 44 "Am Ring" planerisch eingegriffen.

Mit In-Kraft-Treten der vorliegenden 1. Anderung "Einzelhandel am Ring" des Bebauungsplanes Nr. 44
"Am Ring" treten die Festsetzungen des Ursprungs-Bebauungsplanes fiir den Geltungsbereich der 1.
Anderung auRer Kraft und werden durch die Festsetzungen der 1. Anderung ersetzt. Eine entsprechende
Festsetzung ist in der Planzeichnung enthalten.

Als planungsrechtliche Grundlage sind bei der Aufstellung der 1. Anderung des B-Plans Nr. 44 "Am Ring"
der Stadt Kéthen (Anhalt) insbesondere zu beachten:

¢ RAUMORDNUNGSGESETZ - ROG - vom 22.12.2008 (BGBI. I S. 2986), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des
Gesetzes vom 03. Dezember 2020 (BGBI. | S. 2694)

e BAUGESETZBUCH - BauGB vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 8. August 2020 (BGBI. 1 S. 1728)

e GESETZ ZUR SICHERSTELLUNG ORDNUNGSGEMARER PLANUNGS- UND GENEHMIGUNGSVERFAHREN WAHREND DER
COVID-19-PANDEMIE (Planungssicherstellungsgesetz - PlanSiG) vom 20. Mai 2020 (BGBI. I S. 1041)

¢ BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO) vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786)

e VERORDNUNG UBER DIE AUSARBEITUNG DER BAULEITPLANE UND DIE DARSTELLUNG DES PLANINHALTS
(PLANZEICHENVERORDNUNG 1990 - PLANZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. |1 S. 1057)
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Daneben wirken sich zahlreiche Fachgesetze direkt auf die Planung aus und sind zu beachten.

GemaR § 1 Abs. 8 BauGB gelten die Vorschriften des BauGB (iber die Aufstellung von Bauleitpldnen auch
fir die Anderung oder Ergianzung.

Die Flurstiicke im Geltungsbereich der 1. Anderung "Einzelhandel am Ring" des Bebauungsplanes Nr. 44
"Am Ring" stehen fiir das geplante Vorhaben zur Verfligung.
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2 UBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGEN

2.1 Raumordnung

Die vorliegende 1. Anderung "Einzelhandel am Ring" des B-Planes Nr. 44 "Am Ring" muss gemaR § 4 Abs.
1 ROG die Ziele der Raumordnung beachten und die Grundsdtze und sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung gem. § 4 Abs. 1 ROG beriicksichtigen.

Die vorliegende 1. Anderung des B-Planes ist auf Grund der hier neu geplanten Errichtung groRflichigen
Einzelhandels raumbedeutsam im Sinne von raumbeanspruchend und raumbeeinflussend.

2.1.1 Landesentwicklungsplan — LEP LSA 2010

Der LANDESENTWICKLUNGSPLAN 2010 DES LANDES SACHSEN-ANHALT (LEP LSA 2010) gemaR der durch die
Landesregierung beschlossenen Verordnung vom 16.02.11 (giltig ab 12.03.11) enthdlt die
landesbedeutsamen Ziele und Grundsdtze der Raumordnung, die der Entwicklung, Ordnung und
Sicherung der nachhaltigen Raumentwicklung des Landes Sachsen-Anhalt zugrunde zu legen sind.

Fir die Stadt Kothen (Anhalt) sind insbesondere folgende im LEP 2010 festgelegte Ziele, Grundséatze und
Erfordernisse der Raumordnung von Bedeutung.

* Ziel 16

Entwicklungsachsen sind durch eine Blindelung von Verkehrs- und technischer Infrastrukturtrassen
und eine unterschiedlich dichte Folge von Siedlungskonzentrationen gekennzeichnet.
Entwicklungsachsen zeigen durch gute ErschlieBung und Versorgung in den von ihnen berihrten
Riumen Standort und Lagevorteile auf. Uberregionale Entwicklungsachsen sind Verbindungsachsen,
die dem Leistungsaustausch zwischen Metropolregionen, Verdichtungsraumen und Oberzentren
unter Einbeziehung von Mittelzentren dienen.

Kothen liegt am Schnittpunkt der Uberregionalen Entwicklungsachsen von europdischem
(Magdeburg - Halle) und von Bundes- und Landesbedeutung (Dessau-RoRlau — Bernburg) und
profitiert von dieser Lage.

e Ziel 37

Mittelzentren  in  Sachsen-Anhalt stellen unter dem  Gesichtspunkt  ricklaufiger
Einwohnerentwicklung und der sich dndernden Altersstruktur im Land das Riickgrat fiir die
Sicherung der 6ffentlichen Daseinsvorsorge fiir die Bevolkerung in allen Landesteilen dar. Sie tragen
in Ergdnzung zu den Oberzentren zum Erhalt eines engen tragfahigen Netzes regionaler
Versorgungs- und Arbeitsmarktzentren, zur Sicherung einer landesweit ausgeglichenen Ausstattung
und Versorgung mit hoherwertigen und spezialisierten Dienstleistungen, mit Industrie-, Gewerbe-
und Dienstleistungsarbeitsplatzen sowie mit 6ffentlichen Verwaltung-, Bildungs-, Gesundheits-,
Sozial-, Kultur- und Sporteinrichtungen und hochwertigen Einkaufsmoglichkeiten bei.

Kothen (Anhalt) wird im LEP 2010 als Mittelzentrum dargestellt und gehort gemal Beikarte 1 zum
LEP dem landlichen Raum an. Damit tGbernimmt die Stadt wichtige Versorgungsfunktionen fir die
eigenen Einwohner sowie auch fiir die Bevolkerung der umliegenden Gemeinden.

Raumlich als ein Mittelzentrum wird dabei der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales
Siedlungsgebiet der Stadt einschlieBlich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung definiert. Die konkrete raumliche Abgrenzung erfolgt durch die
Regionalplanung im Einvernehmen mit den Stadten.

In Bezug auf die zentralortliche Gliederung der Region befindet sich das westlich gelegene
Mittelzentrum Bernburg in einer Distanz von ca. 20 km zu Kéthen (Anhalt). Die Stadte Wolfen und
Bitterfeld, die gemeinsam die Funktion eines Mittelzentrums wahrnehmen, liegen siidostlich von
Kothen (Anhalt) in einer Distanz von rd. 35 km.
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Konkreteren Bezug zum geplanten Vorhaben zur Errichtung eines neuen EDEKA Marktes am geplanten
Standort weisen folgende im Kapitel 2.3 ,GroRflachiger Einzelhandel” des LEP 2010 genannten Ziele auf.

Ziel 46

Die Ausweisung von Sondergebieten fiir Einkaufszentren, groRflachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige groRflachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ist an Zentrale Orte der
oberen oder mittleren Stufe zu binden.

Die Ausweisung des geplanten Sondergebietes "Grofflachiger Einzelhandel" zur Errichtung des
EDEKA Marktes am geplanten Standort in der Stadt Kothen (Anhalt) ist somit moglich und geht mit
den Zielen des LEP 2010 konform, da die Stadt Kothen (Anhalt) im LEP 2010 als Mittelzentrum
dargestellt wird.

Ziel 47

Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, groRflachigen Einzelhandelsbetrieben und
sonstigen groRflachigen Handelsbetrieben missen der zentral6rtlichen Versorgungsfunktion und
dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen.

Im Fachgutachten "Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung und Erweiterung eines EDEKA
Marktes in Kothen (Anhalt)", Stand 6.4.2020, wurde im Ergebnis festgestellt, dass das Einzugsgebiet
des geplanten EDEKA Supermarktes tiberwiegend das Stadtgebiet von Kothen (Anhalt) umfasst. Hier
werden rund 90 % des Umsatzes des Planvorhabens erwirtschaftet. Darlber hinaus befinden sich
Teilbereiche der benachbarten Gemeinde "Sidliches Anhalt" im Einzugsgebiet des geplanten
Marktes. Hier werden jedoch nur etwa 5 % des Umsatzes und damit der deutlich geringere
Umsatzanteil generiert. Lediglich etwa 5 % des Umsatzvolumens umfassen Streuumsatze, die aber
im Wesentlichen auch aus dem Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Kothen (Anhalt) stammen.
Das Planungsvorhaben entspricht somit den Zielvorgaben des LEP 2010.

Ziel 48
Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. dirfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich
Uberschreiten,

2. sind stadtebaulich zu integrieren,
3. dirfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht gefahrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit FuR- und
Radwegenetzen zu erschlielien,

5. durfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu keinen
unvertraglichen  Belastungen in  angrenzenden  Siedlungs-, = Naherholungs- und
Naturschutzgebieten fihren.

Im Fachgutachten "Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung und Erweiterung eines EDEKA
Marktes in Kéthen (Anhalt)", Stand 6.4.2020, wurde im Ergebnis festgestellt, dass das der geplante
Standort als stadtebaulich integriert zu bewerten ist, da er an einer HauptverkehrsstraBe ("Am
Wasserturm") von Kéthen, umgeben von zusammenhangender, dichter Wohnbebauung, geplant
ist. Der verlagerte, neue EDEKA Supermarkt lasst keine schadlichen Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche sowie die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung von Kéthen (Anhalt)
oder dem Umland erwarten. Der Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Kéthen (Anhalt) wird —
wie schon im Kommentar zu Ziel 47 dargelegt — nicht Gberschritten. Der Standort verflgt ferner
tiber eine direkte Anbindung an den OPNV (Haltestelle "Am Wasserturm" in fuRldufiger Entfernung)
und ist sowohl zu FuR als auch mit dem Fahrrad Uber ein entsprechendes Wegenetz gut zu
erreichen. Eine unvertragliche Belastung der angrenzenden Siedlungsgebiete durch PKW- und LKW
Verkehr erfolgt nicht, da es sich lediglich um eine Verlagerung des schon vorhandenen EDEKA
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Supermarktes auf die gegeniiberliegende StraRenseite handelt. Die Zielsetzungen des LEP 2010 sind
somit erfullt.

* Ziel 49 / Ziel 50

Diese Ziele beziehen sich nur auf die Erweiterung bzw. Nutzungsdanderungen bestehender
Sondergebiete fiir Einkaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe und sind deshalb nicht
relevant fir den geplanten Neubau des EDEKA Marktes.

An sonstigen allgemeinen und fir das Planungsvorhaben nur bedingt relevante Zielen bzw.
Darstellungen enthalt der LEP 2010 folgende Gesichtspunkte.

e Ziel 58

Die Stadt Kothen (Anhalt) wird als Vorrangstandort fir landesbedeutsame Industrie- und
Gewerbeflachen ausgewiesen. Hierdurch sollen die bestehenden Standorte gesichert und
entsprechend dem Bedarf weiterentwickelt werden. Somit soll die Neuausweisung von Gebieten an
anderer Stelle vermieden werden.

* Ziel 62
Die Hochschule Anhalt (Standort Kothen) soll erhalten und bedarfsgerecht weiterentwickelt werden.
* Sonstiges

e An das Bahnnetz ist die Stadt Kéthen (Anhalt) Gber den Bahnhof angeschlossen. Hier bestehen
Uberregional bedeutsame Schienenverbindungen u.a. nach Dessau-Rof3lau bzw. Bernburg in
West-Ost-Richtung (diese Bahntrasse verlauft in ca. 1 km Entfernung sudlich des Plangebietes)
bzw. in etwa gleicher Entfernung 6stlich des Plangebietes in Nord-Stidrichtung Richtung Halle
bzw. Magdeburg.

e eine Hauptverkehrsstrale mit Landesbedeutung fiihrt in unmittelbarer Nahe noérdlich des
Plangebietes entlang. Es handelt sich hierbei um die LohmannstraBe (Teil der L 145), von der
Richtung Siden die Stralle "Am Wasserturm" abzweigt.

Resiimee

Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Ziele der Landesplanung in Sachsen-Anhalt (LEP 2010) dem
geplanten Vorhaben zur Errichtung eines EDEKA Marktes bzw. der damit einhergehenden geplanten 1.
Anderung des B-Plans Nr. 44 "Am Ring" nicht entgegenstehen.

2.1.2 Regionaler Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg 2018 (REP A-B-W 2018)

Der REP A-B-W 2018 mit den Planinhalten "Raumstruktur, Standortpotentiale, technische Infrastruktur
und Freiraumstruktur" wurde am 14.09.2018 durch die Regionalversammlung der Planungsregion
Anhalt - Bitterfeld - Wittenberg beschlossen und am 21.12.2018 mit MalRgabe vom Ministerium fir
Landesentwicklung und Verkehr genehmigt. Der REP A-B-W 2018 ist seit dem 26.04.2019 in Kraft.

Der REP A-B-W 2018 mit seinen Zielen, Grundsatzen und Darstellungen ist das geplante Vorhaben zur
Neuerrichtung eines EDEKA Marktes zu Grunde zu legen.

Fir die Stadt Kothen (Anhalt) sind insbesondere folgende im REP A-B-W 2018 festgelegten Ziele,
Grundsatze und Darstellungen von Bedeutung.

Die Stadt Kothen (Anhalt) wird allgemein dargestellt als

e Vorrangstandort fur landesbedeutsame Industrie und Gewerbeflachen im Bestand (Z1)

e regional bedeutsamer Standort flir Wissenschaft und Forschung; Hochschule Anhalt (Z4)

e regional bedeutsamer Standort fir Kultur und Denkmalpflege, Residenzstadt Kothen mit
geschlossenem Stadtbild und Bestand bedeutender Wirkungs- und Gedenkstatten (228)
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Daruber hinaus werden folgende Verkehrstrassen im REP A-B-W 2018 in Nachbarschaft zum Plangebiet
dargestellt

e die nordlich des Plangebietes verlaufende StralRe "LohmannstralRe" (Teil der L145). Sie wird als
Uberregional bedeutsame Hauptverkehrsstralle im Bestand gefiihrt

e die Uberregional bedeutsamen Schienenverbindungen in ca. 1 km Entfernung sidlich des
Plangebietes (Dessau-RoRlau bzw. Bernburg) sowie in etwa gleicher Entfernung die
Schienenverbindung 6stlich des Plangebietes in Nord-Stidrichtung Richtung Halle bzw. Magdeburg .

Resiimee

Der REP A-B-W 2018 enthalt Gber die zuvor aufgelisteten Ziele und Darstellungen fiir die Stadt Kéthen
(Anhalt) hinaus keine raumlich konkreten Aussagen bzw. Darstellungen, die das geplante Vorhaben zur
Errichtung eines EDEKA Marktes (groRflichiger Einzelhandel) und der damit verbundenen 1. Anderung
des B-Plans Nr. 44 "Am Ring" beriihren. Demzufolge ist im Ergebnis festzustellen, dass die Ziele und
Grundsatze bzw. Vorgaben des REP A-B-W 2018 dem geplanten Vorhaben nicht entgegenstehen.

2.1.3 Regionaler Entwicklungsplan - Sachlicher Teilplan Daseinsvorsorge - Ausweisung der
Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

Im Sachlichen Teilplan "Daseinsvorsorge - Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg", beschlossen durch die Regionalversammlung am 27.03.2014, genehmigt durch
die oberste Landesplanungsbehérde am 23.06.2014, erfolgt die raumliche Abgrenzung des Zentralen
Ortes des in Ziel 37 Nr. 7 LEP 2010 festgelegten Mittelzentrums Kéthen (Anhalt).

Das Plangebiet befindet sich innerhalb dieser im Anhang A (Abgrenzung der Mittelzentren) des
Sachlichen Teilplans ,, Daseinsvorsorge - Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg” auf der Karte A.2 festgelegten raumlichen Abgrenzung. Somit sind GrofR¥flachige
Einzelhandelsbetriebe zur Nahversorgung der Bevolkerung zuldssig und erwiinscht und entsprechen den
Zielsetzungen des Sachlichen Teilplans Daseinsvorsorge.

2.2 Kommunale Planungen
2.2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kothen (Anhalt) stellt als vorbereitender Bauleitplan fiir das gesamte
Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der
baulichen Nutzung nach den voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen dar (§ 5
Abs. 1 BauGB).

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Kéthen (Anhalt) wird der gesamte Bereich der 1.
Anderung "Einzelhandel am Ring" des Bebauungsplanes Nr. 44 “Am Ring“ als gemischte Baufliche (M)
dargestellt.

GemiR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplidne bzw. deren Anderungen aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Die geplante Festsetzung der Nutzungsart Sondergebiet "GroRflachiger Einzelhandel"
stellt keine geringfiigige, vertretbare Abweichung von der Darstellung des Flachennutzungsplanes, der
an dieser Stelle eine gemischte Baufliche ausweist, dar. Mit der 1. Anderung "Einzelhandel am Ring" des
Bebauungsplanes Nr.44 "Am Ring" ergibt sich somit gleichzeitig das Erfordernis zur Anderung des
Flachennutzungsplanes gemall § 8 Abs. 3 BauGB im sogenannten Parallelverfahren. Hierbei soll die
Darstellung als Gemischte Bauflache (M) in Sonstiges Sondergebiet (SO) "Grolflachiger Einzelhandel"
gedndert werden. Es handelt sich dabei um die 40. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt
Kothen. Das friihzeitige Beteiligungsverfahren wurde im Februar / Marz 2021 durchgefihrt.

Die Anderung des Flichennutzungsplanes bedarf der Genehmigung der héheren Verwaltungsbehérde.
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2.2.2 Bebauungsplan mit Griinordnungsplan

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring" liegt innerhalb des seit
23.03.2009 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring" und umfasst hier das Teilgebiet TG 1 in
Ganze sowie einen kleinen Abschnitt im Sliden des Teilgebietes TG 2.

Die Geltungsbereiche der 1. Anderung "Einzelhandel am Ring" des B-Planes Nr. 44 "Am Ring" sowie der
40. Anderung des FNP sind rdumlich deckungsgleich.

Zum Bebauungsplan Nr. 44 "Am Ring" wurde ein Griinordnungsplan (Stand: 23.8.2008) erarbeitet. Die
Ergebnisse des Griinordnungsplanes sind in den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 44 eingeflossen.

Ziele, Zwecke und Inhalte des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring"

Zielsetzung fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring" war die
Umsetzung des Stadtumbaukonzeptes der Stadt Kothen (Anhalt) durch den Rickbau von
Nichtwohngebauden zugunsten einer Erweiterung der vorhandenen Wohnbauflachen. Zusatzlich sollte
durch die Vernetzung der bestehenden Griinrdume und die Anpassung der sozialen und technischen
Infrastruktur eine Aufwertung des Wohnumfeldes erfolgen. Durch den Bebauungsplan wurde die
Rechtsgrundlage zur Sicherung der vorhandenen Wohngebiete einschlielllich zugeordneter Griin- und
Freizeitflaichen sowie zur Erweiterung dieser Wohnstrukturen auf brach gefallene Gewerbeflachen
geschaffen. Dazu sollte das Plangebiet als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden, in die Freizeit-
und Grinanlagen integriert sind. Der Grad der Versiegelung wurde mit Festsetzung einer GRZ von 0,4
gegeniber dem vorhandenen Bestand deutlich vermindert. Die neu ausgewiesenen Wohnbauflachen
sollten intensiv begriint und die neuen Rasen- und Gehdlzflachen mit den bestehenden Griinflaichen
verbunden werden. Die Festsetzungen zur Grinordnung sollten nach &kologischen und
landschaftsgestalterischen  Gesichtspunkten erfolgen, wobei die wertvollen vorhandenen
Grunstrukturen erhalten bleiben. Mit Hilfe groRflachiger EntsiegelungsmalBnahmen und der
Versickerung von unbelasteten Niederschlagswassern direkt vor Ort sollte ein Beitrag zum Boden- und
Wasserschutz geleistet werden. Durch die Festsetzung der vorhandenen sowie neuer Griin- und
Freizeitflachen sollte neben der klimatischen Situation auch die wohnnahe Erholung verbessert werden.

Die beschriebenen Planungsziele gelten sowohl fiir das Teilgebiet TG 1, welches in Ganze Bestandteil des
Geltungsbereiches der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist, als auch fiir die kleine Fldche im Siiden des
Teilgebietes TG 2, welches zusatzlich in den Anderungsbereich aufgenommen wurde. Der in diesem Teil
des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes, d.h. am Standort der KTSB Bau GmbH und dem
benachbarten Umfeld, ermittelte Missstand ("storender Gewerbesolitdr innerhalb einer durch
Wohnnutzung und andere sensible Nutzungen wie Kindereinrichtung und Schule gepragten Umgebung")
sollte durch die Festsetzung der Flache als Allgemeines Wohngebiet sowie durch griinordnerische
Festsetzungen zur Griingestaltung des Wohnumfeldes beseitigt werden. Uber die angestrebte
Wohnentwicklung hinaus sollten andere laut § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssige Anlagen fir
kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke aufgrund des zu erwartenden erhohten
Verkehrsaufkommens nur ausnahmsweise zuldssig sein. Nach § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zuldssige
baulichen Anlagen wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen wurden aufgrund des hohen Platzbedarfs
(Gartenbaubetriebe) sowie erhohten Verkehrsaufkommens bzw. Beeintrdchtigung der beabsichtigen
Wohnnutzung (Tankstellen) als ganzlich unzulassig festgesetzt. Das Wohngebiet wird mit Hilfe einer
WohnstraBe, abzweigend von der 6ffentlichen ErschlieBungsstraRe "Am Wasserturm" Richtung Osten
erschlossen.

Im Sliden und Osten des Teilgebietes TG 1 wurden zusatzlich zum Allgemeinen Wohngebiet 6ffentliche
bzw. und private Grinflachen festgesetzt. Sie sollten der Erholung bzw. Freizeitgestaltung dienen und
entsprechend der in den griinordnerischen MaRgaben E1 (Erhalt und Nachpflanzung vorhandener
Geholzstrukturen im 0Ostlichen Gebietsabschnitt) sowie M2 (Aufgabe des Lagerplatzes hinter der
Werkstatt des Baubetriebs zugunsten einer Bepflanzung mit Bdumen und Strduchern) neu gestaltet
werden. Innerhalb des als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Bereichs greift die Maligabe M1
(Erhalt und Nachpflanzung vorhandener Geholzstrukturen).
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Ziele, Zwecke und Inhalte des zugehorigen Griinordnungsplanes

Der Grinordnungsplan diente als Begleitplan zum B-Plan Nr. 44 "Am Ring" dazu, die vorhandene
Biotopstruktur im Plangebiet zu erfassen, diese zu bewerten, Vorschlage zum Erhalt wertvoller
Strukturen zu erarbeiten, erganzende 0©kologisch wertvolle Grinstrukturen vorzuschlagen und
festzusetzen, griine Zonen fir den Aufenthalt und die Erholung innerhalb und am Rande des geplanten
Wohngebietes zu ermdoglichen, eine Durchgriinung des neu geplanten Wohngebietes zu erreichen und
entsprechende griinordnerische Festsetzungen zur Absicherung dieser Zielsetzungen zu erarbeiten. Die
vorgeschlagenen privaten und offentlichen Griinflaichen, die definierten Flachen zum Erhalt und zur
Anpflanzung von Baumen und Strauchern sowie die konkreten griinordnerischen Festsetzungen wurden
in den Bebauungsplan Nr. 44 "Am Ring" integriert. Nachfolgend werden diese Festsetzungen, dies
betrifft die MaRnahmeflachen M1, M2 und E1 (s. hierzu auch den Planausschnitt des Bebauungsplanes
weiter hinten in diesem Kapitel) kurz dargestellt und dahingehend (iberprift, inwieweit diese zu
mindestens teilweise inhaltlich und / oder als Griinfliche in die 1. Anderung des B-Planes Eingang finden
kdnnten.

MaRknahmenflache M1

Die MalRknahmenfliche M1 umfasste den Groldteil der vorgesehenen neuen Wohnbebauung
(Allgemeines Wohngebiet) sowie einen Teil der neu geplanten Griinfliche im Osten des Plangebietes
entlang der StraBe ,,Am Wasserturm®. Im geplanten Wohngebiet wie auch auf der Griinflache bestehen
groRere Baume, die als erhaltenswert eingeschatzt wurden. Bei der geplanten Grinflache handelt es
sich um einen derzeit befestigten Lagerplatz, der im Zuge der Planung entsiegelt werden sollte. Die
geplante Grinflache wurde dabei im rechtskraftigen B-Plan als private Griinflaichen und als Flache zum
Erhalt und zur Anpflanzung von Bdumen und Strauchern festgesetzt. Fir diese Mallnahme wurde die
Festsetzung getroffen , das die nicht versiegelten Fldchen mindestens zu 30 v.H. mit standortgerechten
einheimischen Laubgehdlzen mind. Qualitdt Bédume 3xv, StU 12-14, Strducher 2xv, 40-60cm zu
bepflanzen sind und auf der librigen Fléiche eine Rasenansaat vorzunehmen ist.”.

In der 1. Anderung des B-Plans Nr. 44 ist hier die Errichtung des EDEKA Marktes mit &stlich
angrenzendem Kundenparkplatz angedacht (Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel). Der Parkplatz
nimmt teilweise auch Teile der Malinahmenflache M1 in Anspruch, so dass eine Anzahl von Baumen
diesem Vorhaben geopfert werden muss. Der Ubrige Teil der Grinflache soll jedoch auch in der 1.
Anderung des B-Plans als Teil der geplanten groRBen Griinfliche im Osten des Plangebietes erhalten und
durch PflanzmaBnahmen aufgewertet werden. Zusatzlich ist die Anpflanzung von Baumen im Bereich
des Parkplatzes angedacht.

MalRnahmenfldche E1

Die MalRnahmenflache E1 umfasst im Osten des Plangebietes den sudostlichen Zipfel des geplanten
Wohngebietes sowie dichte, verbuschte Geholzstrukturen, die parallel zur StraRe "Am Wasserturm"
sowie im Suden parallel zur FuRBwegeverbindung zwischen Stralle "Am Wasserwerk" und Rosa-
Luxemburg-Stralle verlaufen. Die Gbrigen Flachen stellen sich als offene Freiflaichen dar und sind durch
Sukzession gepragt. Auf der Flache stocken mehrere GroRbdume. Die geplante Flache wurde im
rechtskraftigen B-Plan als private Grinflache fiir Aufenthaltszwecke der Einwohner des neuen
Wohngebietes und als Flache zum Erhalt und zur Anpflanzung von Baumen und Strduchern festgesetzt.
Laut textlicher Festsetzung "ist der vorhandene Gehdélzbestand zu erhalten und zu entwickeln durch
standorttreue Nachpflanzung anstelle von geschddigten und nicht standortgerechten Bdumen und
Strduchern in Form von standortgerechten einheimischen Laubgehélzen, mind. Qualitét Bdume Hst,3xv,
Stu 16-18cm, Strducher 3xv mB 100-150cm. Zudem ist die Berdumung der Fldche von Unrat und eine
Rasenuntersaat mit krduterreichem Landschaftsrasen vorzunehmen."

In der 1. Anderung des B-Plans soll die Griinfliche fast vollstindig (Ausnahme Flichenanteil des eh.
geplanten Wohngebiets, diese wird Sondergebiet) als solche erhalten bleiben und Bestandteil der
geplanten grofRen Griinflache im Osten des Plangebietes werden. Hier sind Gehdlzneuanpflanzungen,
eine Wiese sowie entlang der Strafle "Am Wasserturm" sowie des angrenzenden Geh- und Radweges
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eine dichte Heckenstruktur geplant. Bestehende GrolRbdume sollen erhalten und durch neu zu
pflanzende Solitarbdume erganzt werden.

MalRknahmenflache M2

Die Mallnahmenflache M2 umfasst im Norden das bestehende Verwaltungsgebaude mit Sanitdarraumen
und Lagerhalle der ansassigen Baufirma sowie den sidlich des Gebaudes angrenzenden teilversiegelten
Lagerplatz. Die Flache sollte im rechtskraftigen B-Plan Nr. 44 als 6ffentliche Griinflache zur Erholung und
zum Aufenthalt dienen und parkahnlich hergerichtet und locker bepflanzt werden. GemaR Festsetzung
im B-Plan soll die "Fldche als Lagerplatz aufgegeben und die Verdichtung aufgehoben werden. Sie ist
einer privaten Griinfliche zuzufiihren. dazu ist die Fldche mit standortgerechten einheimischen
Laubgehédlzen, mind. Qualitdt Bdume 3xv, Stu 14-16, Strducher 2xv, 40-60 cm zu mind. 50% zu
bepflanzen".

In der 1. Anderung des B-Plans Nr. 44 entfillt diese Griinfliche fast vollstindig. Die Fliche wird vielmehr
weitestgehend als Sondergebiet zur Errichtung des EDEKA Marktes festgesetzt. Der Rest entlang der
Rosa-Luxemburg-Stralie soll als Verkehrsflache (Parkplatze fiir die Kita) dargestellt werden. Lediglich am
ostlichen Rand ist eine kleine zu bepflanzende Griinflache geplant.

Fazit

Wie zuvor dargestellt kdnnen die Festsetzungen des rechtskraftigen B-Plans Nr. 44 nur zu einem Teil in
die 1. Anderung des B-Plans (ibernommen werden. Die MaRnahmenfliche M2 fillt der neuen Planung
fast ganzlich zum Opfer. Die als Griinflichen festgesetzten Teile der MaRnahmenflaiche M1 bilden
gemeinsam mit der Fliche E1 die in der 1. Anderung des B-Plans geplante groRe Griinfliche im Osten
und Stden des Plangebietes. Vorhandene GroRb3daume, die schon im rechtkraftigen B-Plan bzw. GOP
gesichert wurden, sollen auch in der 1. Anderung des B-Plans erhalten werden, sofern sie nicht den
geplanten Bauvorhaben raumlich entgegenstehen und durch Neupflanzungen erganzt werden. Zudem
sind erganzend zahlreiche neue Griinflaichen bzw. Flachen fiir Anpflanzungen festgesetzt, die zu einer
nachhaltigen 6kologischen Aufwertung des Gesamtareals flihren sollen.

Nahere Infos zu diesem Themenkomplex sind dem Umweltbericht (Teil 2 dieser Begriindung) bzw. den
Kapiteln 5.11 und 5.12 dieser Begriindung zu entnehmen.

Eine Gegenliberstellung der bisherigen Festsetzungen im rechtskraftigen B-Plan Nr. 44 "Am Ring" mit
den geplanten Festsetzungen der 1. Anderung zum Bebauungsplan ist der nachfolgenden Tabelle zu
entnehmen.

Tabelle 1: Vergleich der Festsetzungen

Bisherige Festsetzungen im B-Plan Nr. 44 Geplante Festsetzungen der 1. Anderung
,Am Ring” (TG 1 bzw. TG 2) "Einzelhandel am Ring" des B-Planes Nr. 44
"Am Ring“
WA SO ,,GroBflachiger Einzelhandel”
GRZ 0,4 GRZ 0,8
GFZ 1,2 als HéchstmaR nicht festgesetzt
\Vollgeschosse Mindestens Il, Hochstens IlI nicht festgesetzt
h = HochstmaR OK Gebaude 12,0m maximale Traufhdhe (TH) gleichbedeutend mit
Traufhohe = 10,0m Gebaudehohe (GH) = 10m (iber Oberkante Gelande (OKG)
offene Bauweise abweichende Bauweise: Gebaude Gber 50m Lange zuldssig
Baugrenzen festgesetzt Baugrenzen festgesetzt
Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO) sowie Nebenanlagen
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Bisherige Festsetzungen im B-Plan Nr. 44 Geplante Festsetzungen der 1. Anderung
,Am Ring” (TG 1 bzw. TG 2) "Einzelhandel am Ring" des B-Planes Nr. 44
"Am Ring“

(§ 14 BauNVO) nur innerhalb der Baugrenzen zulassig

6ffentliche Verkehrsflachen (ErschlieRungssstralle) private Verkehrsflachen (Stellplatze KiTa)

Flachen flr Versorgungsanlagen: Flachen flr Versorgungsanlagen:

nicht festgesetzt festgesetzt, Zweckbestimmung Elektrizitat (Trafohduschen)
Hauptver- und entsorgungsleitungen: Hauptver- und entsorgungsleitungen

nachrichtlich lbernommen nachrichtlich Gbernommen

offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung nicht festgesetzt

Freizeit- und Erholungsflache im Siiden des Gebietes

Private Grunflache im Osten des Gebietes Private Grunflachen am 6stlichen und stidostlichen Rand
des Plangebietes

Flachen flr besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen [Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes |Gefahren im Sinne des Bundesimmissions schutzgesetzes

sowie zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur sowie zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur
\Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu
treffender baulichen und sonstigen technischen treffender baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) \Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

nicht festgesetzt [Textliche Festsetzungen getroffen

Grinordnerische MaRnahme E1 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
(Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und Natur und Landschaft

Erganzungsbepflanzungen) (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Grinordnerische MaRnahme M1 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
(Begrinung des Baugebietes WA) sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Grinordnerische MaRnahme M2
(Begriinung der 6ffentlichen Griinflache)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (WO) Bepflanzungen (WO)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die nachfolgende Abbildung enthalt einen Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bauungsplan Nr. 44 "Am
Ring".
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BemaBung
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(11 Die Flache M 11t zu entsiegeln baw die Gebiude zuruchzubauen

WA  Allgemeines Wohngebiet Nachfolgend is! die Flache einer geordnelen st édlebavlichen Nulzung
0,4 GRZ - Grundflachenzohl als entsprechend der Festselzungen des Bebauungsplanes zuzufuhren
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rewchem Landschaftsrasen
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uber Oberkante StraBe

TH=6mmax. Traufhohe baulicher Anlagen
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2.2.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Kéthen (Anhalt), Entwurf (1997), trifft Aussagen zur Bestandssituation der
einzelnen Schutzgiiter von Natur und Landschaft und leitet eine landschaftsplanerische Zielkonzeption
ab, die in konkrete schutzgutbezogene Pflege- und EntwicklungsmalRnahmen miindet.

Im Landschaftsplan wird der Geltungsbereich der 1. Anderung "Einzelhandel am Ring" des
Bebauungsplanes Nr.44 "Am Ring" als gemischte Bauflache dargestellt.

Fir die Anderungsfliche werden keine Entwicklungsziele formuliert. Lediglich am Rande des Plangebiets
entlang der Stralle Am Wasserturm wurde als MalRnahme der Erhalt der bestehenden Baumreihe
festgelegt.

GemalR dem allgemeinen Leitbild des Landschaftsplanes sind fiir die einzelnen Schutzgiiter des
Naturhaushaltes nachfolgende Erfordernisse zur Erhaltung und Verbesserung der Funktionsfahigkeit von
Natur und Landschaft im Gebiet der Stadt K6then (Anhalt) vorgesehen:

e Prifung der Entsiegelung und Rekultivierung von Béden auf ungenutzten Flachen

e Sanierung von Altlasten im Boden

¢ Regenwasserversickerung vor Ort

e Minimierung der Neuversiegelung

e Erhalt, Sicherung und Erweiterung innerstadtischer Griinflachen

¢ Sicherung einer artenreichen Vogelwelt durch Erhalt und Erweiterung vorhandener Geholze
¢ Sicherung und Aufbau eines Biotopverbundsystems.

2.3  Sonstige kommunale Konzepte
2.3.1 Stadtentwicklungskonzept

Die Stadt Kothen besitzt seit 2001 ein Stadtentwicklungskonzept, welches zuerst 2006 und 2010 fir
einzelne Stadtbereiche, dann fir die Gesamtstadt 2011/2012 in Form einer 2. Fortschreibung, Stand
22.06.2012, Gberarbeitet wurde. Bearbeiter war das Biiro Wallraf & Partner aus Dessau-RoRlau.

Die 2. Fortschreibung des Stadtentwicklungskonzeptes enthélt allgemeine Basisdaten zur Stadt, u.a.
auch zu fir diesen Bebauungsplan relevanten Gesichtspunkten wie Handel und Gewerbe (z.B.
Beschaftigtenzahlen / prozentuale Anteile an der Erwerbsbevolkerung usw.). Zusatzlich sind Daten zur
Kaufkraft bzw. Kaufkraftentwicklung, zur Einwohnerentwicklung, zum Wohnungsbestand u.v.m.
verfligbar.

Im Hauptteil des Konzeptes wird ein Leitbild fiir die Stadtentwicklung und den Stadtumbau von Kéthen
formuliert, in dem als ein Bestandteil auch die Sicherung von Zentren der Versorgung (A, B, C-
Versorgungsbereiche) aufgefiihrt ist. Dieses wurde aus dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt aus dem Jahre 2006 tibernommen.

Im Stadtentwicklungskonzept werden anschlieend einzelne Stadtteile hinsichtlich Ihrer Potentiale und
Starken sowie Defizite und Schwachen untersucht. Im Anschluss wurden jeweils Strategische Ansatze
der Gebietsentwicklung formuliert.

Im Stadtentwicklungskonzept erfolgt diese Untersuchung auch fiir den Stadtteil "Wasserturm", in dem
das Plangebiet liegt.

An Potentialen und Starken wurden aufgefiihrt:

¢ Flachenneuordnungspotential innerhalb des Plangebietes fiir Wohnen mit hohem Griinanteil
e Vorhandensein von strallenbegleitenden Bdumen an der Westseite der Stralle

"Am Wasserturm"
e Bestand an gepflegtem Stadtgriin rund um den markanten Wasserturm

An Defiziten und Missstanden wurden aufgefihrt:

¢ das brachliegende, ungeordnete Plangebiet
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e der stadtebauliche Missstand hervorgerufen durch den ansassigen Baubetrieb, d.h. es handelt sich
um einen "stoérenden Gewerbesolitdr innerhalb einer durch Wohnnutzung und anderer sensibler
Nutzungen wie Kita und Schule gepragten Umgebung"

e die hohe Larmbelastung an der Lohmannstralie

e die defizitdre Gestaltung der AuRenanlagen rund um die Sekundarschule

An strategische Ansatze der Gebietsentwicklung wurden formuliert:

¢ Installieren von Wohnen mit hohem Griinbezug im Plangebiet, hierzu Abriss, stadtebauliche
Neuordnung und NeuerschlieRung notwendig

¢ Neugestaltung und Aufwertung des Griins im Umfeld der Schule

e Erhalt des bestehenden Einzelhandelsbetriebs oOstlich der Strale "Am Wasserturm" (EDEKA
Bestandsmarkt Noack)

2.3.2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept / Fachgutachten "Auswirkungsanalyse"

Neben den Regelungen im Rahmen der Bauleitplanung sind bei Ansiedlungs- und Erweiterungsvorhaben
im Einzelhandelsbereich auch die Aussagen und Festlegungen stadtischer Einzelhandels- bzw.
Zentrenkonzepte zu berlicksichtigen. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Kothen (Anhalt)
2006 wurde am 22.02.2007 vom Stadtrat der Stadt Kothen (Anhalt) beschlossen. Hierin wird die
Einzelhandelsentwicklung sowohl rdaumlich als auch sortimentsbezogen auf bestimmte Lagen
konzentriert. Im Koéthener Stadtgebiet wurde als zentraler Versorgungsbereich neben dem A-Zentrum
HAltstadt” auch das B-Zentrum ,An der Risternbreite” als stadtebaulich schiitzenswerte Lage
ausgewiesen. Erganzend werden zwei C-Zentren definiert, die dezentrale Einkaufslagen bzw. keine
stadtebaulich integrierten Standortbereiche darstellen (Gewerbegebiet West und Merziener StraRe).

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Kéthen (Anhalt) ist aufgrund seines Alters und der
darin getroffenen Aussagen in Teilen tberholt und deshalb nur bedingt als Basis fiir die Beurteilung der
Auswirkungen der Verlagerung und Erweiterung des bestehenden EDEKA Marktes geeignet.

Im Kapitel "Zentren und Sortimentskonzept" des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes wird auf Basis
der Bestandsanalyse als Zukunftsorientierung zudem festgestellt, dass zur Nahversorgung " ... unter
Versorgungsgesichtspunkten ... im Lebensmittelbereich keine Erweiterung der gegenwartigen
Angebotsstruktur erforderlich ist".

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde demzufolge das Fachgutachten
"Auswirkungsanalyse ZUR GEPLANTEN VERLAGERUNG UND ERWEITERUNG EINES EDEKA-MARKTES IN KOTHEN
(ANHALT), Stand 06.04.2020, erarbeitet von der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH
Ludwigsburg - Dresden - Hamburg - Koln - Minchen, Biro Dresden, in Auftrag gegeben. Die
Auswirkungsanalyse beruht auf Grundlage des § 11 Abs. 3 BauNVO.

Durch das Gutachten soll hierbei auf Grundlage des anvisierten Standortes, der weitrdumigen
Standortrahmenbedingungen, des vorhandenen Einzugsgebietes, des Kaufkraftpotentials im Umfeld
sowie der vorhandenen Wettbewerbssituation zu anderen Lebensmittelmérkten (vornehmlich
Vollsortimenter) geprift werden,

¢ welche Standortbedingungen im nahen und weiter gefassten Umfeld des Neubauvorhabens EDEKA
Markt bestehen

¢ welche Wettbewerber generell in Kéthen ansdssig sind und welche wettbewerblich bedingten
Wechselwirkungen zwischen dem neuen EDEKA Markt und den bestehenden Versorgungsmarkten
zu erwarten sind

¢ welche Umsatze und welcher Marktanteil fir den neuen EDEKA Markt prognostiziert werden
kénnen

¢ welche Umsatzverteilungseffekte in welcher GroRenordnung entstehen
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welche Auswirkungen (auch stadtebaulicher Art) der Neubau des EDEKA Marktes auf die
Nahversorgung, die zentralen Versorgungsbereichen der Stadt, die Gesamtstadt von Kéthen sowie
das Kéthener Umland hervorruft

Die Ergebnisse des Fachgutachtens "Auswirkungsanalyse ..." werden nachfolgend zusammengefasst.

Wettbewerbssituation

In Koéthen (Anhalt) ist auf Grund zahlreich vorhandener Lebensmittelmarkte eine intensive
Wettbewerbssituation festzustellen, wobei ein hoher Anteil an Discountern besteht. Die raumliche
Verteilung der Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels stellt nahezu fiir die gesamte Kernstadt eine
Nahversorgung im Sinne einer fuBBlaufigen Erreichbarkeit fiir weite Bevolkerungsteile sicher, wobei
einige der Lebensmittelmarkte aus heutiger Sicht nicht mehr den Anforderungen an einen
zeitgemalen Marktauftritt genligen.

Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet

¢ In Kothen (Anhalt) sind im Lebensmitteleinzelhandel neben dem Bestandsmarkt von EDEKA Am
Wasserturm derzeit 13 strukturpragende Anbieter (ALDI, NP Discount, Netto, Lidl, Norma,
Kaufland, Penny und E-Center) ansassig.

¢ AuBerhalb von Kothen (Anhalt) in den Uberwiegend dorflich geprdagten Orts- und
Gemeindeteilen der Gemeinde Sidliches Anhalt, die innerhalb des ermittelten Einzugsgebietes
des EDEKA-Marktes liegen, sind keine strukturpragenden Nahversorgungsbetriebe
(insbesondere Lebensmittelmérkte) ansassig. Hier  tragen allenfalls kleinere
Lebensmittelanbieter (u.a. Backereien, Spezialanbieter) mit ausschnittsweisem Sortiment zur
Nahversorgung bei.

Wettbewerbssituation auRerhalb des Einzugsgebiets

e AuBRerhalb des Einzugsgebietes existieren in den umliegenden Stadten wie Bernburg (Saale),
Aken (Elbe), Dessau-RoRlau und Zorbig im Umkreis von ca. 10 — 20 km zahlreiche eigene,
Uberwiegend leistungsfahige Lebensmittelmarkte, u.a. auch Lebensmittelvollsortimenter. Auch
in Orten wie Grobzig, Weilandt-Golzau und Osternienburg sind Lebensmittelméarkte ansassig,
die als begrenzend fiir das betriebliche Einzugsgebiet des Planstandortes wirken bzw. eine
signifikante Marktdurchdringung verhindern. Die Wettbewerber aullerhalb des Einzugsgebietes
des Planvorhabens werden auch im Einzelfall keine nennenswerten Wettbewerbswirkungen
bzw. Umsatzumverteilungseffekte hinnehmen missen.

Standortlage Verkaufsfliche* Umsatz**

in m? in % in Mio. € in %
A-Zentrum ,Altstadt” 3.460 18 11,1 15
B-Zentrum , An der 1.460 8 5,8 8
Risternbreite”
sonstige Standortlagen im 14.095 74 58,9 78
Einzugsgebiet***
Einzugsgebiet insg. (Zone | und I1) 15.015 100 75,8 100

*  Zuordnung der Betriebe nach Verkaufsflachenschwerpunkt

** bereinigter Umsatz, d. h. ohne Umsatzanteile des Nonfoodsektors (Nonfood II).

*** Alle Betriebe im Einzugsgebiet, die auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche liegen.

GMA Erhebung und Berechnung 2020, (ca.-Werte gerundet, Rundungsdifferenzen moglich), ohne EDEKA-Bestandsmarkt,

Am Wasserturm

Einzugsgebiet und Umsatzprognose fiir den neuen EDEKA Markt

Der neue EDEKA Markt besitzt ein zweizonales Einzugsgebiet. Dieses besteht aus

Zone I: FuBlaufiger Nahbereich im 750 m Radius

22





Begriindung zur 1. Anderung ,Einzelhandel am Ring“ des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Ring“ Stand Entwurf: 04/2021
DS Architects * Baasdorfer StraRe 31 * 06366 Kothen

Zone ll: weitere Ortsteile von Kothen sowie einzelne Ortsteile der Gemeinde Sidliches Anhalt

Das Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet umfasst ca. 26.940 Personen. Das Kaufkraftpotenzial im Food-
und Nonfood I-Bereich betrdgt im Einzugsgebiet ca. 56,7 Mio. €.

Fiir den neuen EDEKA Markt wird ein Umsatz von ca. 6,3 Mio € pro Jahr prognostiziert. Hiervon
entfallen ca. 5,8 — 5,9 Mio. € auf den Food- und Nonfood I-Bereich und ca. 0,4 — 0,5 Mio. € auf den
Nonfoodbereich (Nonfood Il). Die durch den Backshop erzielten Umsatze von max. 0,2-0,3 Mio €
sind im Gesamtumsatz eingeschlossen.

Zonen Kaufkraftpotenti Markt- ([UmsatzF/NFIl [UmsatzNF |Umsatz Umsatzherkunft in
al F/ NF I* in anteil in Mio. € 11** gesamtin %
Mio. € F/NFlin in Mio. €* Mio. €
%
Zone | 20,0 17-18 3,5 0,2-0,3 3,8 60
fulaufig
erreichbares
Umfeld von ca.
750m Radius
Zone ll 36,7 5-6 2,0-2,1 0,1-0,2 2,2 35
ibriges
Stadtgebiet und
Teile der
Gemeinde
Sidliches Anhalt
Einzugsgebiet 56,7 9-10 5,5-5,6 0,4 6,0 95
gesamt
Streuumsatze 0,3 <0,1 0,3 5
Insgesamt 5,8—-5,9 0,4-0,5 6,3 100

Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich (Nonfood Il) wird bezogen auf EDEKA mit durchschnittlich 7 % angesetzt. Hinsichtlich
der Kundenherkunft wurde von mit dem Food- und Nonfood I-Bereich vergleichbaren Werten aus- gegangen.

* F = Food, NF | = Nonfood |

** NF Il = Nonfood Il

GMA-Berechnungen 2020 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

Die Marktanteile des EDEKA-Supermarktes liegen bei ca. 17 — 18 % im Kerneinzugsgebiet bzw. ca. 5
— 6 % im erweiterten Einzugsgebiet, so dass nicht von einer marktbeherrschenden Stellung
auszugehen ist.

Umsatzumverteilungen und Wettbewerbsauswirkungen

Von der Errichtung des neuen EDEKA Marktes gehen Umsatzumverteilungen bzw. Wett-
bewerbswirkungen aus, die insbesondere auf den Parametern "Attraktivitit der jeweiligen
Wettbewerbsstandorte" und "Distanzwiderstand", der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen
den einzelnen Standorten ergibt, beruhen.

Grundsatzlich heillt dies, dass hauptsachlich Wettbewerber mit gleichartigen Angebotsformaten
betroffen sind. Dies sind im Lebensmittelbereich v.a. Lebensmittelvollsortimenter. Aufgrund des
groBen Einzugsgebiets flr das Planvorhaben (gesamtstadtisch, z.T. auch Giberortlich von Bedeutung),
werden hier verstarkt die grof¥flachigen, dezentralen Versorgungsstandorte Gewerbegebiet West
(u.a. E-Center) und Merziener StraRe (u.a. Kaufland) von Wettbewerbswirkungen betroffen sein.
Sonstige Lebensmittelanbieter (z.B. Fachgeschafte, Getrankemarkte) sowie Mehrbranchenbetriebe
mit Sortimenten des kurzfristigen- bzw. nahversorgungsrelevanten Bedarfs wie z.B auch
Drogeriemarkte werden dagegen wettbewerblich geringer tangiert.
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Weiterhin ist davon auszugehen, dass ndher gelegene Standorte starker betroffen sind als weiter
entfernt gelegene Standorte. Hierbei sind z.B. die Topografie, stadtebauliche und naturrdaumliche
Barrieren und die Verkehrssituation bzw. das Verkehrsnetz zu bericksichtigen.

Weiterhin ist mit einem gewissen Streuumsatzanteil am Planstandort EDEKA zu rechnen, der durch
Kunden von aullerhalb des abgegrenzten Einzugsgebietes an den Planstandort flieRt. Dies ist u. a.
auf die Funktion von Kéthen (Anhalt) als Mittelzentrum bzw. auf den Arbeitsort Kéthen (Anhalt)
sowie die Lage des Standortes am ,,Zubringer” zur Bundesstralie B 6 zuriickzufiihren.

Bestands- Umsatzum Umsatzum-
Umsatzherkunft umsatz nach verteilung / verteilung
Lagen in Mio. -herkunft in %
€ in Mio. €
= Umsatz Bestandsmarkt - 3,0 -
. - N
Um.satzur’r?ver'fellungen geg.enuber 75,8 26-27 3_4
Anbietern im Einzugsgebiet insgesamt
(Zone lund 1)
. N . .
davon gegentber Anj?letern im 1,1 0,2 5
A-Zentrum , Altstadt
. N . .
davon gegenubﬂer Anblet'errl im 58 01 5
3 NVZ ,An der Rlsternbreite
é = davon gegenlber Anb.iete.rn in . 589 23-24 4
o sonst. Standortlagen im Einzugsgebiet
4
; =  Umsatzumverteilungen auBerhalb i 02 nn
§ des Einzugsgebietes (Kaufkraftriickholung) ’
= Umsatz bei Food / Nonfood | - 5,8-5,9 -
5 4" Umsatz Bestandsmarkt - 0,2-0,3 -
< . Umsatzumverteilungen im Einzugsgebiet
- 0,2 n.n
Nonfood Il
Umsatz EDEKA-Markt insgesamt - 6,3 =

n. n. = nicht nachweisbar
GMA-Berechnungen 2020, ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich

Durch die geplante Verlagerung und Erweiterung des Anbieters EDEKA am Standort Am
Wasserturm, werden bei einem derzeitigen Umsatz fir Food / Nonfood | der betroffenen
Wettbewerber im Einzugsgebiet (Zone | und Il) i.H. von ca. 75,8 Mio. € ca. 2,6 — 2,7 Mio. € des
Bestandsumsatzes umverteilt. Dies entspricht rechnerisch einer Umsatzumverteilungsquote von
ca. 3-4 % innerhalb von Kéthen (Anhalt). Grundsatzlich sind dabei verstarkt die systemahnlichen
Lebensmittelmarkte, v.a. Lebensmittelvollsortimenter, von Umsatzumverteilungseffekten
betroffen, da sich hier die starksten Sortimentsiiberschneidungen ergeben sowie auch dhnliche
Zielgruppen angesprochen werden. Darlber hinaus dirften auch die rdumlich nachstliegenden
Lebensmittelmérkte, die Uberschneidungen des fuRldufigen Einzugsgebietes mit dem
Planvorhaben aufweisen, verstarkt betroffen sein.

Gegeniiber den Anbietern in der Kothener Altstadt (ZVB A-Zentrum Altstadt) werden rd. 0,2
Mio. € (ca. 2 %) Umsatzumverteilung zu erwarten sein. Davon betroffen sind ein Discounter
sowie kleinteiligen spezialisierten Anbieter im Food / Nonfood I-Bereich im A-Zentrum Altstadt
Kothen (Anhalt). Auch hier sind durch die jeweilige Spezialisierung der Anbieter konzeptseitig
nur teilweise Uberschneidungen vorhanden, so dass schidliche wettbewerbliche Auswirkungen
i.S. einer Existenzgefdahrdung von Betrieben nicht zu erwarten sind.
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Gegeniliber den Anbietern im Nahversorgungszentrum ,An der Riisternbreite” werden ca. 0,1
Mio. € Umsatzumverteilung zu erwarten sein. Daraus resultieren fiir den zentralen
Versorgungsbereich Umverteilungseffekte i.H. von ca. 2%, die sich v.a. gegenliber den
ansassigen Lebensmitteldiscountern Netto und Penny &duBern. Geschaftsaufgaben dieser
Magnetbetriebe als Folge der geplanten EDEKA-Verlagerung und Erweiterung sind jedoch nicht
zu erwarten.

Gegeniiber sonstigen Standortlagen in Kothen (Anhalt) auBerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche wird der grofSte Anteil des Umsatzes umverteilt werden. Hier sind insbesondere
die in Streulagen sowie in dezentralen Lagen in Kothen (Anhalt) ansadssigen Lebensmittelmarkte
betroffen. Insgesamt werden hier rd. 2,3 — 2,4 Mio. € (ca. 4 %) Umsatzumverteilung zu erwarten
sein. Insgesamt werden verstarkt die in Koéthen ansassigen Lebensmittelvollsortimenter
wettbewerblich beriihrt. Die ansdssigen Markte sind zwar nicht bestandsgefahrdet, trotzdem
wird es zu gewissen Umlenkungseffekten von Kunden flihren, da der neue EDEKA Markt
nunmehr auch ein iber den Nahbereich hinausreichendes Einzugsgebiet, v.a. nach Siiden und
Osten erschlief3t.

AuBerhalb des Einzugsgebietes werden ca. 0,2 Mio. € des Umsatzes im Food / Nonfood
I-Bereich umverteilt. Davon werden insbesondere die in den umliegenden Stadten und
Gemeinden ansassigen Lebensmittelmarkte bzw. Anbieter im Nonfood I-Bereich betroffen sein.
Die auRerhalb des Einzugsgebietes ansassigen Anbieter werden keine Bestandsgefahrdung zu
befilirchten haben.

Bei den Nonfood II-Sortimenten (Randsortimente) werden die durch das Vorhaben ausgel6sten
Umsatzumverteilungseffekte in Hohe von ca. 0,2 Mio. € v. a. gegenlber den anderen
Lebensmittelmarkten und in untergeordneter Form ebenfalls gegeniiber den sonstigen
Anbietern, wie Fachmarkten und Fachgeschéften in Kothen (Anhalt) bzw. im Einzugsgebiet
wirksam werden. Diese sind jedoch bei einer Einzelbetrachtung als marginal einzustufen.

Zusammengefasst bleibt festzuhalten, dass sich die zu erwartenden Auswirkungen des Vorhabens
insbesondere auf wettbewerbliche Wechselwirkungen mit den in Kéthen (Anhalt) vorhandenen Le-
bensmittelmarkten beschranken und hier insbesondere gegeniiber den Lebensmittelvollsortimentern.
Insgesamt liegen die Umsatzumverteilungen mit max. 3 —4 % noch deutlich unter dem kritischen Niveau
von 10%, ab dem das Gefdhrdungspotenzial ein MaR erreicht, ab dem eine Betriebsaufgabe nicht
auszuschlieRen ist und schadliche stadtebauliche Effekte (z. B. Leerstandsbildung) auftreten kénnen.

Beurteilung moglicher stadtebaulicher und versorgungsstruktureller Auswirkungen

Das A-Zentrum Altstadt erstreckt sich von Osten nach Westen entlang der Schalaunischen
Stralle, Uiber den Holzmarkt, den Buttermarkt und den Marktplatz entlang der Halleschen
Stralle bis zur WallstralRe. Die zentrale Achse ist dabei als FuRgangerzone ausgebildet und
durch Geschafts- bzw. Komplementarbesatz in den Erdgeschossladenlokalen gepragt. Der
Geschaftsbesatz ist dabei mehrheitlich kleinteilig strukturiert. Durch das Planvorhaben sind
nur geringe Umsatzverluste der Lebensmittelanbieter zu erwarten. Mit rd. 2 % Um-
satzumverteilung wird keine kritische GréRenordnung erreicht. Betriebsaufgaben als Folge
des EDEKA-Vorhabens Am Wasserturm sind zu verneinen. Negative Auswirkungen auf die
Funktion oder Entwicklung des ZVB Altstadt Kéthen (Anhalt) i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO sind
sicher auszuschlieRen.

Gegeniliber Anbietern im zentralen Versorgungsbereich ,An der Riisternbreite” werden
lediglich rd. 2% des Bestandsumsatzes umverteilt werden. Negative stadtebauliche
Auswirkungen auf den Bestand oder die Entwicklung dieses zentralen Versorgungsbereiches
sind daher auszuschlieBen.

Aus versorgungsstruktureller Sicht, also insbesondere der Frage, ob die fulllaufige wohnortnahe
Versorgung durch das EDEKA-Vorhaben beeintrachtigt wiirde, ist folgendes festzuhalten:
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Mit Blick auf die Nahversorgung im stidlichen Kernstadtgebiet an der StraRle Am Wasserturm
bleibt der hier ausgewiesene Nahversorgungsstandort erhalten. So entspricht der Standort
bzw. die Immobilie des Bestandsmarktes von EDEKA Noack nicht mehr den heutigen
Anforderungen an einen modernen Vollsortimenter, so dass mit dem Ersatzneubau
unmittelbar benachbart die wohnortnahe Versorgung langfristig gesichert bleibt.

Aus den Berechnungen zur Umsatzumverteilung ist zu entnehmen, dass das EDEKA Vorhaben
nicht zu Gefdhrdungen von Magnetbetrieben der Nahversorgung (insbesondere bei
Lebensmittel- oder Drogeriemarkten) in Kothen (Anhalt) fihrt. Damit bleibt die
verbrauchernahe Versorgung im Stadtgebiet Kothen (Anhalt) weiterhin gesichert. Gleiches ist
in Bezug auf die Nonfood Il Sortimente festzuhalten.

Mit Bezug auf das Kothener Umland ist folgendes zu konstatieren.

AuRerhalb des Einzugsgebietes werden ca. 0,2 Mio. € des Umsatzes im Food / Nonfood
I-Bereich umverteilt. Davon sind zahlreiche liberwiegend leistungsfahige Anbieter in den
umliegenden Stadten betroffen, sodass im Einzelfall keine nachweisbaren wettbewerblichen
oder gar stadtebaulichen Effekte zu erwarten sind. Stadtebauliche Auswirkungen auf die
verbrauchernahe Versorgung bzw. auf die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche
auBerhalb von Kothen (Anhalt) sind auszuschlieRRen.

Weiterhin ist zu bewerten, ob auch durch die Nonfood Il-Sortimente (Randsortimente) des
geplanten Vollsortimenters stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten sind.

Dies ist zu verneinen, da es sich hierbei lediglich um eine sehr begrenzte Verkaufsflache von
rd. 120 m? im neuen EDEKA Markt handelt, die zudem noch auf verschiedene Teilsortimente,
wie z.B. Schreibwaren, Haushaltswaren, Textilien, Blicher aufgeteilt ist.

Resiimee

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass durch das Planvorhaben am Standort Am Wasserturm
keine negativen Auswirkungen auf die Gesamtstadt Kothen, die Funktion und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche sowie die wohnortnahe Versorgung i.S. des § 11 Abs. 3 BauNVO zu
erwarten sind. Vielmehr ist von einer qualitativen Verbesserung der wohnortnahen Versorgung

im stdlichen Kernstadtbereich auszugehen.

2.3.3 Klimaschutzkonzept

Die Stadt Kothen (Anhalt) verflgt seit 2018 iber ein Integriertes Energie- und Klimaschutzkonzept,
Endbericht, Stand 18.05.2018, erarbeitet von Seecon Ingenieure GmbH Leipzig und KEM GmbH,
Dresden.

In diesem Konzept werden allgemeine Ziele und MaRnahmen formuliert. Fiir die 1. Anderung des
Bebauungsplanes und damit Plangebiet und Vorhaben sind die nachfolgenden Forderungen und
Zielsetzungen von Relevanz

Umsetzung einer klimagerechten Bauleitplanung, z.B. Prifung bestehender bzw. neu
aufzustellender Bebauungsplane hinsichtlich der Einsatzmoglichkeiten regenerativer Energien
Integration von Klimaschutzzielen im Flachennutzungsplan

Errichtung energieeffizienter Gebaude

Umsetzung solarer Warmeversorgung

Anpassung an Folgen des Klimawandels - Stadtokologie. Dies ist z.B. durch Begriinung von Dachern
und Fassaden, durch standortgerechte Bepflanzung mit Baumen und Strauchern,
Regenwasserversickerung, Schaffung von Nist- und Brutplatzen fiir z.B. Végel und Fledermause
moglich
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Insbesondere der letzte Gesichtspunkt "Anpassung an Folgen des Klimawandels - Stadtékologie" wurde
im Rahmen der Erarbeitung der 1. Anderung des Bebauungsplanes beriicksichtigt. Die Umsetzung von
klimagerechten MaRBnahmen am Geb3ude selbst waren in Zusammenarbeit / nach Abstimmung mit
EDEKA prinzipiell moglich (Energieeffiziente Gebdudebauweise, solare Warmeversorgung, Dach- und
Fassadenbegriinung).

2.3.4. Verkehrsentwicklungskonzept

Fir die Stadt Kothen (Anhalt) besteht seit 2006 ein Verkehrsentwicklungskonzept, erarbeitet von der
Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert aus Hannover. Dieses wurde Stand Marz 2013 erganzt durch
ein Radverkehrskonzept, erarbeitet vom selben Planungsbiiro.

Im Verkehrsentwicklungsplan sind Daten hinsichtlich der Verkehrsbelegung der Lohmannstr. sowie der
StralRe am Wasserturm enthalten. Fiir verschiedene Aus- und Umbauzustande des StraBennetzes
(Endausbau B6n, Umbau B185, Ausbau Innenstadtring) wurden fir das Jahr 2015 verschiedene
Prognosebelastungen errechnet. Hierbei ergaben sich tendenziell jeweils bis zu 10% geringere Kfz
Belastungen fiir die Lohmann StraBe und bis zu 10% erhohte Kfz Belastungen fir die StraRe "Am
Wasserturm". Konkrete Zahlen fir das Jahr 2020 bestehen derzeit nicht, da eine Neuerhebung seit dem
Jahr 2005 nicht erfolgte.

Im integrierten Energie- und Klimaschutzkonzept der Stadt Kéthen (Anhalt) aus dem Jahre 2018 wird
folgendes gefordert

¢ Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes mit Fokus auf klimafreundliche Mobilitat
e Prifung und Begleitung des Radverkehrsplanes 2013
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3 ANGABEN ZUM PLANGEBIET

3.1 Historische Entwicklung

Das Gebiet sidlich der heutigen LohmannstralRe war bis zum Ende des 19. Jahrhunderts unbebaut. Die
LohmannstraRe bildete demzufolge bis etwa Anfang des 20. Jahrhunderts die siidliche Stadtgrenze von
Kothen. Ab 1890 erfolgte die schrittweise Bebauung mit Wohngebauden, beginnend entlang der
Lohmannstralle. In den 1930er Jahren entstanden siidlich der LohmannstraBe die noch heute
bestehenden mehrgeschossigen Wohnblocke beidseitig der Rosa-Luxemburg-StraRe, der Karl-
Liebknecht-StraRe und des Windmiihlenweges. Der Wasserturm an der Kreuzung Lohmannstrale / Am
Wasserturm wurde im 19. Jahrhundert erbaut und 1994 stillgelegt. Zur DDR Zeit entstand sidlich des
Plangebietes die Kindertagesstatte "Lowenzahn" (derzeit im Umbau) sowie die Sekundarschule
"Volkerfreundschaft". Nach der Wende wurde der EDEKA Markt Noack 0stlich der Strale "Am
Wasserwerk" gebaut. In unmittelbarer Nachbarschaft entstand das Altenpflegeheim "Am Wasserturm®.

Innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung "Einzelhandel am Ring" des Bebauungsplanes Nr. 44
"Am Ring" entwickelte sich die Bebauung / Nutzung folgendermaRen.

Laut Luftbildaufnahmen von 1945 stand im nérdlichen Abschnitt des Anderungsbereichs ein gréReres
Gebdude (evtl. Werkstatt oder Garage) mit stdlich angrenzender Stellfliche fiir Kraftfahrzeuge. Evtl.
konnte dies der Standort eines Fuhrunternehmens bzw. der Fuhrpark-Bereich eines ortsansassigen
Unternehmens gewesen sein. Die Ubrigen Flachen waren zu diesem Zeitpunkt unbebaut und ohne
Baumbestand.

Die Gewerbeflachen, so wie sie sich heute darstellen, wurden erst in den 1960er Jahren erschlossen und
vom VEB (K) Bau Kothen bewirtschaftet. In der Folge bis Ende der 1970er Jahre wurden LKW-Garagen,
Sozial- und Verwaltungs- sowie Pfortnergebaude, Lager- und Unterstellrdaume, Niederspannungsraum,
Werkstattgebdude sowie eine Transformatorenstation errichtet.

Heute ist dies der Standort der KTSB Bau Gmbh. Auf dem Betriebsgeldande befinden sich im westlichen
Abschnitt Verwaltungsraumlichkeiten mit Sozialbereich und Biros sowie eine angrenzende Werkstatt
mit verwildertem Baustofffreilager siidlich des Gebaudes. Ein langgestrecktes, flaches Gebdude im
Osten des Betriebsgelandes sowie ein direkt nordlich gegeniiberliegendes Gebdude (bei beiden
Gebauden handelt es sich wahrscheinlich um ehemalige Biroraumlichkeiten) stehen leer. Am Rande des
bebauten Bereiches entlang der Grundstilicksgrenzen sowie gegeniiber der Werkstatt erstrecken sich
mehrere langgestreckte, flache Garagenzeilen. Bis auf die ehemaligen Biirogebdude auBerhalb des
Anderungsbereiches im Osten des Geldndes befindet sich die Mehrheit des baulichen Bestandes in
marodem Zustand.

Der Uberwiegende Teil der Flachen im direkten Umfeld der Bebauung ist mit Beton oder Asphalt
befestigt und wird als Lager- und Abstellflache genutzt. Beidseitig der Zufahrt zum Gelande erstreckt
sich je ein gepflasterter Parkplatz. Die Freiflachen 6stlich des Gebaudebestandes sind zum groBten Teil
stark verwildert und stellen sich weitestgehend unbefestigt dar.

Die Fa. KTSB Bau GmbH beabsichtigt eine Umsiedlung des Betriebes. Nachfolgend (2021) ist der Abriss
aller Gebiude innerhalb des Anderungsbereiches sowie die Nivellierung des Geldndes in Vorbereitung
des Projektes EDEKA Neubau geplant.

3.2 Beschreibung des Plangebietes - Bestehende Nutzungen und Baubestand

Das Plangebiet wird Uber eine offene Zufahrt von der Strale "Am Wasserturm" im Nordosten des
Gebietes an das offentliche Stralennetz angebunden. Das Plangebiet ist derzeit Sitz der KTSB Bau
GmbH. Das gesamte Gelande ist mit Hilfe eines Metallgitterzaunes eingefriedet. Zum FulRweg entlang
der StraRe "Am Wasserturm" besteht zusitzlich eine Blocksteinmauer. Uber ein Metalltor ist das
Geldnde im Siidwesten von der Rosa-Luxemburg-Stralle zusatzlich zuganglich. Im Westen wird die
Einfriedung des Areals mit Hilfe von Metallzaunabschnitten, Mauern sowie durch Riickwande der hier
stehenden Garagenzeile gebildet.
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Zufahrt zum Plangebiet mit Mauerabgrenzung Sudostliche Ecke des Plangebietes mit abzweigendem Derzeit verschlossener FuRweg stidlich des
zur StraRe ,,Am Wasserwerk"” FuBweg Richtung Rosa-Luxemburg-Strae Plangebietes

Blick von der Rosa-Luxemburg StraRe auf benachbarte Torzufahrt auf das Gelande des Baubetriebs im Westen Westliche Begrenzung des Plangebietes mit Mauer,
Wohnbebauung und Lagerfliche hinter der Werkstatt des Plangebietes Garagenzeile und Wohnbebauung im Hintergrund
des Baubetriebs

Die Nutzung des Plangebietes lasst sich in die folgenden beiden Bereiche untergliedern.
Eingangssituation und ostliche Freiflache

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt lber einen asphaltierten Stralenabschnitt, der von der StraRe "Am
Wasserturm" westwiérts Richtung Sitz / Gebdudebestand der KTSB Bau GmbH fihrt. Die Zufahrt ist
tagsiber offen, besitzt jedoch ein abschlieBbares Tor. Sie wird beidseitig durch Eckpfeiler und Mauern
begrenzt. Vor Beginn der eigentlichen Bebauung erstreckt sich beidseitig der Zufahrt je ein gepflasterter
Parkplatz fir PKWs. Am nordlichen Rand der ZufahrtsstralRe stehen ein zweigeschossiges, derzeit
leerstehendes, augenscheinlich friher fur Blros genutztes Gebdude sowie ein "Elektroraum". Beide
Gebdude befinden sich weitgehend in gutem Zustand. Das ehemalige Blrogebadude soll vorerst im
Bestand erhalten bleiben. Nordlich des "Elektroraums" erstrecken sich eine kleine, teilweise Uberdachte
Lagerflache sowie ein Wohngebaude.

Ausfahrt vom Plangebiet auf die StraRe Parkplédtze an der Zufahrt zum Plangebiet Parkpldtze am Eingang zum Betriebssitz der
»Am Wasserwerk" KTSB Bau GmbH

Blick Richtung Osten auf leerstehendes ehemaliges Blick von Westen auf eh. Burogebaude im Hintergrund Lagerflache mit iberdachtem Areal nordlich des
Biirogebiude. Es bleibt vererst erhalten. und Elektroraum im Vordergrund. ehemaligen Birogebdudes
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Sudlich der ZufahrtsstraRe zweigt ein gepflasterter Weg Richtung Sliiden ab. Dieser miindet wenige
Meter spater auf eine teilweise geschotterte, teilweise verwilderte griine Freifliche. Der 0Ostliche
Abschnitt der Flache dient als Lagerflache fiir Baumaterialien wie z.B. Steine, Kies, Sand und Erde, aber
auch zur Ablagerung von nicht mehr bendétigten Geratschaften. Dieser Abschnitt wird im Osten durch
verbuschte Geholzabschnitte bzw. durch einen Metallgitterzaun und eine Mauer hin zum FuBweg
entlang der StraBe "Am Wasserturm", im Westen durch eine GroBbaumreihe, begrenzt. Die Flache
westlich der Baumreihe stellt sich als Griinflache mit einzelnem Gehdlzgruppen, weiteren GroRbdumen
und offenen Griinflachen dar. Am sidlichen Rand der Freiflache befindet sich ein Trafohduschen. Dieses
besitzt 3 Tiren, die von Siden auBerhalb des Plangebietes (vom FuRweg sidlich des Areals) zuganglich
sind.

Blick auf den Parkplatz am Eingang des Gebietes mit Gepflasterte Zuwegung zur Flache mit Ablagerung von
Lagerflache im Hintergrund Baumstoffen. Im Hintergrund verwilderte Griinfliche

Verwilderte Griinflache mit Blick nach Stiden auf
die Sekundarschule

Trafohduschen am siidlichen Rand des Plangebietes

Blick auf die Lagerflache von Suden
Richtung Wasserturm

Bebautes Areal / Sitz des Baubetriebs

Das bebaute bzw. versiegelte Areal des Baubetriebs nimmt vollstindig den westlichen Teil des
Plangebietes ein. Am nordlichen Rand des Geldndes liegen langgestreckte Garagenkomplexe, die zum
Abstellen von Fahrzeugen, Maschinen und Gerdten bzw. zur Lagerung von Materialien dienen. Am
westlichen Rand entlang zieht sich eine Garagenzeile fir PKWs. Die sidliche Begrenzung des
Betriebshofes wird durch ein zweigeschossige Verwaltungsgebaude mit Sozialbereich und angrenzender
Werkstatt mit groRen Rolltoren gebildet. Den 6stlichen Randabschluss bildet ein flachgestrecktes
Gebaude, friher augenscheinlich als Biroraum genutzt, heute leerstehend.

Die Garagen befinden sich duRerlich in weitgehend guten Zustand. Das Blirogebaude und die Werkstatt
machen eher einen maroden, zu mindestens ungepflegten Zustand. Die von den Gebauden umstandene
platzartige Flache, in deren Mitte sich ein weiteres Gebdude mit Garagen sowie Lager- und
Abstellraumlichkeiten befindet, ist vollstidndig betoniert. Die befestigten Freiflichen werden als
Lagerflachen fiir Baumaterialien, Pflastersteine, Absperrgitter, Metallgitterboxen, Holzpaletten, Rohre
u.v.m. sowie zum Parken von Fahrzeugen, Baumaschinen und Hubwagen genutzt. Hinter der Werkstatt
befindet sich ein groRer unbefestigter Lagerplatz. Er stellt sich teilweise als vermiillt und verwildert dar.
Er dient u.a. zur Lagerung von Pflastersteinen, Holz, Paletten, Erdaushub usw. Die Lagerflache ist tUber
das Gebaude selbst bzw. iber eine Metalltorzufahrt im Stiden des Geldandes befahrbar.
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Garagenzeile und Lagerfliche am nérdlichen Rand Garagenzeile am nordlichen Rand des Plangebietes Garagenzeile am westlichen Rand des Plangebietes mit
des Plangebietes Wohnbebauung an der Rosa-Luxemburg-Straie

Blick auf die Garagenzeile am westlichen Rand des Lagergebdude und Garagen inmitten der betonierten Werkstattgebaude der KTSB Bau GmbH am sudlichen
Plangebietes. Im Hintergrund Betriebssitz und Werkstatt Bauhofflache. Lagerflache fiir Baumaterialien. Rand des Betriebssitzes.

Blick auf das Werkstattgebiude von Siiden. Im Vorder- Blick auf das Werkstattgebaude von Norden Blick auf das langgestreckte eh. Biirogebaude der
grund die verwilderte Lagerflache fiir Baumaterialien KTSB BauGmbH rechts im Bild

3.3  Angrenzende Nutzungen

Der Standort des geplanten neuen EDEKA-Marktes liegt westlich der StraRe "Am Wasserturm" im
sudlichen Teil des Kernstadtgebietes von Kothen (Anhalt). Das Umfeld ist vornehmlich durch
Wohnbebauung gepragt. Das Plangebiet wird im Norden durch ein zweigeschossiges z.T. von einer
Tanzschule / Kampfsportschule genutztes Gebiude bzw. dreigeschossige Wohnbebauung entlang der
LohmannstraBe begrenzt. Im Westen bestimmt blockartige Wohnbebauung beidseitig der
Rosa-Luxemburg-Strae das Stadtbild. Ahnliche Wohnbebauung setzt sich weiter westlich im Bereich
der StraBen Karl-Liebknecht-Stralle und Windmuhlenweg fort. Im Sliden des Plangebietes schlieBen die
im Umbau befindliche Kindertagesstatte "Lowenzahn" und das Schulgeldnde der Sekundarschule
»Volkerfreundschaft” mit Sportplatz an. Der Hauptzugang zur Schule erfolgt stidlich des Schulkomplexes
von der StraBe "Am Wasserturm". Die Verlangerung der Rosa-Luxemburg-Strafle Richtung Stralle "Am
Wasserturm" ist am westlichen und 6stlichen Ende mit einem Tor verschlossen. Eine direkte
StraBenverbindung fir den offentlichen Verkehr ist somit nicht gegeben. Zwischen Plangebiet und KiTa
bzw. Schule erstreckt sich eine brachliegende, verbuschte Griinfliche mit dichtem Gehdlzbestand. Eine
fuRlaufige bzw. fiir den Radverkehr nutzbare Wegeverbindung existiert an der Zufahrt zur Schule
beginnend, fihrt ein Stiick nach Norden, knickt dann nach Osten ab und mundet auf den FuR-/Radweg
entlang der StraRe "Am Wasserturm". Sie ist derzeit nicht begeh-/befahrbar, da sie an beiden Seiten mit
verschlossenen Metalltoren versehen ist.

Im Nordosten des Plangebietes miindet die Strale "Am Wasserturm" auf die LohmannstraRe. Dieser
Bereich wird durch den namensgebenden Wasserturm mit Griinanlage auf der 6stlichen StraRenseite
baulich gepragt. Sidlich an den Wasserturm angrenzend befindet sich ein einzeln stehendes
Blrogebaude (Steuerberater), daran schlieft im Suden auf Hohe des Plangebietes der derzeitige
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Standort des EDEKA Marktes mit Kundenparkplatz an. Stidlich des Marktes liegt das Altenpflegeheim
"Am Wasserturm". Im Weiteren schliefft sich in Richtung Siden mehrgeschossige Wohnbebauung
entlang der StraRe "Am Wasserturm" bis zum Kreuzungsbereich "Am Wasserturm" /
Philipp-Semmelweis-StraRe an. Hier ist ein Gemischtwarenladen ansassig, der liberwiegend Sortimente
des kurzfristigen Bedarfs bzw. Dienstleistungen anbietet.

Blick in die StraRe ,Am Wasserturm® von der Bushaltestelle am stdastlichen Ende des Plangebietes
Lohmannstrale aus. Links der markante Wasserturm auf der Westseite der Strae ,Am Wasserwerk”

Wohnbebauung an der Rosa-Luxemburg-
Strake

Blick von der Wohnbebauung an der Rosa-Luxemburg- Blick von der StraRe ,Am Wasserwerk” auf die derzeit
StraRe in Richtung Osten zum Plangebiet. Werkstatt- verschlossene FuR-/Radwegeverbindung siidlich des

gebdude im Hintergrund Plangebietes

Blick von der Rosa-Luxemburg-Straie aus Richtung Siiden Verschlossener Zugang von der StraRe , Am Wasser- Blick auf die Rosa-Luxemburg-Strafie von Westen. Links
auf die derzeit verschlossene FuR-/Radwegeverbindung werk" Richtung Schule (links auRerhalb des Bildes). Im im Bild die Werkstatt des Baubetriebs. Im Hintergrund
Richtung Plangebiet. Links im Bild Werkstatt und zuge- Hintergrund Bebauung an der Rosa-Luxemburg-StraRe. Wohnbebauung an der StraBe , Am Wasserwerk".
hérige umzaunte Lagerflache. Rechts im Bild verwildertes ,Waildchen" sidostlich

des Plangebietes

34 Biotop- und Artenschutz

Der rdaumliche Geltungsbereich des Plangebietes tangiert keine Schutzgebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH- und EU SPA-Gebiete) bzw. Schutzgebiete / Schutzobjekte im Sinne der §§ 23 bis 28
BNatSchG.

Im Naturschutzregister gemaR § 18 Abs. 1 NatSchG LSA sind fiir das Plangebiet keine gesetzlich
geschitzten Biotope i.S. des § 30 BNatSchG bzw. § 22 Abs. 1 NatSchG LSA eingetragen.

Aufgrund der Lage innerhalb des innerortlichen Siedlungszusammenhangs sind Vorkommen
planungsrelevanter (d.h. seltene oder gefdhrdete Arten) Vogel- und Fledermausarten im
Anderungsbereich nicht zu erwarten. Durch zwei Fachgutachten von Mitte April 2021, in der eine
Begehung des Gebdudekomplexes und des Freigeldandes im Plangebiet erfolgte, wurde dies aktuell
bestatigt. Es konnten weder Nester, Brut- oder Kotspuren von wertvoller Avifauna bzw. Fledermausen
festgestellt werden. Naheres ist dem zur Begriindung als Teil 2 gehdrenden Umweltbericht zu
entnehmen.
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Im Weiteren liegen keine Hinweise auf essentielle Funktionen fiir planungsrelevante Tier- und
Pflanzenarten vor, so dass nach derzeitigem Kenntnisstand davon ausgegangen werden kann, dass mit
dem Entwurf der 1. Anderung des B-Plans Nr. 44 "Am Ring" keine Verbotstatbestinde gem. § 44
BNatSchG vorbereitet werden. Eine gesonderte faunistische Untersuchung wurde nicht durchgefiihrt.

3.5 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Stralen "Am Wasserturm" (Verldngerung in Richtung Norden zum
Altstadtkern Uber die Baasdorfer StraRe) und die Lohmannstrale per PKW gut aus dem
Kernstadtbereich von Kéthen wie auch aus slidlich der Stadt liegenden Ortschaften erreichbar.

Die in Nord-Suid-Richtung verlaufende StraRe ,,Am Wasserturm“ (KreisstraBe K 2074, Baulasttragerschaft
Landkreis Anhalt-Bitterfeld) dient zum einen als Sammel- und ErschlieBungsstrae fiir die umliegenden,
teils verdichteten Wohngebiete der Kernstadt Kdthen (Anhalt), zum anderen aber auch als Zubringer zur
Ortsumgehung der BundesstralRe B 6 im Siden. Die StraRe ,,Am Wasserturm® ist zweispurig ausgebaut
und verflgt liber beidseitige Gehwege und einen vom Stadtkern tiber die Baasdorfer Stralle im Norden
des Plangebietes weiter Richtung Siiden fiihrenden einseitigen, entlang der StraBe Am Wasserturm in
beide Richtungen befahrbaren Radweg. Von Seiten des Landkreises wird in der Stellungnahme zum
Vorentwurf der 1. Anderung des B-Plans darauf hingewiesen, dass eine Anderung der geplanten Zufahrt
dem Amt fir Hochbau, Tiefbau und Gebdudemanagement spatestens 3 Wochen vor Baubeginn zur
Genehmigung vorzulegen ist. Sollte es zur Verlegung einer Leitung entlang der K 2074 oder Querung
derselben kommen, ist zwischen Betreiber und Landkreis eine Vereinbarung abzuschliefen und dem
Landkreis zur Beurteilung einzureichen.

Das Plangebiet liegt nur ca. 100 m sidlich des Kreuzungsbereichs der Stralen ,,Am Wasserturm“ und
"LohmannstraBe". Die LohmannstraBe (LandesstraBe L73) dient hierbei als {berortliche
HauptverkehrsstraBe, die in Ost-West-Richtung verlauft und siudlich des Kernstadtgebietes den
Altstadtkern von Kéthen umfahrt. Auch hier bestehen beidseitig FuB- und Radwege.

Neben der guten PKW Anbindung besteht somit auch eine sehr gute fulllaufige bzw. radwegetechnische
Anbindung des Plangebietes an das stadtische Umfeld. Neben den oben beschriebenen Radwegen
entlang der Straf3en verlauft am sidlichen Rand des Plangebietes ein separat geflihrter Radweg, der die
StralRe am Wasserturm mit der Rosa-Luxemburg-Stralle (Standort KiTa und Sekundarschule) verbindet.
Auf der Rosa-Luxemburg-StraRe ist zudem die Mitnutzung der Fahrbahn durch den Fahrradverkehr auf
Grund der geringen Verkehrsbelegung und ausreichender Fahrbahnbreite problemlos moglich.

Aus dem Verkehrsentwicklungsplan 2006 sind hinsichtlich der Verkehrsbelegung folgende aktuelle
Daten (Analysebelastungen 2005) zu entnehmen.

¢ Lohmann Str. 12.550 Kfz /Tag
e Am Wasserturm  5.550 Kfz / Tag

Im Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Kéthen aus dem Jahre 2006 wurden fiir verschiedene Aus- und
Umbauzustinde des StraRennetzes (Endausbau B6n, Umbau B185, Ausbau Innenstadtring) fir das Jahr
2015 verschiedene Prognosebelastungen errechnet. Hierbei ergaben sich tendenziell jeweils bis zu 10%
geringere Kfz Belastungen fir die Lohmann StraRe und bis zu 10% erhohte Kfz Belastungen fiir die
StralRe "Am Wasserturm®.

Aus immississionschutzrechtlicher Sicht (Larmbelastung durch Zu- und Abfahrten, zahlreiche PKW
Stellplatzwechsel, usw.) gibt es laut Fachgutachten Schallimmissionsprognose keine Bedenken. Hierbei
wurden fir Verbrauchermarkte dieser Groflenordnung Stellplatz-Wechselzahlen von 0,1 je gm Netto-
Verkaufsflache sowie gerauscharmes Pflaster auf den Stellplatzen und asphaltierte Fahrgassen
angesetzt. Die Zufahrten wurden laut Fachgutachten als Stralle gemals RLS-90 modelliert.

Die Anbindung an den OPNV wird durch die an der siidéstliche Ecke des Plangebietes befindliche
Bushaltestelle ,,Am Wasserturm“ (Haltestelle der Linie 490 Richtung Landkreisverwaltung bzw. Gorzig im
Suden und Bahnhof im Norden) hergestellt. Die vom Busbetrieb Vetter angeregte Verlagerung der
Haltestellen Richtung Norden nahe an die Zufahrt zum Plangebiet bleibt einer spateren Entscheidung
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nach Realisierung des Neubaus EDEKA seitens der Stadt Kothen in Absprache mit Verkehrsbetrieb,
Marktbetreiber und Sekundarschule vorbehalten. Weiterhin besteht das Angebot eines sogenannten
Anrufbusses.

3.6 Ver- und Entsorgung
Wasserversorgung

Wasserversorger im Plangebiet ist die MIDEWA (Mitteldeutsche Wasser GmbH). Laut Trassenplan
befinden sich fast alle auf der Planzeichnung zum B-Plan-Vorentwurf enthaltenen Trinkwasserleitungen
auBer Betrieb. Hierbei handelt es sich um 3 Leitungen in Nord-Sid-Richtung im Osten des Plangebietes
sowie eine Leitung (im B-Plan-Vorentwurf falschlicherweise als Abwasserleitung dargestellt) in Ost-
West-Richtung im Sidwesten des Plangebietes. Diese Trassen werden in der Planzeichnung zum B-Plan
Entwurf nicht mehr dargestellt.

Am sidwestlichen Rand des Plangebietes ist der Trinkwasseranschluss des derzeitigen Blrogeb&dude der
KTSB Bau GmbH bzw. die Anbindung der KITA im Stiden in Betrieb. Diese Leitung wird im Gegensatz zu
den o.g. Trassen in der Planzeichnung dargestellt. Sie verlduft in etwa parallel zur
Abwasserentsorgungsleitung der Kita in einem kurzen Teilabschnitt durch das Plangebiet. Uber diese
Leitung muss auch zukinftig die Trinkwasserversorgung der Kindertagesstatte gesichert werden.

Ansonsten ist im Rahmen der Durchfiihrung des Marktbaus das Wasserleitungnetz im Plangebiet neu zu
konzipieren und anzulegen.

Abwasserentsorgung

Entsorger ist der Abwasserverband Kothen. Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem. Das
Schmutzwasser wird in das Klarwerk an der Maxdorfer Stralle eingeleitet.

Gemal dem vom Abwasserverband Ubergebenen Lageplan bindet eine Abwasserleitung im Siidwesten
des Flurstiicks 61/7 die KITA im Stiden auBerhalb des Plangebietes an das Abwassernetz an, verlauft von
dort aus innerhalb des Plangebietes Richtung Norden, knickt von dort aus Richtung Westen ab und
miindet in das Kanalnetz unterhalb der Rosa-Luxemburg-StralRe ein. Zugunsten des Abwasserbandes
Kothen besteht fiir den Trassenverlauf der Leitung innerhalb des Plangebietes ein Leitungsrecht. Der
Schutzstreifen flr die Leitung erstreckt sich bis zur Grundstiicksgrenze im Westen und 3m auf dem
Grundstiick iber der markierten Kanaltrasse nach Osten. Auf das Leitungsrecht wird auch noch einmal
kurz im Kap. 5.10 dieser Begriindung eingegangen. Die Trassenflihrung einschlielich Schutzstreifen
wurde aus dem Lageplan des Abwasserverbandes Kéthen in die Planzeichnung ibernommen.

Ebenfalls in dieses Kanalnetz miindet ein Seitenstrang (wahrscheinlich Hof- und Grubenentwasserung)
aus Richtung Nordosten vom Geldande des Baubetriebs ein. Dieser wird im Zuge des Abrisses des
derzeitigen Gebaudebestandes funktionslos und wird nicht in die Planzeichnung zum B-Plan-Entwurf
aufgenommen. Im Zuge der Neuerrichtung des EDEKA Marktes dirfte ein Neuanschluss /
Neutrassierung der Abwasserentsorgung insgesamt im Plangebiet vonnéten sein.

Regenwasserentsorgung

Die Beseitigung des auf den Grundstiicken anfallenden Niederschlagswassers richtet sich — soweit hierzu
keine gesonderten Festsetzungen bestehen - nach § 79b Landeswassergesetz (WG LSA) i.V.m. der
ortlichen Entwasserungssatzung, hier des Abwasserverbandes Koéthen. Laut § 79 b WG LSA ist "zur
Beseitigung des Niederschlagswassers anstelle der Gemeinde der Grundstilickseigentliimer verpflichtet,
soweit nicht die Gemeinde den Anschluss an eine 6ffentliche Abwasseranlage und deren Benutzung
vorschreibt oder ein gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohls der
Allgemeinheit zu verhiiten".

Wird Niederschlagswasser von befestigten Flachen versickert, stellt dies eine Gewasserbenutzung
gemall § 9 WHG dar und bedarf gemall § 8 WHG einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Diese erteilt oder
andert die untere Wasserbehorde auf Antrag, deren Zustandigkeit sich aus § 12 WG LSA ergibt.
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Laut Baugrundgutachten zum Ersatzneubau des EDEKA Marktes, erstellt durch GWM Baugrundbiiro
Dessau, Stand 12.2.2020, ist das Plangebiet auf Grund des relativ hohen Grundwasserflurabstandes und
auf Grund der sehr guten Durchlassigkeit der anstehenden Bodenschicht Sand nach den Regeln der ATV
A138 sehr gut fiir die dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser geeignet. Es sind im Untergrund
der vorhandenen Flachen bereits Rigolenversickerungsanlagen vorhanden, was die o.g. getroffenen
Aussagen unterstiitzt. Es ist somit eine dezentrale Ableitung von Regenwasser von den nicht bebauten
Flachen (Parkplatze / ErschlieRungsflachen) auch im Zuge des Neubauvorhabens EDEKA-Markt durch
Oberflachenversickerung in offenen Mulden oder Rigolen oder durch Ableitung in die geplanten
Baumstandorte am Rande der Parkflachen oder die angrenzenden Griinflachen moglich. Nicht mogliche
Anbindungen konnten den angrenzenden Griinflichen zugefiihrt werden. Auf Grund der
eingeschrankten Durchlassigkeit der Bodenschichten Auffiillung, L6 und Geschiebemergel kénnten
jedoch trotzdem lokal BodenaustauschmaBnahmen im Einflussbereich von Versickerungsanlagen
erforderlich werden. Grundsatzlich kann das Wasser jedoch auch in das Mischkanalsystem des
Abwasserverbandes Kothen eingeleitet werden.

Abfallbeseitigung und Ablagerungen

Die Abfallentsorgung im Plangebiet erfolgt durch den Landkreis Anhalt-Bitterfeld als o6ffentlich-
rechtlicher Entsorgungstrager auf Basis des Abfallgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt und nach
Mallgabe der Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis Anhalt-Bitterfeld. Der Landkreis hat die
Anhalt-Bitterfelder Kreiswerke GmbH mit der Erfillung der diesem als offentlich-rechtlichem
Entsorgungstrager obliegenden Pflichten beauftragt.

Innerhalb des Plangebietes soll der anfallende Mill durch eine Millpresse, die innerhalb des
umhaustem Bereiches der Anlieferverkehrs liegt, vorab zerkleinert werden.

Laut Stellungnahme des Landkreises Anhalt - Bitterfeld zum Vorentwurf der 1. B-Plan-Anderung ist
darlber hinaus laut Abfallrecht folgendes bei der Abfallentsorgung wahrend der Bauphase zu beachten.

e Alle bei geplanten Bauarbeiten anfallenden Abfille sind einer ordnungsgemafen Entsorgung
zuzufiihren.

e Beim Rickbau der Bestandsgebdude sollte anhand einer Vorplanung versucht werden, einen
moglichst hohen Anteil der Wiederverwendung von Bauteilen bzw. zur (hochwertigen) Verwertung
zu Recycling-Baustoffen durch selektiven Riickbau bzw. vorgelagerte Entfrachtungn von Schad-/
Storstoffen zu erreichen. Bei der Verwertung von Bodenaushub mit einem Anteil an mineralischen
Fremdbestandteilen > 10 Vol. % (Bauschutt / Ziegelbruch / usw.) ist dieser in Hinblick auf die
Beprobung, Untersuchung und Bewertung wie Bauschutt zu betrachten. Aufgrund der Vornutzung
besteht die Moglichkeit, dass bei den Abbrucharbeiten Verunreinigungen in der Bausubstanz durch
Tropfverlust bzw. bei erdeingreifenden Arbeiten Bodenverunreinigungen angeschnitten bzw.
ausgehoben werden und dann (extern) entsorgt werden miissen. Organoleptisch (geruchlich /
visuell) auffalliger Erdaushub ist grundsatzlich zu separieren und gesondert zu beproben. Falls der
Erdaushub aufgrund von nachgewiesenen erhdhten Schadstoffgehalten nicht wieder eingebaut
werden darf bzw. verunreinigter Bauschutt anfallt, ist dieser ordnungsgemaR und schadlos zu
entsorgen und dies gegenliber dem Landkreis nachzuweisen.

* Nach § 8 der GewAbfV sind die bei dem Vorhaben anfallenden Bau- und Abbruchabfille nach
Abfallarten getrennt zu erfassen und ordnungsgemal zu entsorgen. Sollte eine Getrenntsammlung
auf der Baustelle technisch oder wirtschaftlich nicht moglich sein, sind diese einer Vorbehandlungs-
bzw. einer Aufbereitungsanlage zuzufihren.

e Der zur Baugrubenverfilllung bzw. Gelanderegulierung ggf. eingesetzte ortsfremde unbelastete
Bodenaushub hat die Zuordnungswerte der Einbauklasse 0 des Leitfadens zur Wiederverwendung
und Verwertung von mineralischen Abféllen in Sachsen-Anhat einzuhalten. Vorrangig ist
standorteigenes organoleptisch (geruchlich, visuell) unauffalliges und bautechnisch geeignetes
Material zur Verflllung zu verwenden, welches nicht aus Altlastverdachtsbereichen stammt. Der
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Einsatz von Bauschutt ist nur in Abstimmung mit der unteren Bodenschutz bzw. Abfallbehérde
zulassig.

e Bei der Verwendung von mineralischen Abfallen (Recycling-Material) sind fiir diesen bei Einbau
unterhalb einer Vollversiegelung (wasserundurchlassig) die Zuordnungswerte Z2 bzw. Z1.1 (keine
Vollversiegelung) gemaR o.g. Leitfaden einzuhalten.

¢ Die Beforderung von nicht gefahrlichen Abféllen (Erdaushub, Bauschutt, usw.) ist gemaR § 53 KrWG
anzeigepflichtig.

Stromversorgung

Stromversorger flir das Plangebiet ist die Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ
STROM) in Kothen.

Das Plangebiet wird derzeit von drei Stromleitungstrassen durchzogen. Hierbei handelt es sich um

¢ Anschluss des ehemaligen, jetzt leerstehenden Bilirogebdaudes am nordlichen Rand des Plangebiets
(Leitungzufiihrung vom Trafohduschen im Stidosten)

e Anschluss des derzeitigen Bilirogebdudes im Westen des Plangebietes von der Rosa-Luxemburg-
Stralle

¢ Niederspannungsleitung, die vom Trafohdauschen im Osten Richtung Westen das Plangebiet
durchquert

Alle Stromtrassen werden im Zuge des Abrisses der derzeitigen Baulichkeiten jedoch wahrscheinlich
obsolet. Die Trassen werden demzufolge nicht in der Planzeichnung dargestellt. Im Zuge des neu zu
errichtenden Marktgebdudes ist ein Neuanschluss des Gebietes gemadR den Anforderungen des
Bauvorhabens im Rahmen der BaumaRnahme vonndten.

Die laut Trassenplan der MITNETZ Strom dargestellten (durchge X-ten) und damit auller Betrieb
befindlichen Niederspannungskabel werden in der Planzeichnung ebenfalls nicht dargestellt. Auch ein
Rickbau dieser Leitungen kdnnte im Zuge der angedachten BaumalRnahmen erfolgen.

Die laut Trassenplan der MITNETZ Strom vorhandene Stromtrasse vom Trafohduschen im Stdosten des
Plangebietes Richtung Westen bzw. zur Schule verlaufend liegt aulerhalb des Plangebietes und wird
deshalb ebenfalls nicht in die Planzeichnung aufgenommen.

Dariiber hinaus verlaufen laut Trassenplan der MITNETZ Strom vom Trafohauschen im Stdosten des
Plangebietes ausgehend bzw. dorthin zufilhrend am slidostlichen bzw. 6stlichen Gebietsrand u.a.
entlang der Strale "Am Wasserturm" auBerhalb des Plangebietes unterirdische Nieder-, Mittel- und
Hochspannungsleitungen. Die genaue Funktion (z.B. angeschlossene baulichen Anlagen) bzw. die
genaue Lage dieser Leitungen innerhalb oder aulBerhalb des Plangebietes ist unklar. Eine Darstellung in
der Planzeichnung erfolgt nicht.

Gasversorgung

Kéthen wird durch die Netzgesellschaft Kothen mbH mit Gas versorgt. Im Plangebiet bestehen derzeit
noch keine Gasleitungen. Bei Bedarf ist das Plangebiet jedoch an das bestehende
Niederdruckleitungsnetz der Stadt Kéthen (Anhalt) anschlieRbar.

Telekommunikation

Das Plangebiet wird von Telekommunikationslinien der Telekom AG berihrt. GemadR dem von der
Telekom Ubermittelten Lageplan verlduft eine Telekomleitung von der KITA siidlich des Plangebietes
ausgehend entlang der Rosa-Luxemburg-StralRe Richtung Norden und tangiert das Plangebiet im Westen
marginal. Geplante Bauwerke werden durch die vorhandene Leitung nicht beriihrt, so dass eine
Einschrankung der Bebaubarkeit des Plangebietes nicht gegeben ist.
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Eine zweite Telekomleitung verlauft im dulBersten Nordosten des Plangebietes vom eh. Biirogebaude
des Baubetriebs (heute leerstehend) bis zur StralRe "Am Wasserturm". Die Leitung liegt unterhalb der
derzeitigen und auch weiterhin als Zufahrt zum Standort geplanten Flache. Diese Telekomleitung diirfte
im Zuge des Gebaudeabrisses und der Neuerrichtung des geplanten Marktgebadudes in der bisherigen
Trassenfilhrung obsolet und eine entsprechende Anpassung der Leitungsfilhrung gemalR den
Anforderungen des neuen Bauvorhabens im Rahmen der Durchfiihrung der Baumalnahme erforderlich
werden.

In der Planzeichnung zum B-Plan-Vorentwurf sind keine Telekomleitungen enthalten.

Loschwasser - Brand- und Katastrophenschutz

Die Sicherstellung der Loschwasserversorgung flir das Plangebiet ist nach derzeitigem Kenntnisstand
durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung seitens der MIDEWA als Wasserversorger moglich.

Fiir die Ermittlung des Loschwasserbedarfs sind hierbei die Erste Wassersicherstellungsverordnung vom
31.03.1970 (BGBILI 1970 Nr. 33 S. 357) und die Technischen Regeln des Arbeitsblattes W 405
»Bereitstellung von Loschwasser durch die offentliche Trinkwasserversorgung” zur Sicherung des
Grundschutzes lber eine Loschzeit von mindestens 2 Stunden (aufgrund der Nutzungen im Plangebiet
betragt dieser zwischen 48 und 96 Kubikmeter / Std-) vom Juli 1978 des DVGW e. V. zu beachten.

Der Objektschutz ist der liber den Grundschutz hinausgehende objektbezogene Brandschutz, fiir
Objekte mit erhohtem Brandrisiko, fir Objekte mit erhdhtem Personenrisiko und fiir sonstige
Einzelobjekte. Dies gilt insbesondere fiir das geplante Vorhaben Neubau EDEKA-Markt mit hohem
Publikumsverkehr. Fiir Sondergebiete bzw. Sonderbauten nach §2 Abs. 4 Bauordnung Sachsen-Anhalt
(BauO LSA) ist die Loschwasserversorgung je nach GréRe und Art der Objekte im Einzelfall festzulegen.

Nach Abschnitt 4.1 des Arbeitsblattes W 405 wird der Loschwasserbedarf fir den Objektschutz von der
Behorde, die flir den Brandschutz zustandig ist, festgestellt. Hierzu ist eine Abstimmung mit dem
Brandschutzprifer des Landkreises Anhalt-Bitterfeld erforderlich.

Der Nachweis der ausreichenden Loschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem 6rtlich zustandigen
Wasserversorgungsunternehmen zu fiihren und der Brandschutzbehorde des Landkreises vorzulegen.

Die notwendigen Abstimmungen erfolgen im Zuge des Bauantrags bzw. der Ausfiihrungsplanung.

Bei einer Loschwasserversorgung durch die offentliche Trinkwasserversorgungsleitung sind zur
Loschwasserentnahme innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen Hydranten und bei einer Entnahme
von Loschwasser aus unabhangigen Loschwasserentnahmestellen sind Sauganschlisse zu installieren.
Auf die Beachtung der DVGW — Arbeitsblatt W 331 ,Hydranten” sowie der DIN 4244 ,Loéschwasser -
Sauganschliisse” bei der Errichtung der Loschwasserentnahmestellen wird hingewiesen.

Weitere Einzelheiten bezliglich der Standorte der Loschwasserentnahmestellen sowie der Entnahme aus
dem Versorgungsnetz (zentrale Wasserversorgung) oder andere von der Feuerwehr jederzeit nutzbare
Entnahmestellen (unabhangige Loschwasserversorgung) sind mit dem Gemeindewehrleiter der Stadt
Kothen (Anhalt) und der Brandschutzbehorde des Landkreises abzustimmen.

Die Loschwasserentnahmestellen sind nach DIN 4966 gut sichtbar und dauerhaft zu kennzeichnen. Sie
sind freizuhalten und missen durch die Feuerwehr jederzeit ungehindert erreicht werden kénnen.

Im weiteren Planungs- und Bauprozess (jedoch erst nach Abschluss des B-Plan-Verfahrens in der Phase
des konkreten Bauantrags bzw. der Ausfihrungsplanung) wird (berprift, ob die vorhandenen
Hydranten innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflaichen ausreichen bzw. um weitere Hydranten im
Plangebiet erganzt werden miissen. Dann werden auch die entsprechenden Standorte festgelegt.

Die Stadt Kothen (Anhalt) ist nach § 2 (1) und (2) Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt flir den abwehrenden Brandschutz und Hilfeleistung in ihrem Gebiet zustandig und hat
dazu insbesondere eine leistungsfahige Feuerwehr aufzustellen, auszuriisten und zu unterhalten. Die
Stadt Kéthen (Anhalt) verfugt tber eine solche leistungsfahige Feuerwehr.
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Bei Bauvorhaben sind insbesondere die landesbaurechtlichen Vorschriften fiir Zugdnge und Zufahrten
auf den Grundstiicken fir den Einsatz der Feuerldsch- und Rettungsgerate zu beachten.

Zu den fiir den Feuerwehreinsatz erforderlichen Flachen zahlen die Zu- und Durchgénge, die Zu- und
Durchfahrten und die Aufstell- und Bewegungsflachen. Hierzu wird auf § 5 BauO LSA i. V. m. Nr. 5.1
VVBauO LSA hingewiesen. Zur Brandbekdampfung oder sonstige feuerwehrtechnische Einsatze sind
ausreichend grofRe offentliche Verkehrsflaichen vorzuhalten. Zu allen rickwartigen Gebauden oder
Liegenschaften ist von der 6ffentlichen Verkehrsflache ein geradliniger Zugang zu schaffen. Ggf. konnen
auch fiur die Feuerwehr Zufahrten geschaffen werden. Stichstrallen sind weitestgehend zu vermeiden.
Bei der verkehrstechnischen ErschlieBung von Baugebieten ist die als Technische Baubestimmung
eingeflihrte ,Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr auf Grundstiicken” (MBI. LSA Nr. 45/2014 vom
15.12.2014) zu beachten.

Fiir das Bauvorhaben Neubau EDEKA-Markt ist eine ausreichend groRe Zufahrt sowie grolle fiir die
Feuerwehr nutzbare ErschlieBungsflachen (Kundenparkplatz vor dem Marktgebidude) vorhanden, so
dass eine Brandbekampfung unproblematisch ist.

3.7 Immissionssituation

Im Zuge der Erstellung der 1. Anderung "Einzelhandel am Ring" des Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring"
wurde von der GAF-Gesellschaft fir Akustik und FahrzeugmeBwesen mbH, Stand 30.4.2020, eine
Schallimmissionsprognose erarbeitet.

Auf Grundlage des Baukonzeptes fiir den Neubau des EDEKA-Marktes wurden ausgehend von insgesamt
9 Emissionsquellen am Marktgebdude (EQ 1-9), der Geraduschentwicklung LKW Fahrweg (LQ1), den
Emissionen, verursacht durch die Parkplatzandienung durch PKWs bzw. LKW (P1 - P7) sowie die
Lirmbelastung durch Zu- und Abfahrten auf das Marktgelande (Z1 / Z2) entstehende
Immissionsbelastungen im Umfeld des Planvorhabens ermittelt. Die Berechnungen zum Gewerbelarm
erfolgten mit Hilfe einer detaillierten Prognose gemaR TA Larm mit A-bewerteten Summenpegeln.
Hierbei wurden insgesamt 8 Imissionsorte im Umfeld (Wohnbebauung an der Rosa-Luxemburg-Stralie
im Westen des Plangebietes, Wohnbebauung an der Lohmannstralle direkt an das Plangebiet
angrenzend, Wohn- und Gewerbebebauung einschliellich Seniorenwohnheim 0Ostlich der Strafle "Am
Wasserturm" sowie die Kindertagesstatte und die Schule stidlich des Plangebietes) im Abstand bis zu
58m von den relevanten Gerduschquellen fiir die Beurteilung herangezogen.

Im Ergebnis (Modellierung der Schallausbreitung) wurde festgestellt, dass die laut TA Larm zuldssigen
Immissionsrichtwerte der Beurteilungspegel IRW, ., an mehreren Immissonsorten (IP1 - IP3 =
Wohnhduser an der Rosa-Luxemburg StraRe sowie IP8 = Wohnhaus an der Lohmannstralle)
Uberschritten wurden. Dies wurde verursacht durch Lairmemissionen entstehend

¢ im Entladebereich LKW an offener Rampe (EQ6) sowie am Schneckenverdichter der Millpresse
(EQ7), beide am nordlichen Rand des Marktgebaudes gelegen

e durch die auf dem westlichen Dachabschnitt des geplanten Marktgeb&dudes platzierten Kihl- und
Liftungsgerate (EQ8 und EQ9)

Demzufolge sind LarmschutzmalBnahmen am Marktgebaude erforderlich. Hierbei kann die Einhaltung
der Immissionsrichtwerte der Beurteilungspegel IRW,;en durch folgende LarmschutzmaBnahmen
gewahrleistet werden:

* Einhausung des Anliefer-/Entladebereiches LKW incl. dorthin verlagerter Millpresse.

e Abschirmung der Kihl- und Liftungsgerate auf dem westlichen Dachabschnitt des Marktgebaudes
nach Westen hin zur benachbarten Wohnbebauung an der Rosa-Luxemburg-StralRe (IP1 - IP3)

Die  abschlieBende  Modellierung  der  Schallausbreitung  unter  Beriicksichtigung  der
LarmschutzmaBnahmen zeigte die Einhaltung der Immissionsrichtwerte sowohl der Beurteilungspegel
als auch der Spitzenpegel fiir samtliche Beurteilungszeitraume an samtlichen Immissionorten an. Des
Weiteren zeigten die Ergebnisse, dass an den Immissionsorten IP6 (Seniorenwohnheim) und IP7
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(BlUrogebaude), beide auf der 6stlichen StralRenseite der StraBe "Am Wasserturm" gelegen und mit
gewerblichen Vorlasten belegt, die Immissionsrichtwerte der Beurteilungspegel in samtlichen
Beurteilungszeitrdumen um jeweils mehr als 6 dB unterschritten werden, so dass keine Erhebung der
Schallimmissionwirkungen der gewerblichen Vorlasten erfolgen musste.

In der Stellungnahme des Landkreises Anhalt-Bitterfeld zum Vorentwurf der 1. Anderung des B-Plans
wurde Hinweise zum Thema Immissionsschutz gegeben. Diese Hinweise wurde seitens des
Sachverstandigen bewertet, die Ergebnisse bzw. Schlussfolgerungen in einem Telefonat am 12.1.2021
zwischen dem Sachverstandigenbiiro GAF GmbH (Autor der Schallimmissionsprognose) und der Unteren
Immissionsschutzbehodrde des Landkreises Anhalt-Bitterfeld diskutiert und hinsichtlich der nachfolgend
dargestellten weiteren Vorgehensweise Konsens erzielt.

Der Landkreis forderte in seiner Stellungnahme die Aufnahme von Festsetzungen im B-Plan zum Thema
Larmschutz ein. Dem wird seitens des Sachverstandigen beigepflichtet. Des Weiteren wurde seitens des
Landkreises ausgefiihrt, dass bei der Wahl der Immissionsorte (insbesondere IP1 — IP3 der vorliegenden
Schallimmissionsprognose) von einer Einstufung als Allgemeines Wohngebiet (WA) auszugehen sei. Dies
ist jedoch aufgrund der im rechtskraftigen B-Plan Nr. 44 "Am Ring" getroffenen Festsetzungen fir die
Bereiche der besonders kritischen IP1 und IP2 als Reines Wohngebiet (WR) nicht vonnoten. Es handelt
sich somit um eine Fehlinterpretation des Landkreises, der von einer Darstellung dieses Areals im
geltenden B-Plan als allgemeines Wohngebiet (WA) ausging. Der Hinweis, dass "unnotigerweise zu hohe
Schutzanspriche geltend gemacht wurden" ist somit irrelevant.

Im Weiteren wurde durch den Landkreis die Anwendung eines Larm-Emissionskontingentierungs-
verfahren gemaR DIN 45691 bei der weiteren Bearbeitung des Themas Larmschutz empfohlen. Dieses
wird jedoch Ublicherweise bei Ausweisung von Gewerbegebieten mit unterschiedlichen Nutzungen
mehrerer Gewerbeteilflichen angewandt. In der Regel werden dabei Larm-Emissionskontingente
festgesetzt, die fir verschiedene Teilflaichen unterschiedliche Hohe aufweisen (ggf. auch mit sog.
»richtungsabhéngigen Zusatzkontingenten®).

Im vorliegenden Fall wird das Plangebiet von nur einer Anlage (geplanter EDEKA Markt) genutzt. Um
einerseits den Gegebenheiten der Schutzwirdigkeit der umliegenden Bebauungen gerecht zu werden,
andererseits jedoch den Betrieb der geplanten Anlage zu gewahrleisten, mussten Teilflaichen mit
unterschiedlichen Larm-Emissionskontingenten und ggf. mit richtungsabhangigen Zusatzkontingenten
ausgewiesen werden, die sinnvollerweise larmintensive Bereiche des geplanten Marktes (wie z.B.
Anlieferbereiche) und weniger larmintensive Bereiche des geplanten Marktes differenziert
beriicksichtigen. Dies wiederum setzt die Kenntnis der Larmintensitat der Standorte der Einzelbereiche
voraus. Somit ist bei Anwendung des Instrumentariums der Geraduschkontingentierung die gleiche
Situation erreicht, die in der Stellungnahme des Landkreises Beflirchtungen erweckt, dass beispielsweise
bei Anderung des Markt-Layouts Festsetzungen des B-Plans weiter wirksam, obwohl nicht mehr aktuell
(dem dann aktuellen Anlagenplan angepasst), sind.

Demzufolge wird entgegen den Vorschlagen des Landkreises im weiteren Planungsverfahren auch
weiterhin die Immissionssituation im Plangebiet als Anlagenlarm gemaB TA Larm beurteilt. In die
Entwurfsfassung zur 1. Anderung des B-Plans Nr. 44 "Am Ring" werden nunmehr textliche Festsetzungen
aufgenommen. Naheres hierzu ist dem Kap. 5.9 dieser Begriindung bzw. der zugehérigen Planzeichnung
zu entnehmen.

Somit gehen vom geplanten Bauvorhaben bei Einhaltung der angedachten LarmschutzmaBnahmen /
textlichen Festsetzungen keine Immissionen aus, die geltende Richtwerte (iberschreiten. Somit ist das
Planvorhaben aus Immissionsgesichtspunkten unbedenklich.

Larmeinwirkungen auf das Plangebiet selbst bestehen ausgehend von den benachbarten
Wohnnutzungen im Norden und Westen, der Schule im Siden sowie der Rosa-Luxemburg-Stralle im
Westen kaum oder gar nicht. Sie wiirden sich zudem aufgrund der geplanten (larmunsensiblen) Nutzung
zur Errichtung eines Einkaufsmarktes auch nicht negativ auf das Bauvorhaben aus, zumal sich die
geschlossenen Gebaudefronten des Marktes Richtung Westen und Siiden orientieren und damit einen
Larmschutzriegel zur benachbarten Wohnbebauung bilden.
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Hohere Larmeinwirkungen auf das Plangebiet gehen hingegen von der HauptverkehrsstraRe "Am
Wasserturm" im Osten des Gebietes aus. Sie sind jedoch seit Jahren vorhanden. Auf die friiher geplante
Wohnnutzung des Anderungsgebietes hitte sich diese Lirmbelastung méglicherweise negativ
ausgewirkt, so dass aktive oder passive SchallschutzmaBnahmen nétig gewesen waren. Aufgrund der
nunmehr angedachten, larmunsensiblen Nutzung des Areals als Einkaufszentrum mit grof¥flachig
vorgelagerten Parkpldatzen und lebhaftem Andienungsverkehr ist der StralBenlarmpegel hier nicht
relevant (siehe auch Kap. 3.5 Verkehrliche ErschlieRung in dieser Begriindung).

3.8 Altlasten / Bodenschutz

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring" wurden vom Ingenieurbiro Welling
GmbH aus Oppin eine Bestandsaufnahme und -bewertung (Stand 11.7.06) und eine Orientierende
Erkundung zu Kampfmitteln und zur Altlastensituation (Stand 4.6.07) durchgefihrt.

Altlasten / Altlastenverdachtsflichen

Es wurden zwei raumliche Situationen im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 44 "Am Ring" untersucht.
Lediglich das ehemalige Betriebsgelande VEB (K) Bau Kothen, heute Standort des Betriebssitzes der KTSB
BauGmbH, liegt innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung "Einzelhandel am Ring" des B-Plans Nr.
44 "Am Ring". Die Untersuchung der im Rahmen der 4 durchgefiihrten Kleinrammbohrungen
genommenen Bodenproben fiir den Standort KTSB ergab, dass die Prifwerte der BBodSchV
unterschritten wurden. Es waren keine relevanten Schadstoffeintrage in den Untergrund zu
verzeichnen. Der Altlastenverdacht fir diese Flache gilt somit als ausgerdumt.

Die im Rahmen des Baugrundgutachtens vom 12.2.2020 zur 1. Anderung des B-Planes erfolgte
Beprobung von Auffillungsmaterial (chemisch nach LAGA TR Boden 2004 analysiert) unterstiitzt das
obige Ergebnis, da diese ergab, dass das Material chemisch unbelastet war.

Kampfmittel

Bezliglich des Vorhandenseins von Kampfmitteln ergab die Auswertung der Luftbilder aus den Jahren
1942 bis Juli 1945, dass der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 44 "Am Ring" und somit auch der 1.
Anderung zum B-Plan von keinem der Luftangriffe von Kéthen betroffen war und keine Einwirkungen
von Bombenabwiirfen erkennbar sind. Demzufolge ist ein Vorhandensein von Blindgangern aus dem 2.
Weltkrieg und daraus resultierende Gefahrenaspekte auszuschlieRen.

Fir zwei rdaumliche Bereiche (ehemaliger Feuerldschteich, heute Kinderspielplatz sowie ehemaliger
Luftschutzdeckungsgraben) wurde zusatzlich eine KampfmittelUberprifung mittels
Oberflachendetektion vorgenommen. Im Ergebnis wurden keine Kampfmittel gefunden. Beide
raumliche Bereiche liegen jedoch auRerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung "Einzelhandel am
Ring" zum B-Plan Nr. 44 "Am Ring" und besitzen demzufolge keine Relevanz fiir das Planvorhaben.

Bodenschutz / Bodenversiegelung

Durch das geplante Vorhaben zur Errichtung eines neuen Einkaufsmarktes wird Uber die bisher
bestehende Nutzung hinaus, Standort eines Bauunternehmens, so gut wie keine zusatzliche
Bodenversiegelung impliziert. Ein Entzug groRerer Freiflaichen innerhalb der Ortslage erfolgt ebenfalls
nicht, da es sich wie schon zuvor in Kap. 3.2 ausfiihrlich beschrieben, um eine innerértliche Flache
inmitten eines geschlossenen Bebauungszusammenhangs, die schon jetzt grofRtenteils stark versiegelt
ist, handelt. Bisher ungenutzte Freiflachen oder etwa Flachen fiir die Landwirtschaft werden somit nicht
in Anspruch genommen. Das Areal ist von einer Vielzahl an Gebduden bestanden. Hinzu kommen
groRflachig betonierte ErschlieBungs-, Hof- und Lagerflaichen. Lediglich im Osten des
Anderungsbereiches bestehen kleinere, meist verwilderte, mit Einzelbdumen bestandene Griinflichen
sowie Hecken und Kleingehdlze entlang der Grundstiicksgrenzen. Die bisher vorhandenen Griinflachen
sollen jedoch im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (1. Anderung des B-Plans Nr. 44 "Am Ring")
zum Teil gesichert und aufgewertet werden. Zudem werden neue Flachen fir Anpflanzungen
geschaffen. Im Zuge der Eingriffsbilanzierung im Rahmen der Umweltprifung / des Umweltberichtes
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werden notwendige Ausgleich- und ggf. Ersatzmallnahmen vorgesehen und mittels textlicher
Festsetzungen im B-Plan abgesichert.

Laut Stellungnahme des Landkreises Anhalt - Bitterfeld zum Vorentwurf der 1. B-Plan-Anderung ist
folgendes zu beachten.

e Sollten sich bei den Abbruch- und Erdarbeiten organoleptische (geruchliche oder optische)
Auffalligkeiten im Boden zeigen bzw. ergeben sich Hinweise auf schadliche Bodenverdanderungen
oder Altlasten, ist die untere Bodenschutzbehorde zu informieren (§§ 2, 3 BodSchAG LSA)

¢ Ortsfremdes Bodenmaterial, welches zum Auf- und Einbringen auf oder in eine durchwurzelbare
Bodenschicht oder zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht verwendet werden soll,
darf die die Vorsorgewerte gemal Anhang 2 Nr. 4 BBodSchV nicht tberschreiten.

e Die Verwertung von Bodenmaterial auRerhalb der durchwurzelbaren Bodenschicht hat auf
Grundlage des Leitfadens zur Wiederverwendung und Verwertung von mineralischen Abfallen in
Sachsen-Anhalt, Modul "Regelungen fiir die stoffliche Verwertung von mineralischen Abfillen
(RsVminA)" zu erfolgen.

e Sollten im Rahmen der BaumaBnahme mineralische Abfdlle, mit Ausnahme qualitdtsgesicherter
mineralischer Recycling-Baustoffe, in einer Menge von mehr als 100t in technischen Bauwerken
eingesetzt werden, sind diese der unteren Bodenschutzbehdrde unmittelbar nach Abschluss der
Malnahme anzuzeigen, wobei in der Anzeige mindestens Ort, Menge, Zweck, Art und Einbauweise
enthalten sind. Laut o.g. Leitfaden ist der Einsatz von mineralischen Abfallen des Hoch- und Tiefbaus
sowie im kommunalen Strallenbau ab einer Menge von 100t in der Datei "schadlicher
Bodenveranderungen und Altlasten" zu dokumentieren.

e Bauliche Anlagen sind so zu errichten und zu nutzen, dass eine Gefdhrdung des Bodens
auszuschlieBen ist (§§ 4,7 BBodSchG).

3.9 Archdologie und Denkmaler

Im Geltungsbereich der 1. Anderung "Einzelhandel am Ring" des Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring" sind
derzeit konkret keine archaologischen Denkmaler bekannt.

Im unmittelbaren Umfeld des geplanten Vorhabens befinden sich jedoch gemall § 2 DenkmSchG LSA
archaologische Kulturdenkmale wie Grabhiigel aus der Jungsteinzeit, Korperbestattungen aus der
Jungsteinzeit, Bronzezeit, romischer Kaiser- und Volkerwanderungszeit und dem Mittelalter,
Brandbestattungen aus der Bronzezeit und vorromischen Eisenzeit sowie mittelalterliche bis
neuzeitliche Fundstellen, darunter finf Bockwindmihlen. Diese Windmuhlen (dltester Windmuhlentyp
in Europa) nordwestlich sowie eine mittelalterlich-neuzeitliche Fundstelle in Zusammenhang mit dem
Galgenberg nordostlich des Plangebietes lassen daraus schliefSen, dass sich auBerstadtische Anlagen
(Wirtschaftsanlagen und Richtstatten) der mittelalterlichen bis friihneuzeitlichen Kéthener Ansiedlung
bis in den Vorhabensbereich erstreckt haben kdnnen.

Das Vorhaben liegt am nordostlichen Rand des sogenannten Altsiedellandes in Sachsen-Anhalt, das -
insbesondere aufgrund seiner auBergewohnlich fruchtbaren Béden - seit der friihesten Sesshaftwerdung
der Menschheit in der Jungsteinzeit vor ca. 7.500 Jahren besiedelt worden ist. Das durchgehende
Auftreten von Fundstellen seit der jlingeren Steinzeit bis hin zur Neuzeit lasst darauf schlieRen, dass der
Betrachtungsraum durch die gesamte Vorgeschichte hinweg bevorzugtes Siedlungsgebiet war.
Auffallend ist hierbei, dass nahezu alle Fundstellen Bestattungen darstellen, wahrend eindeutig
nachweisbare Siedlungen im Bild nicht vertreten sind. Die Grablegen erstrecken sich halbkreisférmig von
Sudwesten (iber Nordwesten bis Nordosten um das Plangebiet herum. Es ist daher davon auszugehen,
dass es sich um ein weitlaufiges, durch zahlreiche Epochen hindurch genutztes Bestattungsareal
handelt, dessen einzelne Grablegen sich auch im Bereich der geplanten BaumaBnahmen befinden
konnen. Da Siedlungs und Bestattungsplatze zudem in der Regel in Sichtweite zueinander angelegt
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wurden, ist davon auszugehen, dass sich auch Siedlungsrelikte aller durch Grablagen nachweisbaren
Epochen im Vorhabensbereich erhalten haben kénnen.

GemaR Stellungnahme der unteren Denkmalbehorde sowie des Landesamtes fiir Denkmalpflege und
Archiologie Sachsen-Anhalt zum Vorentwurf der 1. Anderung des B-Plans Nr. 44 "Am Ring" bestehen
somit auf Grund der topographischen Situation und der naturrdumlichen Gegebenheiten, der o.g.
Erkenntnisse sowie analoger Gegebenheiten vergleichbarer Siedlungsregionen begriindete
Anhaltspunkte (§ 14 Abs. 2 DenkmSchG LSA), dass bei Bodeneingriffen im Plangebiet weitere
Bodendenkmale entdeckt werden.

Aus diesem Grund und um Verzégerungen und Behinderungen im Bauablauf durch derartige Funde und
Befunde auszuschlieRen, muss aus facharchdologischer Sicht bei den Baumalnahmen ein fachgerechtes
und reprasentatives Dokumentationsverfahren erfolgen. Dies ist vom Landesamt fiir Denkmalpflege und
Archdologie LSA durchzufihren.

Baudenkmailer sind im Anderungsbereich nicht bekannt.

3.10 Baugrund

Im Zuge der Erarbeitung der 1. Anderung "Einzelhandel am Ring" des Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring"
wurde ein Baugrundgutachten durch das GWM Baugrundbiiro aus Dessau (Berichtsstand 12.2.20)
angefertigt. Hierdurch sollte die allgemeine hydrogeologisch Situation festgestellt, der Untergrund auf
seine Tragfahigkeit gepriift und bodenmechanisch bewertet werden. Die Priifung erfolgte mit Hilfe von
8 Rammkernsondierungen verteilt (iber das Gesamtgelande in bis zu 5m Tiefe. Aus den Ergebnissen
wurden Griindungsvorschlage und geeignete Bemessungwerte ermittelt. Es wurde geprift, ob das
anfallende Regenwasser von versiegelten Flachen auf dem Geldande dezentral zur Versickerung gebracht
werden kann.

Im Ergebnis ist folgendes festzuhalten.

Baugeldnde und vorhandene Bauwerke / Topographie

e das Geldnde ist weitgehend mit Gebauden, (Garagen, Werkstatten, Betriebsgebaude) sowie
befestigten (Beton / Asphalt / Schotter) Lagerflachen bestanden

e die Gebdude sind weitgehend nicht unterkellert. Es sind punktuell jedoch noch Reste eh.
Bebauungen (Ziegelfunde in 2-3m Tiefe) vorhanden

¢ die Regenwasserversicherung von den derzeit befestigten Flachen erfolgt (iber angelegte Rigolen
¢ Lokal sind Montagegruben und andere Gruben im Untergrund vorhanden

e unter der Grinfliche im Osten des Geldndes befinden sich mehrere Leitungen, die gréBtenteils
stillgelegt sind. Unter der Flache existiert eine verfiillte Grube.

¢ das Baugelande ist fast eben

Geologische Verhiltnisse und Baugrundschichtung

e die oberste Schicht des Geldndes ist mit Aufflllmaterialien in unterschiedlicher Dicke versehen.
Diese sind im Westen maximal 0,8m, auf dem restlichen Geldnde bis zu 3,8m tief. Darunter sind in
horizontaler Abfolge L6R, Geschiebemergel und Sand vorhanden

Hydrologische Verhéltnisse

e Der hochste Grundwasserstand betragt ca. 82,5 m . NHN (gegeniiber Gelandehéhe von 86,6 - 87
m.U. NHH) und somit ca. 4-5m

Baugrundeigenschaften

e Auffillung: die Auffiillung besteht aus gemischtkornigen Materialien mit sehr unterschiedlichen
bodenmechanischen Eigenschaften. Bei der Planung der Gelandeumgestaltung und Bebauung
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missen die unglinstigen bodenmechanischen Eigenschaften beriicksichtigt werden. Die
Bodenschicht ist auf Grund eines erhéhten Feinkornanteils aufweich - und frostgefahrdet.

¢ LoR: die Bodenschicht ist stark frostempfindlich und aufweichgefahrdet

e Geschiebemergel: in der Bodenschicht muss mit dem Auftreten von Findlingen in Stein- und
BlockgroRe gerechnet werden. Das Material ist hoch frostempfindlich und aufweichgefahrdet

Organoleptische Erdstoffbeschreibung / Chemische Beurteilung Baggergut

e Die Beprobung von Auffiillungsmaterial wurde chemisch nach LAGA TR Boden 2004 analysiert. Das
beprobte Material war unbelastet.

Griindung und Tragfihigkeit / Sicherungs- und SchutzmafRhahmen

e Der Standort ist fur die geplante BaumaBnahme geeignet und der Untergrund ausreichend
tragfahig. Die natirliche Baugrundschichtung ist jedoch anthropogen stark gestort. Im westlichen
Bereich des Plangebietes (Standort des geplanten Marktgebdudes) sind allgemein glinstigere
Untergrundverhaltnisse vorhanden. Demgegeniber ist im Bereich der kinftigen Kundenparkplatze
eine locker verfillte Grube vorhanden. Fiir den Bau der Verkehrsflaichen sind MaBnahmen der
Untergrundverbesserung notwendig. Es werden neben Untergrundverbesserungen auch
konstruktive MalBnahmen erforderlich, um die vorhandenen Unterschiede bzgl. der
Tragfahigkeitsverhaltnisse im Untergrund wirksam ausgleichen zu kénnen.

e Fir den Standort des Marktgebaudes werden als Griindungselemente bewehrte Bodenplatten aus
Stahlbeton mit umlaufenden Frostschutzstreifen empfohlen. Unter diesen Griindungselementen ist
der Aufbau von lastverteilenden Griindungspolstern aus Kiessand oder Brechkorngemisch in einer
Mindestdicke von 0,8m vonnéten.

* Fir die Parkplatze / Zufahrt fir den Kundenverkehr bzw. die Zufahrt des Anlieferverkehrs sind
MaBnahmen der Bodenverbesserung erforderlich. Zur Herstellung eines tragfahigen Unterbaus
unter den Konstruktionsschichten ist der Aufbau von Schotter in 0,3m Dicke erforderlich. Die
Belastungsklasse fir Parkplatze / Zufahrten Kunden ist BK 1,8 (Frostsicherer Aufbau Vekehrswege
0,6m). Die Belastungsklasse fir den Anlieferverkehr ist BK 10 (Frostsicherer Aufbau Verkehrsweg
0,65m).

e Es wird eine Hoheneinordnung des Erdgeschossfullbodens liber dem derzeitigen Gelandeniveau
empfohlen. Die Uiblichen Bauwerkssperrungen sind am nicht unterkellerten Bauwerk vorzunehmen.

e Fir die Baumalnahme spielt Grundwasser fir eine Flachgriindung bei natlrlich mittleren
Grundwasserverhaltnissen keine Rolle. MaBnahmen zur Grundwasserabsenkung werden nicht
erforderlich.

Regenwasserableitung / Versickerung

e Der Standort ist auf Grund des relativ hohen Grundwasserflurabstandes und auf Grund der sehr
guten Durchlassigkeit der anstehenden Bodenschicht Sand nach den Regeln der ATV A138 sehr gut
fir die dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser geeignet. Es sind im Untergrund der
vorhandenen Flachen bereits Rigolenversickerungsanlagen vorhanden. Demzufolge ist eine
dezentrale Ableitung durch Oberflachenversickerung in offenen Mulden oder Rigolen moglich. Auf
Grund der eingeschrankten Durchldssigkeit der Bodenschichten Auffiillung, L68 und
Geschiebemergel koénnen lokal BodenaustauschmaBnahmen im  Einflussbereich  von
Versickerungsanlagen erforderlich werden.

Laut Stellungnahme des Landkreises Anhalt-Bitterfeld zum Vorentwurf der 1. Anderung des B-Planes ist
im Planungsbereich bei mittleren Verhaltnissen mit Grundwasserstanden bei t > 10m unter
Gelandeoberkante zu rechnen. Sollte im Zuge kinftiger BaumaRnahmen eine Wasserhaltung
(Schichtenwasser) erforderlich werden, so ist hierfiir gemal §§ 8,9 WHG im Vorfeld eine Erlaubnis der
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unteren Wasserbehorde einzuholen. Die Errichtung eines Brunnens ist der Behorde im Vorfeld
anzuzeigen (§ 49 WHG).
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4 PLANUNGSKONZEPT

Mit Hilfe der 1. Anderung "Einzelhandel am Ring" des Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring" und der im
Parallelverfahren eingeleiteten 40. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Kéthen sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung einen neuen EDEKA Vollsortimenters im
Anderungsgebiet geschaffen werden.

Dieses Vorhaben ist derzeit aufgrund der Festsetzung als allgemeines Wohngebiet (WA) im B-Plan Nr. 44
"Am Ring" sowie der Darstellung des Plangebietes als gemischte Bauflache (M) im Flachennutzungsplan
der Stadt Kéthen nicht moglich. Somit ist eine Anderung beider Planwerke vonnéten.

Bei dem Planvorhaben im Anderungsgebiet des FNP handelt es sich um einen zeitgemiRen
Ersatzneubau fir den derzeit auf der gegeniiberliegenden StralRenseite befindlichen EDEKA Markt
(Grundstlick "Am Wasserturm 51"). Dieser Bestandsmarkt besitzt nur eine Verkaufsflache (VK) von ca.
850 m2. Der Markt entspricht nicht mehr den heutigen Kunden- und Betreiberanforderungen u.a. bei
VerkaufsflachengroBe, Objektzustand und Logistik. Am jetzigen Standort sind keine raumlichen
Entwicklungsmoglichkeiten mehr vorhanden. Somit stellt die Verlagerung an den geplanten
Projektstandort die einzige Moglichkeit zur langfristigen Erhaltung und Sicherung des etablierten
Nahversorgungsstandortes im Bereich "Am Wasserturm" dar.

Eine Verlagerung des Bestandsmarktes an einen anderen, weiter entfernten Standort innerhalb von
Kothen steht aus den nachfolgend aufgefiihrten Griinden, insbesondere aufgrund der Lagegunst des
geplanten Standortes, nicht zur Disposition.

e Kunden sind an den derzeitigen Marktstandort gewdhnt und weisen eine hohe Standortbindung auf.
Eine Verlagerung weit abseits des derzeitigen Standortes wiirde neben Verlust von Bestandskunden
zudem zu negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt bzw. andere
Betriebe der Nahversorgung in Kéthen flhren.

e der derzeitige Flachennutzer (Baubetrieb) beabsichtigt die Verlagerung seines Betriebssitzes. Somit
ist eine ausreichend groRe Flache fiir das geplante Vorhaben in unmittelbarer Ndhe des jetzigen
Marktstandortes verflgbar.

e das derzeit auf Grund maroder Gebadudesubstanz und verwilderter Flachen negative visuelle
Erscheinungsbild des Anderungsgebietes wird durch Umsetzung des geplanten Planungsvorhabens
beseitigt und das Umfeld aufgewertet.

* die ErschlieBung / die Zufahrt von der StraRe "Am Wasserturm" in das Anderungsgebiet ist
unproblematisch und hat sich schon fiir den jetzigen Standort bewahrt.

e Der Bau einer neuen Zufahrt bzw. eine stark veranderte Verkehrsfiihrung im Umfeld des neuen
Marktstandortes sind nicht vonnoten. Die HauptverkehrsstraRe "Am Wasserturm" weist
ausreichendes Potenzial zur Aufnahme des Andienungsverkehrs zum neuen Marktstandort auf.

Zudem kommt das Fachgutachten "Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung und Erweiterung
eines EDEKA-Marktes in Kéthen (Anhalt), Am Wasserturm 40", welches im Zuge der der 1. Anderung des
B-Plans Nr. 44 "Am Ring" erarbeitet wurde, zu dem Ergebnis, dass gerade bei Beibehaltung des
Standortes (bzw. Verlagerung des vorhandenen Marktes auf eine Flache in lediglich 100m Entfernung)
weder das A-Zentrum Innenstadt, der zentrale Versorgungsbereich B "An der Risternbreite", noch
andere Nahversorgungsbetriebe im Umfeld bzw. auBerhalb des Stadtgebietes in ihrer Existenz gefahrdet
werden bzw. es zu markanten Umsatzverteilungen kommt.

Eine Nachnutzung des jetzigen Marktes fiir einen anderen Lebensmitteleinzelhandel ist nicht angedacht.
An dieser Stelle wird vielmehr eine Erweiterung des slidlich angrenzenden Altenpflegeheimes "Am
Wasserturm" angestrebt.

Der moderne Neubau des EDEKA Marktgebaudes soll im Westen des Grundstilicks "Am Wasserturm Nr.
40" errichtet werden. Er beinhaltet eine Verkaufsfliche von insgesamt ca. 1.800 m? (inkl. separater
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Backerei mit Café in einer GroRenordnung von ca. 95 m?) zzgl. einer Nebenfliche von 650 m? (Lager-,
Sozial- und Technikrdume). Der Backerei zugeordnet ist im AuRenbereich ein kleiner Freisitz. Genauso
wie der Bestandsmarkt ist der projektierte Ersatzneubau dem Betriebstyp Supermarkt zuzuordnen, der
neben dem Lebensmittelvollsortiment auch Waren aus dem Nonfood I-Bereich (Drogeriewaren,
Tiernahrung, Blumen) und weitere Gebrauchsgiiter aus dem Nonfood II-Bereich (Schreibwaren,
Haushaltswaren, Textilien, Blcher) fiihrt. Es ist dabei davon auszugehen ist, dass die Bestandsumsatze
vollstandig auf den neuen Markt tGbertragen werden kénnen.

Der Anlieferbereich fir Waren ist am nordlichen Ende des Marktgebdaudes angedacht. Aus
Immissionsschutzgriinden ist die Einhausung dieses Bereiches geplant, da im Anlieferbereich eine
Miillpresse errichtet, mit deren Hilfe anfallender Mull vor der Entsorgung vorab zerkleinert wird bzw.
ein Leergutlager integriert werden soll.

Die Offnungszeiten sollen marktiiblich, bezogen auf den Lebensmittelbereich, von 8.00 Uhr — 20.00 Uhr
erfolgen.

Ostlich an das Marktgebaude angrenzend ist ein groRer Kundenparkplatz mit befestigten Zufahrtswegen
und ca. 110 Parkplatzen (incl. Familien- und Behindertenparkplatze) sowie Stellflaichen fir
Einkaufswagen geplant. Dies entspricht etwa einem Stellplatz je 16 m? Verkaufsflache. Dies geht
konform mit der erforderlichen Ausstattung eines solchen Marktes gemaR Stellplatzsatzung der Stadt
Kothen (Anhalt).

Die Zufahrt zum EDEKA-Markt fur den Kundenverkehr ist von der Stralle ,Am Wasserturm“ im
Nordosten des Plangebietes geplant. Die Ein- und Ausfahrt ist dort uneingeschrankt in alle Richtungen
moglich. Der Lkw-Anlieferungsverkehr erfolgt ebenfalls tiber die StraBe "Am Wasserturm", soll jedoch
vom Kundenverkehr durch eine separate Fahrspur getrennt werden. Die Lieferfahrzeuge fahren dazu
vorwarts auf das Grundstlick, konnen wenden und so riickwarts an die Rampen stoRen. Die Anlieferung
erfolgt mit bis zu 8 Lkw-Fahrten (jeweils Hin-und Rickfahrten) werktags, tagsiiber zwischen 6.00 Uhr bis
22.00 Uhr und bis zu 4 Lkw-Fahrten sonntags, tagstiber zwischen 6.00 Uhr und 12.00 Uhr.

Zwischen Kundenparkplatz und StralRe "Am Wasserturm" sowie am siidlichen und siiddstlichen Rand des
Plangebietes ist eine groBere, zusammenhdngende Griinfliche vorgesehen. Die Griinflache soll
unterschiedlich bepflanzt und in kleinen Teilen als Wiese gestaltet werden. Soweit laut Vorhaben /
Projekt moglich, sollen die markanten GroRbdaume auf und am Rande der Flache erhalten und langfristig
gesichert werden. Als Ersatz fir den Wegfall einiger GroBbaume ist punktuell eine Neuanpflanzung
angedacht. Richtung StraRe "Am Wasserturm" bzw. im Stiden / Stidosten des Plangebietes Richtung FuRk-
/ Radweg, der auRerhalb des Plangebietes verlauft, ist die Anpflanzung dichter Hecken geplant.
Innerhalb der Griinflache am siidostlichen Rand des Plangebietes befindet sich ein Umspannhauschen,
das bestehen bleiben muss.

Im Stidwesten des Plangebietes stidlich des geplanten Standortes des Marktgeb&dudes ist am Rande der
Rosa-Luxemburg-Strasse die Errichtung eines kleinen Parkplatzes fiir die benachbarte Kindertagesstatte
"Lowenzahn" geplant.

Teilbereiche der nicht fir eine Bebauung bzw. Versiegelung angedachten Freiflachen nordlich, westlich
und stdlich des geplanten Standortes von Marktgebaude Kundenparkplatz sollen mit dichten Hecken
bepflanzt werden. Hierdurch erfolgt gleichermaRen eine Eingriinung der stark versiegelten Areale wie
auch eine Abschottung des Plangebietes in Richtung der Nachbargrundstiicke und -nutzungen. Diese
Heckenzonen dienen somit dem Sichtschutz, dem Emissionsschutz (Schutz der Nachbarn vor schadlichen
Umwelteinwirkungen) sowie der 6kologischen Aufwertung des gesamten Plangebietes.

Fiir FuRganger und Radfahrer ist der EDEKA Markt Gber FuBwege entlang der Stralle "Am Wasserturm",
aus oOstlicher Richtung sowie aus sudwestlicher Richtung Ulber die Rosa Luxemburg StraRe,
weiterfiihrend Gber einen FuR- /Radweg bis zur StraRe "Am Wasserturm" erreichbar.

In unmittelbarer Nachbarschaft zum neuen EDEKA-Standort besteht ein OPNV-Haltepunkt (Bus) an der
StralRe "Am Wasserturm".
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Das Plangebiet ist erschlossen. Alle Medien liegen entweder auf dem Grundstlick oder in unmittelbarer
Nahe an (Trinkwasser, Abwasser, Strom, Gas, Telekommunikation).
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5 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden die nachfolgend aufgefiihrten Festsetzungen und
Regelungen getroffen.

Mit In-Kraft-Treten der 1. Anderung "Einzelhandel am Ring" des Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring"
treten die entgegenstehenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring" der Stadt Kéthen
(Anhalt), rechtskraftig seit 20.03.2009, fiir den Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes auRer
Kraft.

5.1 Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1-15 BauNVO)

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Plans Nr. 44 "Am Ring" wird im derzeit rechtskraftigen B-
Plan Nr. 44 "Am Ring" der Stadt Kothen als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Der vorgesehenen
Errichtung eines Einzelhandelsbetriebs auf dieser Fliche steht dies entgegen. Eine Anderung des
rechtskraftigen B-Plans an dieser Stelle ist erforderlich.

Fir die Beurteilung der Zulassigkeit von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3 Satz 1
BauNVO zu beachten. Die Regelung lautet in ihrer aktuellen Fassung:

1. Einkaufszentren,

2. groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige groRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und
auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Auswirkungen im Sinne
des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den
Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das
Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der Regel
anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? Uberschreitet.

Ob ein Vorhaben als EinzelhandelsgroRflachenprojekt einzustufen ist, hat in einer zweistufigen Prifung
getrennt voneinander zu erfolgen.

1. Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb bzw. wird die
GroRflachigkeit des Vorhabens erfiillt, was i.d.R. bei einer Uberschreitung der Verkaufsfliche von
800 m? der Fall sein wird.

2. Dieim § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen missen zu erwarten sein, was regelmafig
ab einer Geschossflache von 1.200 m? anzunehmen ist (= Regelvermutung).

Gemal den o.g. Kriterien sowie des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO ist das geplante Vorhaben zur
Errichtung eines EDEKA Ersatzneubaus auf dem Grundstlick "Am Wasserturm Nr. 40" mit einer
Verkaufsfliche von ca. 1800 m? als GroRflachiger Einzelhandelsbetrieb zu bezeichnen. Demzufolge ist
dieses Neuansiedlungsvorhaben nur in einem Sondergebiet (SO) zuldssig. Dementsprechend wurde der
geplante Standort als Sonstiges Sondergebiet "groRflachiger Einzelhandel" (SO) gemall § 11 Abs. 3 Satz
1 Nr. 2 BauNVO festgesetzt.

Bei dem geplanten EDEKA-Markt handelt es sich auf Grund der nachfolgenden Definition um einen
Supermarkt.
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"Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschdft mit einer Verkaufsfliche zwischen 400 und 2.500 m? das ein
Lebensmittelvollsortiment und Nonfood-I-Artikel fiihrt und einen geringen Verkaufsflichenanteil an Nonfood Il
aufweist. Als ,,Nonfood” (Nichtlebensmittel) sind Waren definiert, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Nach der
GS1-Warengruppenklassifizierung wird unterschieden zwischen

e Nonfood I (Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Tiernahrung) und
* Nonfood Il (Ge- und Verbrauchsgiiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe,
Gartenbedarf, Unterhaltungselektronik, Elektrogrofigerdte, Biicher und Presseartikel usw.)"

Laut Fachgutachten "AUSWIRKUNGSANALYSE ZUR GEPLANTEN VERLAGERUNG UND ERWEITERUNG EINES EDEKA-
MARKTES IN KOTHEN (ANHALT), AM WASSERTURM 40", Stand 06.04.2020, trifft zudem folgendes zu.

Das Verkaufsflaichenwachstum im Supermarktbereich ist u.a. auf ein breiteres und tieferes Sortiment
zurickzufiihren, welches die gestiegenen Anspriiche der Verbraucher widerspiegelt und auch einer
Abgrenzung gegeniber den ebenfalls groRer werdenden Discountern dient. Dabei ist zu beobachten,
dass die Supermarkte ihre Kernkompetenz im Lebensmittelbereich stirken und das Angebot im
Nonfood-Sektor verringern. So werden z.B. die Artikelanzahlen der Frischwaren erhéht und
Spezialsortimente im Lebensmittelbereich eingefiihrt bzw. weiter ausgebaut (z. B. Biolebensmittel,
Allergiker- und Didtprodukte, ethnische Spezialitaten).

Weiterhin bewegen sich die Vollsortimenter z.T. weg vom reinen Versorgungseinkauf hin zum starker
erlebnisorientiertem Einkauf. Hier spielt die Atmosphdre eine besondere Rolle, so werden u.a.
GrolRziigigkeit (breite Gange, freie Flaichen mit Verteilungsfunktion) und eine verbesserte Orientierung
(,Uberschaubare”, niedrige Regale) von den Kunden gewliinscht. Die groBeren Verkaufsflichen
resultieren weiterhin aus betrieblichen Anforderungen, da so zum einen die Bestiickung des
Verkaufsraumes mit Waren vereinfacht wird (Rangieren mit Hubwagen etc.). Supermarkte weisen i.d.R.
eine Verkaufsfliche von mindestens 1.000 m?2 auf, wobei bei Neuansiedlungen mittlerweile
VerkaufsflichengroRen von mindestens 1.800 m? angestrebt werden. Zudem wird versucht, bestehende
kleinflachige Filialen auf diese GrofSe zu erweitern oder auf groRere Grundstiicke zu verlagern.

Die textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung lauten:

Das Plangebiet wird als Sonstiges Sondergebiet "groflachiger Einzelhandel" (SO) gemal § 11 Abs. 3 Satz
1 Nr. 2 BauNVO festgesetzt.

Zulassig ist die Errichtung

* eines Supermarktes mit einer Verkaufsfliche von insgesamt maximal 1.800 m2. Darin enthalten sind
der Verkaufsraum des Supermarktes sowie ein separater Backer mit zusatzlicher Verkaufsflache und
Sitzbereich innerhalb des Marktgebdudes mit einer Nutzfliche von maximal 95 m?

* von Lager- und Sozialrdumen mit einer Flache von insgesamt maximal 650 m?

e der Zweckbestimmung des Supermarktes zusatzlich dienende Anlagen und Einrichtungen wie
Laderampen mit Anlieferzone, AuBenlager, Stiande fiir Einkaufswagen, Fahrrader und
Werbeanlagen.

¢ von Anlagen der ErschlieBung (Zufahrten fir Kunden und Anlieferung)

¢ von Kundenparkpladtzen incl. Familien- und Behindertenparkplatze

5.2 Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21 BauNVO)
5.2.1 Hohe der baulichen Anlage (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

Fir die Hohe der baulichen Anlage / des Supermarktes wird in der 1. Anderung des Bebauungsplanes
eine maximale Traufhohe (TH), gleichbedeutend mit der Gebdudehéhe (GH), in Metern lGber Oberkante
Geldnde (OKG) festgesetzt. Eine Festsetzung zu Vollgeschossen ist nicht notwendig, da sich die das
Marktgebaude nur ebenerdig erstreckt und die Festsetzung einer maximalen Gebaudehohe ausreichend
ist.
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Die Gelandeoberflache bewegt sich derzeit in einem Hohenbereich von ca. 86,3 bis 87,0m (iber NHN.

Die textliche Festsetzung zur Hohe der baulichen Anlage lautet:

Fiir die Hohe der baulichen Anlagen wird eine maximale Traufhohe (TH), gleichbedeutend mit
Gebadudehohe (GH), von 10m Uber Oberkante Geldande (OKG) festgesetzt.

Von der Festsetzung der maximalen Hohe sind Schornsteine, Be- und Entliftungsanlagen sowie
Antennen und andere Zubehoéranlagen von untergeordneten Dimensionen ausgenommen.

5.2.2 Grundfldchenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 17 und § 19 BauNVO)

Die Grundflachenzahl wird mit GRZ 0,8 festgesetzt. Dies entspricht der nach § 17 BauNVO zuldssigen
Obergrenze fiir Sonstige Sondergebiete.

5.3  Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflaichen sowie Stellung der
baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

5.3.1 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Bei der Errichtung des EDEKA Supermarktes handelt es sich um ein Gebaude, welches nur schwer mit
den ansonsten Ublichen Festsetzungen zur Bauweise (offen / geschlossen) sowie die damit verbundenen
Gebaudedimensionen (zuldssig Maximalldngen / Gebdudeanzahl) definieren lasst. Demzufolge wird in
der 1. Anderung des Bebauungsplanes fiir diesen Baukdrper eine abweichende Bauweise festgesetzt, die
eine Gebaudeldange von Uber 50m als Einzelgebdude zulasst.

Die textliche Festsetzung zur Bauweise lautet:

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Gebaude werden mit seitlichem Grenzabstand
errichtet, die Gebaudelange darf Glber 50 m betragen.

5.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
BauNVO)

Innerhalb des dargestellten Sondergebietes "GroRflachiger Einzelhandel" werden in der Planzeichnung
mit Hilfe von Baugrenzen lberbaubare Grundstiicksflaichen von nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen
abgegrenzt. Nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen sind bauliche Anlagen zulassig.

Neben dem neuen Marktgebaude mit Lager- und Sozialrdumen sowie zusatzlich dem Betrieb dienenden
baulichen Anlagen und Einrichtungen ist die Bereitstellung von Kundenparkplatzen innerhalb des
Sondergebietes "GroRflachiger Einzelhandel" vonnoten. Hierbei handelt es sich um dem Supermarkt in
unmittelbarer Nahe direkt zugeordnete Parkplatze fir den Kundenverkehr. Familien- und
Behindertenstellplatze, Stande fir Einkaufswagen, Begleitgriin sowie befestigte Zufahrten,
ErschlieBungsanlagen und Wege zwischen Stellplatzen und Markteingang. Die insgesamt benétigten 110
Parkplatze werden jedoch nicht als solche explizit, d.h. auch zeichnerisch in der Planzeichnung
festgesetzt. Somit besteht Flexibilitat bei der spateren Gestaltung des Parkplatzes.

Zur Gewahrleistung einer effektiven und platzsparenden Anordnung von Stellplatzen und Garagen sowie
Nebenanlagen innerhalb des Sondergebietes wird auf Basis des § 12 Abs. 6 BauNVO, wonach Stellplatze
in bestimmten Teilen von Baugebieten als unzuldssig festgesetzt werden kdnnen, festgesetzt, dass
Stellplatze nur innerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflachen und somit innerhalb der Baugrenzen
zulassig sind.

Von der Moglichkeit gemall § 23 Abs. 5 BauNVO Nebenanlagen in Ganze oder in Teilen (bestimmte
Arten an Nebenanlagen) auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflichen auszuschlieBen bzw.
einzuschranken wird nicht Gebrauch gemacht. Dies gilt auch fiir bauliche Anlagen, soweit sie nach
Landesrecht in den Abstandsflichen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen. Somit sind

50






Begriindung zur 1. Anderung ,Einzelhandel am Ring“ des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Ring“ Stand Entwurf: 04/2021
DS Architects * Baasdorfer StraRe 31 * 06366 Kothen

Nebenanlagen gleichermallen innerhalb der ({berbaubaren wie auch nicht {berbaubaren
Grundsticksflachen zulassig.

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, hier Kundenparkplatz sollen Baume angepflanzt
werden. Hierzu naheres in Kapitel 5.11 dieser Begriindung.

Die textliche Festsetzungen zu Stellplatzen und Garagen sowie Nebenanlagen lautet:

Stellplatze und Garagen im Sinne des § 12 BauNVO sind nur innerhalb der im Sondergebiet
"GroRflachiger Einzelhandel" festgesetzten Baugrenzen und damit innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind gleichermalien innerhalb
der Uberbaubaren wie auch der nicht-liberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

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

Im Plangebiet werden private Verkehrsflachen festgesetzt. Hierbei handelt es sich um Flachen im Siiden
des Plangebietes, die als Parkplatze fiir die benachbarte Kindertagesstatte genutzt werden sollen.

Der Anschluss des Grundstlicks im Nordosten des Plangebietes an die 6ffentliche ErschlieRung durch die
Stralle "Am Wasserturm" wird als Zufahrtsbereich in der Planzeichnung dargestellt.

5.5  Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fiir Ablagerungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 14 BauGB)

Im Plangebiet befindet sich am slidostlichen Rand des Geltungsbereichs nahe der Strae "Am
Wasserturm" ein Trafohauschen. Es liegt auf dem Flurstiick 60/2 in der Flur 16 der Gemarkung Kéthen.

Das Gebaude des Trafohduschens wird in der Planzeichnung als Flache flir Versorgungsanlagen,
Zweckbestimmung Elektrizitat (Trafohaus) festgesetzt.

5.6 Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen (§ 9Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Im Plangebiet befinden sich unterirdische Versorgungsleitungen, vornehmlich im Siiden und Sidosten
des Geltungsbereiches. Diese sind jedoch groRtenteils stillgelegt, versorgen derzeit (fast) ausschlielRlich
den Standort des Baubetriebs mit Wasser, Strom und Telekom bzw. leiten anfallendes Abwasser ab. Sie
besitzen keine Uberoértliche Funktionen. Diese Leitungstrassen werden im Zuge des Marktneubaus aller
Voraussicht nach entfernt und es erfolgt ein Neuanschluss tber neue Versorgungstrassen.

Lediglich die nachfolgend aufgefiihrte Leitung, hierbei handelt es sich um eine Abwasserleitung des
Abwasserverbandes Kothen, besitzt eine groRere Bedeutung. Sie bindet gleichermaRen die siidlich des
Plangebietes liegende Kindertagesstatte wie auch den Baubetrieb an das Abwassernetz an. Somit wird
diese Trasse in der Planzeichnung der 1. Anderung zum B-Plan zeichnerisch dargestellt.

e Abwasserleitung A - NW 200 von Siden aus Richtung Kita kommend nach Norden fiihrend, dabei
einen kleinen Teil des Plangebietes tangierend, bevor die Leitung wieder nach Westen in den
StralRenraum der Rosa-Luxemburg-StraRe abbiegt. Sie ist mit einem Leitungsrecht zugunsten des
Abwasserverbandes Kothen belegt und weist einen Schutzstreifen auf (s. hierzu auch Kap. 5.10.)

Oberirdische Hauptversorgungsleitungen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

5.7  Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Im Plangebiet werden private Griinflachen festgesetzt. Hierbei handelt es sich um Flachen

e Ostlich des Sondergebietes angrenzend bis zur Stralle "Am Wasserturm"
e sidlich und sidéstlich des Sondergebietes direkt angrenzend an die hier verlaufende FuRB- /
Radwegeverbindung zwischen Stralle "Am Wasserturm" und Rosa-Luxemburg-Stralle

51






Begriindung zur 1. Anderung ,Einzelhandel am Ring“ des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Ring“ Stand Entwurf: 04/2021
DS Architects * Baasdorfer StraRe 31 * 06366 Kothen

Die Grinflachen dienen gleichermaRen gestalterischen Zwecken (attraktive Eingriinung des Geldndes /
Sichtschutz / Immissionsschutz) wie auch 6kologischen Aspekten. In den nachfolgenden Kapiteln 5.11
und 5.12 wird nadher auf die beabsichtigte Gestaltung / Bepflanzung dieser Griinflichen eingegangen.
Die Gestaltung / Bepflanzungen sind als Teil der notwendigen AusgleichsmaBnahmen fir das
Bauvorhaben zu betrachten. Naheres hierzu ist dem Kapitel 6 dieser Begriindung bzw. dem als Teil 2 der
Begriindung vorliegenden Umweltbericht zu entnehmen.

5.8 Flachen und MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fiir das Plangebiet sind die folgenden MaBnahmen einzuhalten.

e Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte ist in Anlehnung an die Vorschriften des
allgemeinen Artenschutzes gemaR § 39 BNatSchG die Fillung / Rodung / Beseitigung von Gehdlzen
in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September verboten.

e Flr samtliche Baum- und Strauchpflanzungen im Plangebiet sind lUberwiegend einheimische und
grundsatzlich standortsgerechte Geholze zu verwenden.

e Die festgesetzten Anpflanzungen sind fachgerecht auszufiihren, dauerhaft zu erhalten und bei
Ausfall gleichwertig zu ersetzen. Eine Fertigstellungs- und Entwicklungspflege von insgesamt drei
Jahren ist zwingend erforderlich. Samtliche griinordnerische Festsetzungen sind in einem
qualifizierten Freiflachen- und Pflanzplan zum Bauantrag darzustellen.

e Fir die AuRenbeleuchtung sind ausschlielRlich insektenvertragliche Leuchtmittel (moglichst keine
kurzwelligen (blauen) Lichtanteile) einzusetzen.

5.9 Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes sowie zum Schutz vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder
Minderung solcher Einwirkungen zu treffender baulichen und sonstigen technischen
Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Zuge der Erstellung der 1. Anderung "Einzelhandel am Ring" des Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring"
wurde im April 2020 eine Schallimmissionsprognose erarbeitet.

Im Ergebnis (Modellierung der Schallausbreitung) wurde festgestellt, dass die laut TA Larm zuldssigen
Immissionsrichtwerte der Beurteilungspegel IRW,gzen an mehreren Immissonsorten (berschritten
wurden. Dies wurde verursacht durch Larmemissionen entstehend

¢ im Entladebereich LKW an offener Rampe sowie am Schneckenverdichter der Miillpresse, beide am
nordlichen Rand des Marktgebaudes gelegen

e durch die auf dem westlichen Dachabschnitt des geplanten Marktgebdudes platzierten Kihl- und
Liftungsgerate

Demzufolge sind LarmschutzmalBnahmen am Marktgebaude erforderlich. Hierbei kann die Einhaltung
der Immissionsrichtwerte der Beurteilungspegel IRW,;e,n durch folgende LarmschutzmaBnahmen
gewadhrleistet werden:

* Einhausung des Anliefer-/Entladebereiches LKW incl. dorthin verlagerter Mullpresse.

e Abschirmung der Kihl- und Liftungsgerate auf dem westlichen Dachabschnitt des Marktgebaudes
nach Westen hin zur benachbarten Wohnbebauung an der Rosa-Luxemburg-Stralie

Die  abschlieBende  Modellierung  der  Schallausbreitung  unter  Beriicksichtigung  der
LarmschutzmaBnahmen zeigte die Einhaltung der Immissionsrichtwerte sowohl der Beurteilungspegel
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als auch der Spitzenpegel fir samtliche Beurteilungszeitrdume an samlichen Immissionorten an. Des
Weiteren zeigten die Ergebnisse, dass an den Immissionsorten "Seniorenwohnheim" und
"Birogebaude", beide auf der ostlichen StraRenseite der StraBe "Am Wasserturm" gelegen und mit
gewerblichen Vorlasten belegt, die Immissionsrichtwerte der Beurteilungspegel in samtlichen
Beurteilungszeitraumen um jeweils mehr als 6 dB unterschritten werden, so dass keine Erhebung der
Schallimmissionwirkungen der gewerblichen Vorlasten erfolgen musste.

Um sicherzustellen, dass die vorgeschlagenen Malinahmen auch umgesetzt werden, werden folgende
textliche Festsetzungen fiir MaRnahmen zum Schutz vor schadliche Umwelteinwirkungen in den
Bebauungsplan aufgenommen.

1. Der Anlieferbereich des zu errichtenden Marktes ist einzuhausen (mit einzuhaltenden bewerteten
Schalldéamm-MaRen der Umhausung von R’y = 25 dB (Dach) und R’y = 22 dB (Wé&nde), Quelle
Schalldamm-MaRe: Schallimmissionsprognose GAF mbH, Bericht-Nr. 2020_036 vom 30.04.2020.

2. Millpressen sind im umhausten Bereich der Anlieferung des Marktes unterzubringen.

3. Gerate der Technischen Gebdudeausriistung des zu errichtenden Marktes (Kihl- und Liftungsgerate
im AuBenbereich) sind hinsichtlich lhrer Gesamt-Schallemission und Schallabstrahlrichtung
(Emissionsvorgaben und Abschirmungen siehe Schallimmissionsprognose GAF mbH, Bericht-Nr.
2020_036 vom 30.04.2020) so zu errichten bzw. zu betreiben, dass die Immissionsrichtwerte nach
TA Liarm an den immissionskritischen schutzwiirdigen Bebauungen in der Nachbarschaft
(insbesondere IP1, IP2 — Wohnhaus Rosa-Luxemburg-Strale 7, 8 - Quelle Immissionsorte:
Schallimmissionsprognose GAF mbH, Bericht-Nr. 2020_036 vom 30.04.2020) in samtlichen
Beurteilungszeitrdumen, insbesondere aber im Beurteilungszeitraum nachts, eingehalten werden,
dies unter Berticksichtigung der Immissionswirkungen der sonstigen Emissionsquellen des Marktes.

Diese textlichen Festsetzungen dirften auch einer im weiteren Baugenehmigungsprozess
moglicherweise erfolgenden Anderung des Marktgebiude-Layouts Stand halten.

Somit gehen vom geplanten Bauvorhaben bei Einhaltung der angedachten LarmschutzmaBnahmen /
textlichen Festsetzungen keine Immissionen aus, die die geltende Richtwerte fiir Wohngebiete im
Westen (WR) Giberschreiten. Somit ist das Planvorhaben aus Immissionsgesichtspunkten unbedenklich.

Naheres zur Immissionssituation ist auch dem Kapitel 3.7 dieser Begriindung zu entnehmen.

5.10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Aligemeinheit, eines
ErschlieBungstrager oder eines beschrankten Personenkreises zu belastende Flachen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes verlauft am slidwestlichen Rand der Flache eine Abwasserleitung
(Mischwasserkanal) des Abwasserverbandes Kothen. Diese darf von Gebduden nicht Gberbaut werden
und muss fir den Abwasserverband zuganglich sein. Dementsprechend wird der Leitungsverlauf
einschlieRlich eines Schutzstreifens (im Westen bis zur Grundstiicksgrenze und 3 m auf dem Grundstick
Uber der markierten Kanaltrasse nach Osten) als Flache, die mit einem Leitungsrecht zugunsten des
Abwasserverbandes Kothen zu belasten ist, festgesetzt und Leitung und Schutzstreifen in die
Planzeichnung Gibernommen.

5.11 Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Nachfolgend werden die fiir das Plangebiet auf den Griinflachen bzw. auf Teilen der Nicht-Gberbaubaren
Grundstiicksflaichen des Sondergebietes festgesetzten PflanzmaRnahmen beschrieben und jeweils
raumlich zugeordnet. Die Flachennummerierungen Nr. 1 bis Nr. 6 finden sich auf der Planzeichnung an
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den jeweiligen Standorten wider. Die entsprechenden Bereiche werden mit der Umgrenzungssignatur
fir "Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen" abgegrenzt.

5.11.1 Anpflanzung von Baum-Strauchhecken

Als Sichtschutz, als Emissionsschutz und zur oOkologischen Aufwertung des Plangebietes ist das
Anpflanzen einer Baum-Strauchhecke an mehreren Stellen im Plangebiet angedacht. Hierbei handelt es
sich um folgende Flachen:

e Flachen am ostlichen Rand des Plangebietes zwischen Kundenparkplatz des geplanten EDEKA-
Marktes und der Strafle "Am Wasserturm". Hier soll auf der als private Griinflaiche festgesetzten
Flache eine ca. 8m breite, dichte Baum-Strauch-Hecke (auch durchsetzt mit hoherwichsigeren
Bdaumen) angepflanzt werden. Die Hecke soll der visuellen Eingriinung sowie dem Immissionsschutz
dienen. Auf der Flache bestehen einzelne GroRRbdume, die erhalten und in die Hecke integriert
werden sollen.

*  Flichen sidlich angrenzend an die o.g. Fliche entlang der FuR- / Radwegeverbindung zwischen
Rosa-Luxemburg-Stralle und StralRe "Am Wasserturm" (hier dstlicher Abschnitt nahe Trafogebaude).
Die Hecke dient vornehmlich visuellen Gesichtspunkten. Auf der Flache bestehen einzelne
GroBbaume, die in die Hecke integriert werden sollen. Die Flache ist als private Grinflache
festgesetzt.

¢ Flachen nordlich (teils westlich) des geplanten Marktgebaudes einschlieRlich (westlicher) Teilflachen
des Flurstiicks 58/1 bis kurz vor dem eh. Blirogeb&dude des ansissigen Baubetriebs an der Zufahrt
zum Plangebiet von der StralRe "Am Wasserturm" im Nordosten. Hier soll eine dichte Baum-
Strauchheckenabpflanzung zum Nachbargrundstiick gleichermaBen als Sichtschutz wie auch zur
Emissionsreduzierung dienen. Die Flachen liegen innerhalb der nicht-lUberbauren
Grundsticksflachen des Sondergebietes.

Anpflanzung von Baum-Strauchhecken
(Flachennummerierung Nr. 1)

Auf den gekennzeichneten Flachen sind Baume und Straucher als Baum-Strauch-Hecken anzupflanzen.
Die Wuchshéhe der Biume soll im Mittel 15m betragen. Je 100m? Griin-Fliche ist ein Baum
anzupflanzen. Die Bepflanzung soll in einem zweistufigen Aufbau erfolgen. Die Baume bilden den Kern
der Hecke, daran grenzt beidseitig die Mantelzone aus Strauchern an. Es sollen mindestens acht
verschiedene standortgerechte und heimische Laubgehdlzarten fir die jeweiligen Baum-Strauch-
Hecken-Standorte verwendet werden. Davon sollen in den Heckenbereichen mindestens drei
verschiedene Baumarten und fiinf verschieden Straucharten kombiniert werden. Die Baume und
Straucher sind entsprechend der Artenliste auszuwahlen.

5.11.2 Anpflanzung von Strauchhecken

Zur gestalterischen Aufwertung, aber auch aus Emmissionsschutzgriinden, z.B. dort wo eine Baum-
Strauchhecke auch aus Platzgriinden nicht realisierbar ist, ist das Anpflanzen einer Strauchhecke bzw.
die Anlage von Beeten an mehreren Stellen im Plangebiet angedacht. Im Gegensatz zu den dichten und
mit hoheren Geholzen zu gestaltenden Baum-Strauchhecken steht auf diesen Flachen der gestalterische
Aspekt der Anpflanzung im Vordergrund. Hierbei handelt es sich um folgende Flachen:

*  Flidchen sudlich angrenzend an die groRe Grinflache im Osten des Plangebietes entlang der FuR- /
Radwegeverbindung zwischen Rosa-Luxemburg-Strale und Strale "Am Wasserturm" (hier
westlicher Abschnitt). Die Hecke dient vornehmlich visuellen Gesichtspunkten. Die Flache ist als
private Griinflache festgesetzt.
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*  Flachen westlich des o.g. FuBR- / Radweges direkt angrenzend an die zuvor benannte Fliche. Die
Hecke dient vornehmlich visuellen Gesichtspunkten. Die Flache ist als private Grinflache
festgesetzt.

¢ Flachen im Sidwesten des Plangebietes zwischen geplantem Marktgebaudes und Verkehrsflache
(Parkplatzzeile fir die Kindertagesstatte an der Rosa-Luxemburg-StraRe). Hierdurch soll eine visuelle
Aufwertung der ansonsten versiegelten Flache erfolgen und das Marktgebaude gleichzeitig
eingegriint werden. Die Flache liegt innerhalb der nicht-liberbaubaren Grundstiicksflaichen des
Sondergebietes.

e Flachen nordlich und westlich des geplanten Marktgebdudes. Hier soll eine
Strauchheckenabpflanzung zum Nachbargrundstiick gleichermalien als Sichtschutz wie auch zur
Emissionsreduzierung dienen. Eine Baum-Strauchhecke ist aufgrund beschrankten Platzangebotes
hier nicht realisierbar bzw. sinnvoll. Die Flachen liegen innerhalb der nicht-tberbaubaren
Grundstiicksflachen des Sondergebietes.

Die textlichen Festsetzungen zu Strauchhecken lauten:

Anpflanzung von Strauchhecken
(Flachennummerierung Nr. 2)

Auf den gekennzeichneten Flachen ist eine Strauchhecke, bestehend aus bis zu fiinf, mindestens jedoch
drei, verschiedenen standortgerechten und tGberwiegend heimischen Straucharten mit einer
Wuchshdhe von ca. 3m anzupflanzen. Die Bepflanzung soll dicht und geschlossen erfolgen. Die
Straucher sind entsprechend der Artenliste auszuwahlen.

5.11.3 Anlage sonstiger Griinflichen

Die verbleibenden, nicht fir die Anpflanzung von Baum-Strauchhecken bzw. Strauchhecken
festgesetzten Flachen innerhalb der als private Grinflache festgesetzten groBen Griinflaiche am
ostlichen Rand des Plangebietes sollen als Griinflache mit kleinwachsenden Geholzen bzw. als Wiese mit
Solitdrbaumen angelegt werden. Hierbei handelt es sich um folgende Flachen:

* Kleinere Flache an der PKW / LKW-Zufahrt auf das Marktgelande von der StraBe "Am Wasserturm".
Hier sind nur niedrigwiichsige Straucher angedacht, da die Einsehbarkeit auf die 6ffentliche Stralle
bei der Ausfahrt vom Marktgelande gewahrleistet werden muss.

Anlage einer Griinfliche mit kleinwachsenden Geholzen (Bodendecker, Kleinststraucher)
(Flachennummerierung Nr. 3)

Die gekennzeichnete Flache ist mit Bodendeckern oder mit Kleinstrauchern mit einer Wuchshéhe von
bis zu ca. 1,50m zu bepflanzen. Es sind mindestens zwei bis drei Arten/Sorten standortgerechter Arten
zu verwenden. Die Sicht flr Kfz-Verkehr im Einmindungsbereich darf nicht durch Bepflanzungen
eingeschrankt werden. Die Straucher (inkl. Sorten) sind entsprechend der Artenliste auszuwahlen.

e Flachen am Westrand der groRen Grinfliche im Osten des Plangebietes direkt an den
Kundenparkplatz angrenzend. Hier ist die Anlage einer Wiese sowie die Anpflanzung von drei
Solitdrbaumen geplant.

Anlage einer Wiese mit Solitdrbaumen
(Flachennummerierung Nr. 4)

Die gekennzeichnete Flache ist als Wiese mit einer Saatgutmischung aus Gras- und Krauterarten (Typ
RSM 8.1, Biotopflachen / artenreiches Extensivgriinland) auszubilden. Die Pflege hat ausschlieRlich
extensiv zu erfolgen. In den ersten Jahren sind die Schnitte (2-3xMahd/Jahr) nach der Blite
durchzufiihren, um die Vielfaltigkeit durch Aussamen zu ermoglichen. In spateren Folgejahren ist bei
Bedarf durch den geeigneten Zeitpunkt der Mahd, die Artenzusammensetzung zu regulieren. (Diversitat)
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Auf der Flache sind zusatzlich drei standortgerechte, heimische Laubbdaume von ca. 10-15m Wuchshohe
in lockerer Anordnung ohne konkrete Standortfestsetzung zu pflanzen. Die Baume sind entsprechend
der Artenliste auszuwahlen.

5.11.4 Anpflanzung von Baumen auf dem Kundenparkplatz

Innerhalb der (iberbaubaren Flachen des Sondergebietes sind Kundenparkpldtze vorgesehen. Diese
werden in der Planzeichnung jedoch nicht explizit zeichnerisch festgesetzt. Es sind 110 Parkplatze
vorgesehen. Es ist je 10 Parkpldatze ein Baum zu pflanzen. Daraus ergeben sich insgesamt 11 neue
Baume.

Die Befestigung der Stellplatze selbst sollte moglichst in versickerungsfahiger Bauweise erfolgen. Laut
Baugrundgutachten ist die Ableitung von Niederschlagswasser auf Grund der Bodenbeschaffenheit und
des Grundwasserflurabstandes problemlos moglich. Auf eine textliche Festsetzung hierzu wurde jedoch
verzichtet. Die textlichen Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen auf dem Kundenparkplatz des
geplanten EDEKA Marktes lauten:

Anpflanzung von Baumen auf dem Kundenparkplatz
(Flachennummerierung Nr. 5)

Im Bereich des Kundenparkplatzes ist ein Baum fiir je zehn Stellflachen anzupflanzen. Die Mindestgrofie
der Baumscheibe pro Baum betragt 10m2. Fir die Pflanzung sind standortgerechte Baume mittlerer
GroRe (max. 10-12m Wuchshdhe, max. 6-8m Kronendurchmesser) zu verwenden. Die Badume sind mit
einer Mindestqualitat von H 3xv mB, StU 14-16cm anzupflanzen. Die Baume sind entsprechend der
Artenliste auszuwahlen.

Die nachfolgende Artenliste gilt fiir alle grinordnerischen Festsetzungen. Je nach festgesetzter
MaBnahme bzw. griinordnerischer Festsetzung sowie Zielsetzung koénnen entsprechende Arten
ausgewahlt bzw. kombiniert werden.

Artenliste

Bdume

Carpinus Betulus - Hainbuche !

Sorbus aucuparia - Vogelbeerbaum / Eberesche (1)
Sorbus aria - Mehlbeere

Acer platanoides in geeigneten Sorten - Spitzahorn

(Cleveland, Columnare, Olmsted)

Fraxinus ornus - Blumenesche

Alnus x spaethii - Purpurerle

Pflanzqualitat Baume H 3xv mB, StU14-16cm

Strducher - grof

Aronia melanocarpa - Apfelbeere

Amelanchier ovalis - Gewodhnliche Felsenbirne
Crataegus monogyna - Eingriffliger Weilldorn @
Crataegus laevigata - Zweigriffliger WeilRdorn ()
Lonicera xylosteum - Gemeine Heckenkirsche

Strducher bis 2,0m Hohe - Zierstraucher

Philadelphus 'Erectus’ - Duftjasmin
Physocarpus opulifolius 'Diable d'Or' - Blasenspiere
Salix purpurea 'Nana' - Kugelweide
Spiraea thunbergii - Friihlingsspiere
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Syringa microphylla 'Superba’ - Herbstflieder
Lavandula angustifolia in Sorten Echter Lavendel in Sorten

Bodendeckende Gehdlze

Lonicera nitida in Sorten - Heckenmyrthe
Potentilla fruticosa in Sorten - Fingerstrauch
Hypericum calycinum - Kelchiges Johanniskraut
Rosa in Sorten (bodendeckend - Bodendeckerrosen

bis 1,50m)

@ hurin Grunflachen, nicht in befestigten Flachen (Kundenparkplatz), nicht stadtklimafest

5.12 Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Im Ostlichen und slddstlichen Bereich des Plangebietes stehen bisher zahlreiche grofRe Solitdrbdume.
Ein Teil der Baume muss im Zuge der Umsetzung des Marktbaus und des Kundenparkplatzes entfernt
werden bzw. sind derzeit abgangig. Ein Teil der bestehenden GroRRbaume kénnen und sollen jedoch
erhalten werden und werden dementsprechend mit einer Pflanzbindung belegt. Bei einem moglichen
Abgang dieser Baume ist ein Baumersatz gemall der in nachfolgender Festsetzung enthaltenen
Artenliste zu realisieren.

Die textlichen Festsetzungen zur Pflanzbindung bzw. zum Erhalt von Baumen lauten:

Erhalt von Baumen
(Flachennummerierung Nr. 6)

Die in der Planzeichnung als ,Erhaltung von Baumen” festgesetzten GroBbdaume sind zu erhalten. Bei
Abgang der Baume sind diese durch Neuanpflanzungen gemal nachfolgender Pflanzliste zu ersetzen.

Baumersatz bei Abgang

Acer platanoides in Sorten Spitzahorn in Sorten

Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Betula pendula - Sand-Birke / Hangebirke
Populus tremula - Zitterpappel

Prunus avium - Vogelkirsche

Tilia cordata - Winterlinde

Pflanzqualitat Baume H 3xv mB, StU14-16cm

5.13 Hinweise, Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 5 und 6 BauGB)

In die 1. Anderung des Bebauungsplanes wurden die nachfolgenden Hinweise aufgenommen.

Abfallbeseitigung

e Alle bei geplanten Bauarbeiten anfallenden Abfalle sind einer ordnungsgemafen Entsorgung
zuzufiihren.

e Beim Rickbau der Bestandsgebidude sollte anhand einer Vorplanung versucht werden, einen
moglichst hohen Anteil der Wiederverwendung von Bauteilen bzw. zur (hochwertigen) Verwertung
zu Recycling-Baustoffen durch selektiven Rickbau bzw. vorgelagerte Entfrachtung von Schad-/
Storstoffen zu erreichen. Aufgrund der Vornutzung besteht die Moglichkeit, dass bei den
Abbrucharbeiten Verunreinigungen in der Bausubstanz durch Tropfverlust bzw. bei
erdeingreifenden Arbeiten Bodenverunreinigungen angeschnitten bzw. ausgehoben werden und
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dann (extern) entsorgt werden missen. Organoleptisch (geruchlich / visuell) auffélliger Erdaushub
ist grundsatzlich zu separieren und gesondert zu beproben. Falls der Erdaushub aufgrund von
nachgewiesenen erhoéhten Schadstoffgehalten nicht wieder eingebaut werden darf bzw.
verunreinigter Bauschutt anflllt, ist dieser ordnungsgemass und schadlos zu entsorgen und dies
gegenliber dem Landkreis nachzuweisen.

* Nach § 8 der GewAbfV sind die bei dem Vorhaben anfallenden Bau- und Abbruchabfille nach
Abfallarten getrennt zu erfassen und ordnungsgemass zu entsorgen. Sollte eine Getrenntsammlung
auf der Baustelle technisch oder wirtschaftlich nicht moglich sein, sind diese einer Vorbehandlungs-
bzw. einer Aufbereitungsanlage zuzufihren.

e Der zur Baugrubenverfilllung bzw. Gelanderegulierung ggf. eingesetzte ortsfremde unbelastete
Bodenaushub hat die Zuordnungswerte der Einbauklasse O des Leitfadens zur Wiederverwendung
und Verwertung von mineralischen Abfdllen in Sachsen-Anhalt einzuhalten. Der Einsatz von
Bauschutt ist nur in Abstimmung mit der unteren Bodenschutz bzw. Abfallbehorde zulassig.

e Bei der Verwendung von mineralischen Abfallen (Recycling-Material) sind fiir diesen bei Einbau
unterhalb einer Vollversiegelung (wasserundurchlassig) die Zuordnungswerte 72 bzw. Z1.1 (keine
Vollversiegelung) gemaR o.g. Leitfaden einzuhalten.

e Die Beforderung von nicht gefahrlichen Abfallen (Erdaushub, Bauschutt, usw.) ist gemaR § 53 KrWG
anzeigepflichtig.

Altlasten / Altlastenverdachtsflichen

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring" wurden vom Ingenieurbiro Welling
GmbH aus Oppin eine Bestandsaufnahme und -bewertung (Stand 11.7.06) und eine Orientierende
Erkundung zu Kampfmitteln und zur Altlastensituation (Stand 4.6.07) durchgefiihrt. Es wurden zwei
raumliche Situationen im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 44 "Am Ring" untersucht. Lediglich das
ehemalige Betriebsgelande VEB (K) Bau Kothen, heute Standort des Firmengeldandes KTSB, liegt
innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung zum B-Plan Nr. 44 "Am Ring". Die Untersuchung der im
Rahmen der 4 durchgefiihrten Kleinrammbohrungen genommenen Bodenproben fiir den Standort KTSB
ergab, dass die Prifwerte der BBodSchV unterschritten wurden. Es sind keine relevanten
Schadstoffeintrage in den Untergrund zu verzeichnen. Der Altlastenverdacht fiir diese Flache gilt als
ausgeraumt.

Archdologische Fundstellen

Im Plangebiet sind derzeit keine archdologischen Fundstellen verzeichnet. Es ist jedoch nur ein geringer
Teil der tatsachlich im Boden vorhandenen prahistorischen Denkmale bekannt. Sollten tatsachlich
archdologische Objekte angetroffen werden, so ist die archdologische Denkmalpflege sofort zu
informieren. Ein angemessener Zeitraum ist einzurdumen, damit Rettungsgrabungen in Absprache mit
den ausfiihrenden Firmen, planmaRig den Anforderungen der heutigen archdologischen Forschung
entsprechend, durchgefiihrt werden kénnen.

Barrierefreies Bauen

Bei der Ausfiihrung von Bauvorhaben ist auf Barrierefreiheit zu achten. Die einschlagigen Vorschriften
zum barrierefreien Bauen sind zu berlicksichtigen.

Bodenschutz

e Der Beginn von Baumalnahmen ist der Stadt Kothen sowie dem Umweltamt des Landkreises
Anhalt-Bitterfeld rechtzeitig vorher anzuzeigen. |hr ist Gelegenheit zu 6rtlichen Kontrollen zu geben.
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e Treten bei Erdarbeiten, Bodenbewegungen oder dhnlichem gefahrverdachtige Umstdande auf, z. B.
Bodenverunreinigungen in nicht nur geringfligigem Umfang, belastetes Schicht- oder Grundwasser,
Gerliche bzw. Gasaustritte oder Abfalle, missen diese unverziiglich angezeigt werden.

¢ Werden konkrete Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit (Umwelt) durch z.B. freigelegte
oder austretende Schadstoffe, Austritt von giftigen oder explosiven Gasen u. a. festgestellt, sind die
Arbeiten unverziglich einzustellen und ist die Baustelle zu sichern.

e Bei der Entsorgung von Aushubmassen ist das Verwertungsgebot nach § 7 (2)
Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) zu beachten. Nach § 7 (3) KrWG hat die Verwertung
ordnungsgemal’ und schadlos zu erfolgen. Dabei sind die Bestimmungen des Bodenschutzrechts zu
beachten.

e BaumaBnahmen sind so durchzufiihren, dass die Erfordernisse des Arbeits- und Umgebungsschutzes
eingehalten werden. Die einschlagigen Unfallverhitungs- und Arbeitsschutzbestimmungen sind zu
beachten.

Kampfmittel

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring" wurden vom Ingenieurbiro Weliling
GmbH aus Oppin eine Bestandsaufnahme und -bewertung (Stand 11.7.06) und eine Orientierende
Erkundung zu Kampfmitteln und zur Altlastensituation (Stand 4.6.07) durchgefihrt.

Bezliglich des Vorhandenseins von Kampfmitteln ergab die Auswertung der Luftbilder aus den Jahren
1942 bis Juli 1945, dass der Geltungsbereich des B-Planes "Am Ring" und somit auch der 1. Anderung
zum B-Plan von keinem der Luftangriffe von Koéthen betroffen war und keine Einwirkungen von
Bombenabwiirfen erkennbar sind. Demzufolge ist ein Vorhandensein von Blindgdngern aus dem 2.
Weltkrieg und daraus resultierende Gefahrenaspekte auszuschlieRen.

Fir zwei raumliche Bereiche (ehemaliger Feuerldschteich, heute Kinderspielplatz sowie ehemaliger
Luftschutzdeckungsgraben) wurde zusatzlich eine Kampfmittellberprifung mittels
Oberflachendetektion vorgenommen. Im Ergebnis wurden keine Kampfmittel gefunden. Beide
raumliche Bereiche liegen zudem auRerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung zum B-Plan Nr. 44
"Am Ring".

Niederschlagswasser

Die Beseitigung des auf den Grundstlicken anfallenden Niederschlagswassers richtet sich — soweit hierzu
keine gesonderten Festsetzungen bestehen - nach § 79b Landeswassergesetz (WG LSA) i.V.m. der
ortlichen Entwasserungssatzung, hier des Abwasserverbandes Kéthen.

Laut Baugrundgutachten lassen die bestehenden Bodenverhaltnisse eine Versickerung des
Niederschlagswassers zu.

Wird Niederschlagswasser von befestigten Flachen versickert, stellt dies eine Gewasserbenutzung
gemall § 9 WHG dar und bedarf gemall § 8 WHG einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Diese erteilt oder
andert die untere Wasserbehorde auf Antrag, deren Zustandigkeit sich aus § 12 WG LSA ergibt.

Unterirdische Versorgungsanlagen

Das Plangebiet wird von verschiedenen unterirdischen Leitungen tangiert Eine "Uberbauung" der Kanéle
ist nur durch Verkehrs- bzw. Griinflachen zulassig.
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Der Planung zugrunde liegende Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften)
konnen in der Stadtverwaltung Kothen (Anhalt), Planungsabteilung, WallstraRe 1-5, liber 1. Etage
eingesehen werden.
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6 ANGABEN ZU NATUR- UND LANDSCHAFT / AUSGLEICHS- UND
ERSATZMASSNAHMEN

Der Bebauungsplan Nr. 44 ,Am Ring“ verfolgte bisher in Umsetzung des Stadtentwicklungskonzeptes die
Zielsetzung Nichtwohngebdude zugunsten einer Erweiterung der schon im Umfeld vorhandenen
Wohnbebauung riickzubauen. Dies bedeutete fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes die Auflosung des Gewerbestandortes der KTSB Bau GmbH. Hier sollte nunmehr ein
neues Wohngebiet entstehen.

Seit in-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Ring” im Jahre 2009 wurde aus Griinden fehlender
Nachfrage bzw. bauwilliger Investoren die geplante Wohnbebauung jedoch nicht umgesetzt.

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist nunmehr ein groRer Supermarkt mit Verkaufsfliche, Lager-
und Sozialrdumen, Laderampen mit Anlieferzone und AulRenlager geplant. Vor dem Markgebaude ist ein
groRer Kundenparkplatz sowie entsprechende Zufahrts- und ErschlieRungswege vorgesehen.

Die im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 44 "Am Ring" festgesetzte Bebauung bzw. Nutzung des
Plangebietes wird aufgrund der neuen Planungsziele durch Aufstellung der 1. Anderung "Einzelhandel
am Ring" des Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring" nunmehr stark verandert.

Das geplante Vorhaben stellt gemaR § 14 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNATSCHG) sowie nach
Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Der geplante
Eingriff besteht in der Veranderung der Gestalt und Nutzung von Grundflachen, wodurch die Leistungs-
und Funktionsfihigkeit des Naturhaushalts und / oder des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigt
werden kann.

Laut § 15 BNATSCHG ist der Verursacher eines solchen Eingriffs verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen bzw. unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen
(AusgleichsmalRnahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren (ErsatzmaBnahmen).

Dies basiert auch auf § 1a Abs. 2 BauGB "Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz", dass mit Grund
und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll und das zur Vermeidung zusatzlicher
Flacheninanspruchnahme fiir bauliche Nutzungen alle Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur
Innenentwicklung genutzt werden sollen, um zusatzliche Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal
zu begrenzen.

Mit der vorliegenden 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 ,, Am Ring” und der Festsetzung als SO-
Sondergebiet ,,GroRflachiger Einzelhandel” zur Errichtung eines neuen EDEKA-Marktes werden durch die
getroffenen Festsetzungen Planungen vorbereitet, deren Umsetzung den Eingriffstatbestand nach
BNatSchG und BauGB erfiillen.

Auf Basis des § 2 Abs. 4 BauGB wurde fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
und § la BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht, der gemall § 2a Satz 3 BauGB einen gesonderten Teil der
Begriindung bildet, beschrieben und bewertet. Er entspricht inhaltlich den Vorgaben der Anlage zu § 2
Abs. 4 BauGB und § 2a BauGB.

Der mit dem Vorhaben einhergehende Eingriff in Natur und Landschaft wurde unter Anwendung des
Regelverfahrens, d.h. der Anwendung der Richtlinie (iber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen
im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt) ermittelt, bilanziert und
AusgleichsmaBnahmen festzusetzt. Zusatzlich formuliert wurden geeignete Malknahmen zur
Minimierung und Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt.

Im Umweltbericht wurden auch die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestinde des § 44 Abs. 1
BNatSchG auf der Grundlage der floristischen und faunistischen Ausstattung des Plangebietes erortert.
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Soweit erforderlich, wurden geeignete Festsetzungen zur Vermeidung von Tétungsverbotstatbestanden
und zur Erhaltung der Funktionsfahigkeit von den Planinhalten betroffener Fortpflanzungs- und
Ruhestatten der wild lebenden Tiere besonders geschitzter Arten im rdumlichen Zusammenhang
vorgenommen.

In gemeinsamer Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Kéthen zur Erarbeitung des
Umweltberichtes sowie der Bilanzierung von IST- und PLAN-Zustand wurde folgendes vereinbart.

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 44 ,Am Ring“ mit der Zielsetzung hier ein
neues Wohngebiet zu entwickeln wurden bisher nicht umgesetzt. Als IST-Zustand werden demzufolge
nicht die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Ring“ flr den Geltungsbereich
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 ,,Am Ring” herangezogen, sondern der derzeit vorhandene
Bestand bzw. Zustand (Gebiude-, Lager- und ErschlieRungsflichen Baubetrieb / Grinflachen und
Geholzbestand im Umfeld des Betriebsstandortes). Dieser Bestand wurde auf Basis der vorliegenden
Vermessung, der Auswertung von Luftbildern und einer konkreten Erfassung vor Ort ermittelt. Naheres
hierzu ist dem Umweltbericht zu entnehmen.

Der Umweltbericht wird separater Bestandteil (Teil 2) der Begriindung zum Entwurf der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Ring”. MaRnahmeempfehlungen bzw. griinordnerische Festsetzungen des
Umweltberichtes finden ihren Niederschlag in diesem Bebauungsplan (s. hierzu Kapitel 5.7, 5.8, 5.11
und 5.12), bestehend aus dieser Begriindung (Teil 1) sowie der zugehdrigen Planzeichnung.
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7 KOSTEN

Alle Kosten, die im Zuge der Erarbeitung der 1. Anderung "Einzelhandel am Ring" des Bebauungsplanes
Nr. 44 "Am Ring" und seiner Umsetzung entstehen, wie Planungsleistungen, Fachgutachten sowie fiir
die Umsetzung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden durch den Investor Projektbau
Wasserturm UG Ubernommen. Fur die Stadt Kothen (Anhalt) entstehen Uber den (blichen
Verwaltungsaufwand hinaus keine Kosten.

8 FLACHENBILANZ

In der nachfolgenden Tabelle werden die in der Planzeichnung dargestellten Nutzungsarten in
Anlehnung an die PlanZVO in ihrer raumlichen Ausdehnung (in gm) ermittelt.

Sondergebiete SO "GroRflachiger 9194 88,31%
Einzelhandel"
Gesamt 9194 88,31%
Verkehrsflachen private Verkehrsflachen 165 1,58%
Gesamt| 165 1,58%
Flachen fur Versorgung - Elektrizitat 19 0,18%
Versorgungsanlagen, (Trafohauschen)
Abfallententsorgung,
Abwasserbeseitigung,
Ablagerungen
Gesamt 19 0,18%
Grinflachen private Grunflachen, 1033 9,92%
gleichzeitig Flachen zum
/Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
Gesamt| 1033 9,92%
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9 VERFAHREN

9.1 Aufstellung

Der Stadtrat der Stadt Kothen (Anhalt) hat in seiner Sitzung am 07.11.2019 die Aufstellung der 1.
Anderung "Einzelhandel am Ring" des Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring" beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB am 29.11.2019 im Amtsblatt der Stadt Kéthen
(Anhalt) Nr. 11/2019 ortstiblich bekannt gemacht worden.

9.2  Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB (Vorentwurf) wurde vom
00.00.2020 bis 00.00.2020 in Form einer offentlichen Auslegung durchgefiihrt.

Der Entwurf der 1. Anderung "Einzelhandel am Ring" des Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring" und der
dazugehorigen Begriindung mit Umweltbericht sowie die nach Einschatzung der Stadt wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung haben vom
00.00.2021 bis 00.00.2021 gemalR § 3 Abs. 2 BauGB in der Stadtverwaltung Koéthen (Anhalt),
Planungsabteilung, WallstraBe 1-5, Gber 1. Etage wahrend der Dienststunden zu jedermanns Einsicht
offentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden am 00.00.2021 im Amtsblatt der Stadt Kéthen
(Anhalt) Nr. x/2021 ortsiblich mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist
vorgebracht werden kénnen, bekannt gemacht.

9.3  Beteiligung der Behérden

Die Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung
beriihrt werden kann sowie die Nachbargemeinden wurden friihzeitig gemal § 4 Abs. 1 BauGB
(Vorentwurf) an der Planung beteiligt. Sie wurden mit Schreiben vom 00.00.2020 zur AuBerung auch im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgefordert.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie Nachbargemeinden wurden mit
Schreiben vom 00.00.2021 gemal § 4 Abs. 2 BauGB (Entwurf) erneut beteiligt und gemalt § 3 Abs. 2
BauGB benachrichtigt. Auf der Grundlage des § 4 Abs. 2 BauGB setzte die Stadt den Behorden,
Nachbargemeinden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange fir die Abgabe ihrer Stellungnahme eine
Frist.

9.4  Satzungsbeschluss

Der Entwurf der 1. Anderung "Einzelhandel am Ring" des Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring" und der
dazugehorigen Begriindung mit Umweltbericht sowie die nach Einschatzung der Stadt wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung haben vom
00.00.2021 bis 00.00.2021 gemall & 3 Abs. 2 BauGB in der Stadtverwaltung Koéthen (Anhalt),
Planungsabteilung, WallstraBe 1-5, iber 1. Etage wahrend der Dienststunden zu jedermanns Einsicht
offentlich ausgelegen.

Die vorliegende Begriindung mit Umweltbericht ist Grundlage des Satzungsbeschlusses vom ..............

Kothen (Anhalt) ....................

Der Oberbiirgermeister der
Stadt Kéthen (Anhalt)
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Anlage 1

Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Kothen (Anhalt)

Anlage 1 -Seite 1

N

A Geltungsbereich

M: 1: 2000

T

AT |

A

\—“,

24.06.2020

Liegenschaftskarte (ALKIS)
(©GeoBasis-DE/LVermGEO LSA
2020 / A18-311-2010-7

Anlage zum Stadtebaulichen Vertrag
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Anlage 1 -Seite 2

Geltungsbereich (Auszug aus dem derzeitigen FNP der Stadt Kéthen)
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Anlage 1 -Seite 3

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

@ Wohnbauflachen (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO)

- Gemischte Baufléachen (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO)

2. Einrichtungen und Anlagen fiir den Gemeinbedarf

Flachen far den Gemeinbedarf (§ 5 Abs. 2 Nr. 2 Buchst. a BauGB)

Einrichtungen:

Offentliche Verwaltung

Schule

Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Geb&dude und Einrichtungen
Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen

Gesundheitlichen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen

[e]efe]> o)

Feuerwehr

3. Flachen fiir den tberortlichen Verkehr und fiir die 6rtlichen
Hauptverkehrsziige (§ 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)

Uberértliche Hauptverkehrsstrale, Bestand

@ Ruhender Verkehr

5. Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und fiir die
Abwasserbeseitigung

Flachen fiir Versorgungsanlagen und (§ 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB)
fur die Abwasserbeseitigung

O Wasser

7. Grunflachen

- Grinflachen (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB)

Zweckbestimmung: Parkanlage
Bolzplatz

Spielplatz
11. Sonstige Planzeichen
% Bereiche mit Bodenfunden aus ur- und friihgeschichtlicher Zeit (§ 5 Abs. 4 BauGB)
® Flachen, deren Boden erheblich mit (§ 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB)

umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
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Marktkonzept EDEKA

Anlage 2

Marktkonzept EDEKA

Vorhabenbeschreibung

Vorhabentréger [ Bauhemr

PROJEKTBAU RTURM UG, vertraten durch den ftefihrer Hermann Schrdder, mit
Sitz in 06366 Kothen, Baasdorferstrate 31.

Grundstiick

0B366 Kithen, Am W 40, Flursticke 6012 (Teilbereiche), 611, 61/7, und 1148 Flur 16
Gemarkung Kothen (Gesamtgrifie ca. 10.482,00 m*).

Vorhaben

Die Errichtung des neusn EDEKA - Vollsortimenters auf dem Geldnde “Am Wasserurm 40" dient
als Ersatzneubau fiir den auf der iberli den Strafl i h EDEKA-Markt

“Am Wassertumm 51°.

Der neus EDEKA-Lebensmittelvolisortimenter soll eine Verkaufsfidche incl. Flsischtheke und
separatem Backshop von 1.800 m® zzgl. Nebenfldche von 650 m® (Lager- und Sozialraume)
beinhalten sawie ca. 119 PKW-Steliplatze bereitstalien.

Die AuBenanlagen sollen mit einem kleinen Freisitz im Bereich des Backshops, entsprechender

Begriinung der Freifidchen sowie sinem Kleinen Spiely im éstiichen Bereich des G
gestaltet werden.

Durch das Vorhaben werden felgende Flachen versiegelt:

. de EDEKA Ve Lager- und L mit

sowie AuBenlager und Vordacher ea, 3.200 m®.
Steliplitze incl. Begleitgrin und Stinde fir Einkaufswagen ca. 2.000 m?,

Die Offs warden bezogen auf den Lebensmittelbereich erfalgen, heute von
8.00 Uhr — 20.00 Uhr. Der Backer wird zsitigere O der
unet auch an einige Zeit in den Fruhstunden Gffnen.

Varkahriiche ErschlieBung

Dia Zufahrt des geplantan EDEKA-Marktes fir den Kundenverkshr ist von der Stralle .Am
Wasserturm™ geplant. Die Ein - und Ausfahrt ist dort uneingeschrinkt in alle Richtungen moglich,
Die Lkw-Anlieferung erfalgt ebenfalls Gbar die Strale Am Wassarturm, ist jadoch vam
Kundenverkehr durch eine separate Fahrspur getrennt. Uber die Zufahrt soll der Anlieferverkehr den
Markl direkt an der Nordseile andienen,

Die Anfiefarung erfolgt mit bis zu & Lkw-Fahrten (jeweils Hin-und Rickfahrien) werkiags, tagsiber
zwischen 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr und bis zu 4 Lkw-Fahrten sonntags. lagsiber zwischen 6.00 Unr
und 12.00 Uhr. Es ist ichtigt den ich ei

Furf £ und von der Strae am Wassertunm aus dstlicher Richiung,
uber einen Ful/Radweq aus sidlicher Richtung sowie aus sid-/westlicher Richtung (ber die Rosa
L Strale 2um EDEKA
Stadttechnische Erschliefung
Das Plangebist ist erschlossen. Alle Medien Eegen entweder auf dem Grundstiick oder in

i Mahe an (Tri . Strom, Gas, Telekemunikation).
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1 AUSGANGSSITUATION

Im Oktober 2019 stellte die Projektbau Wasserturm UG mit heutigem Sitz in Zeitz bei der Stadt Kéthen
(Anhalt) einen Antrag zur Anderung des bestehenden Bauungsplanes Nr. 44 ,Am Ring“ mit der
Zielsetzung, im Osten des Geltungsbereiches - hier auf dem Grundstiick ,Am Wasserturm 40“ - die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines EDEKA Vollsortimenters als Ersatzneubau
fir den auf der gegenliiberliegenden StraRenseite bisher vorhandenen EDEKA Markt zu schaffen.

Aktuell besteht fiir den geplanten Standort des EDEKA Marktes der seit dem 23.03.2009 rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 44 ,,Am Ring“.

Der Bebauungsplan Nr. 44 ,Am Ring” verfolgte bisher in Umsetzung des Stadtentwicklungskonzeptes,
die Zielsetzung Nichtwohngebdude zugunsten einer Erweiterung der schon im Umfeld vorhandenen
Wohnbebauung riickzubauen. Dies bedeutete fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplanes die Auflosung des Gewerbestandortes der KTSB Bau GmbH. Hier sollte nunmehr ein
neues Wohngebiet mit 2-3-geschossiger Wohnbebauung entstehen. Das Gebiet wurde als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen und zur ErschlieBung eine WohnstraRe, abzweigend von der StraBe ,Am
Wasserturm®, im Bebauungsplan festgesetzt. Zusatzlich wurden 6ffentliche bzw. private Griinflaichen im
Siiden und Osten im heutigen Anderungsgebiet dargestellt, die der Erholung bzw. Freizeitgestaltung
dienen und mit vorhandenen Griinbereichen im Umfeld vernetzt werden sollten. Sie sollten in
unterschiedlichem MaRe bepflanzt, in Teilen als Wiese gestaltet sowie der markante Altbaumbestand
erhalten werden. Hierdurch wurde eine Aufwertung des Wohnumfeldes angestrebt.

Seit in-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Ring“ im Jahre 2009 wurde aus Grinden fehlender
Nachfrage bzw. bauwilliger Investoren die geplante Wohnbebauung jedoch nicht umgesetzt.
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Abbildung 1: Festsetzungen des rechtskraftigen B-Plan Nr. 44 ,,Am Ring” fiir den Geltungsbereich der 1.

Anderung zum B-Plan Nr. 44
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Zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens ,Errichtung eines EDEKA-Marktes” ist die
Ausweisung des geplanten Standortes als Sonstiges Sondergebiet (SO) ,,grofflachiger Einzelhandel” nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO vonnoten. Demzufolge gab die Stadt dem o.g. Antrag
der Projektbau Wasserturm UG statt und hat den Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Ring” Ende 2019 getroffen. Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst
den sudostlichen Teilbereich (TG1) des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 44 in Ganze sowie einen
kleinen (stidlichen) Teil des Teilbereiches TG 2. Hierbei handelt es sich um das Flurstiick 58/1.

Die FlichengréRe der 1. Anderung zum Bebauungsplan nimmt somit ungefihr ein Drittel des
Gesamtgeltungsbereichs des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 44 ein und umfasst hierbei das
slidostlich gelegene Flachendrittel.
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Abbildung 2: Abgrenzung und Lage der 1. Anderung ,Einzelhandel Am Ring” im rechtskraftigen B-Plan
Nr. 44 ,Am Ring”

Im Flachennutzungsplan der Stadt Koéthen (Anhalt) ist das Gebiet als gemischte Baufliche (M)
dargestellt. Aufgrund der Diskrepanz zwischen FNP (Mischgebiet) und der notwendigen Festsetzung des
geplanten EDEKA Standortes als Sondergebiet ist das Vorhaben ohne eine Anderung des
Flachennutzungsplanes unzulissig. Somit erfolgt die 1. Anderung des B-Plans Nr. 44 und die Anderung
des FNPs im Parallelverfahren. Fir beide Planungen liegen nunmehr die Entwurfsfassungen vor, die
Mitte 2021 in die Behordenbeteiligung bzw. Offenlage gehen sollen.

Die im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 44 ,Am Ring” festgesetzte Bebauung bzw. Nutzung des
Plangebietes wird durch die neuen Planziele und die damit einhergehend neu getroffenen

Festsetzungen in der 1. Anderung ,Einzelhandel Am Ring” des Bebauungsplanes Nr. 44 ,,Am Ring“ stark
verdndert.

In der 1. Anderung des Bebauungsplanes ist nunmehr ein groRflachiger Supermarkt mit Verkaufsfliche,
Lager- und Sozialrdumen, Laderampen mit Anlieferzone und AuBenlager geplant. Vor dem
Marktgebdude ist ein Kundenparkplatz sowie entsprechende Zufahrts- und ErschlieBungswege
vorgesehen. Der Standort des Supermarktes sowie Parkplatzes wird versiegelt. Im Osten des
Plangebietes ist eine groRere Griinfliche sowie am Rande des Grundstiicks im Siden sind Griinflachen
angedacht, die zum Teil neu und ergdanzend bepflanzt als auch aus ihrem Bestand heraus gesichert und
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entwickelt werden sollen. Im &uRersten Siiden des Gebietes wird eine private Verkehrsflache
ausgewiesen. Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt von der StraRe ,,Am Wasserturm®.

Die nachstehende
Bebauungsplanes Nr.
gegenlber.

Kurziibersicht stellt die bestehenden Festsetzungen des rechtskraftigen
44 ,Am Ring“ den geplanten Festsetzungen der 1. Anderung des B-Plans Nr. 44

Bezeichnung

Bisherige Festsetzung
BBP Nr. 44 ,,Am Ring“

Festsetzung der 1. Anderung zum BBP
Nr. 44 ,Am Ring“

Art des Baugebiets

WA - Allgemeines Wohngebiet
(Ruckbau Baubetrieb)

SO - Sondergebiet

,Grolflachiger Einzelhandel” mit
Marktgebdude und Kundenparkplatz /
(Rickbau Baubetrieb)

GRz 0,4 Neu: 0,8

GFz 1,2 nicht festgesetzt

Zahl der VG [1-111 nicht festgesetzt

Firsthdhe 12m 10 (TH = FH)

Traufhohe 10m 10 (TH = FH)

Bauweise offene Bauweise abweichende Bauweise,

Gebaude (iber 50m Lange zulassig

Baugrenzen festgesetzt festgesetzt, Stellplatze und Garagen
sowie Nebenanlagen nur innerhalb der
Baugrenzen zuldssig

Versorgungsflachen keine Trafohduschen

Verkehrsflachen

Festsetzung Verkehrsflache zur
ErschlieBung des Wohngebietes

Festsetzung Verkehrsflache ander Karl-
Liebknecht-Stralle

Griunflachen

Festsetzung o6ffentlicher und privater
Grinflachen im Sinne der Erholung
und Freizeitgestaltung

Festsetzung privater Grinflachen

Griunordnerische
MafRhahme M 1
innerhalb des WA

Griinordnerische
Malnahme M 2
Offentliche
Grinflache im
Sidwesten des
Plangebietes

Grinordnerische
MalBnahme E 1
Flache mit
Pflanzbindung im
Osten des
Plangebietes

M1: Erhalt und Nachpflanzung
vorhandener Gehdlzstrukturen
klinftig unversiegelte Flachen mit 30%
Geholze bepflanzen, lbrige Flache mit
Rasen einsden

M 2: Aufgabe des Lagerplatzes hinter
den Gebaduden des Baubetriebes
zugunsten einer Bepflanzung mit
Baumen und Strauchern, Gestaltung
einer parkahnlichen, 6ffentlichen
Grinanlage

E1: Erhalt, Entwicklung des
Geholzbestandes und standorttreue
Nachpflanzung vorhandener
Strukturen, Rasenuntersaat

Festsetzung von Flachen fiir das
"Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen" in
Teilbereichen der nicht (iberbaubaren
Grundsticksflachen des SO
Sondergebietes. (im Norden, Westen
und Suaden des Plangebiets)

Festsetzung von Baumneuanpflan-
zungen in den tberbaubaren
Grundsticksflachen des SO
Sondergebietes (auf Kundenparkplatz).

Festsetzung von privaten Griinflachen
far das ,, Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen® am 6stlichen und
stdostlichen Rand des Plangebietes.

Erhalt von markanten GroRRbdumen
innerhalb der festgesetzten privaten
Grinflachen

Tabelle 1: Gegenliberstellung der derzeitig rechtskraftigen und der geplanten Festsetzungen

Auf Basis des § 2 Abs. 4 BauGB ist im Verlauf der Planung fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die erheblichen






Umweltbericht zur 1. Anderung ,,Einzelhandel Am Ring“ des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Ring” Stand Entwurf: 04/2021
DS Architects * Baasdorfer Strae 31 * 06366 Kéthen

Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht, der gemall § 2a Satz 3 BauGB einen
gesonderten Teil der Begriindung bildet, beschrieben und bewertet werden. Er muss inhaltlich den
Vorgaben der Anlage zu § 2 Abs. 4 BauGB und § 2a BauGB entsprechen. Der mit dem Vorhaben
einhergehende Eingriff in Natur und Landschaft ist unter Anwendung des Regelverfahrens
(Bewertungsmodells Sachsen-Anhalt) zu ermitteln und zu bilanzieren und es sind anschlieRend ggf.
AusgleichsmalRnahmen festzusetzen. Hinzu kommt die Formulierung geeigneter MaRnahmen zur
Minimierung und Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt.

Bei der Erarbeitung des Umweltberichtes sowie der Bilanzierung von IST- und PLAN-ZUSTAND wird
nach erfolgter Abstimmung mit der Stadt Kéthen von folgender Situation ausgegangen.

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 44 ,Am Ring” mit der Zielsetzung hier ein
neues Wohngebiet zu entwickeln wurden bisher nicht umgesetzt. Als IST-Zustand werden demzufolge
nicht die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 44 ,,Am Ring” fiir den Geltungsbereich
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 44 ,,Am Ring“ herangezogen, sondern der derzeit vorhandene
Zustand (Gebaude-, Lager- und ErschlieBungsflichen Baubetrieb / Grinflichen und Gehoélzbestand im
Umfeld des Betriebsstandortes). Dieser Bestand wurde auf Basis der vorliegenden Vermessung, der
Auswertung von Luftbildern und einer konkreten Erfassung vor Ort ermittelt. Ndheres ist dem Kapitel 5
dieses Textes zu entnehmen.

Die in obiger Tabelle 1 aufgelisteten Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen B-Plans fir den
Geltungsbereich der 1. Anderung des B-Plans haben somit keine Relevanz fiir die Ermittlung des IST-
Zustandes bei der Bilanzierung des Eingriffs.

Der Umweltbericht wird hiermit vorgelegt und ist als Teil 2 der Begriindung Bestandteil der
Entwurfsfassung der 1. Anderung ,Einzelhandel Am Ring“ des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Ring"“.
Umfangreichere Ausflihrungen bzw. zusatzliche Informationen sind dem Teil 1 der Begriindung zu
entnehmen.
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2 BESCHREIBUNG DER UMWELT UND IHRER BESTANDTEILE

Fir die Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen der Planung auf die jeweiligen Schutzgiter wird
im Folgenden vorrangig der Geltungsbereich der 1. Anderung ,Einzelhandel Am Ring“ betrachtet. Hierzu
zahlt die Flache des Teilgebietes TG 1 und eine kleine Teilfliche des Teilgebietes TG 2 des
rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Ring“. Das Plangebiet liegt im sldlichen Stadtgebiet,
jedoch nicht weit entfernt vom Altstadtkern der Stadt Kéthen.

Grundsatzlich ist eine Einordnung der Umwelt und ihrer Merkmale im Allgemeinen Ubergreifend und
groRflachig zu betrachten.

Die naturrdumliche Einordnung des Plangebietes erfolgt in die Landschaftseinheit ,Kothener
Ackerebene”. Kothen und Umgebung liegen zentral inmitten dieser naturrdumlichen Einheit. Die
,Kothener Ackerebene” wird im Norden vom Elbtal, im Osten von der Mosigkauer Heide, im Siiden und
Sidwesten von der Fuhneniederung und im Nordwesten vom Unteren Saaletal umrahmt. Die
Ackerebene lasst sich als ausgerdaumte, strukturarme und intensiv genutzte Agrarlandschaft
charakterisieren, in der im Laufe der Entwicklung nur noch Relikte von Wald verblieben sind. Das Relief
gestaltet sich als sehr eben und bewegt sich lediglich zwischen 70 und 90 m Gber NN.

2.1 Schutzgut Boden

Das Plangebiet befindet sich inmitten dichter Bebauung nicht weit vom Stadtzentrum der Stadt Kéthen
entfernt und wird vollstandig durch anthropogene Nutzungen gepragt. Die Béden werden wesentlich
beeintrichtigt durch Uberbauung von Gebduden und Versiegelungen fiir Lager- und
ErschlieBungsflichen des ansissigen Baubetriebs. Ubrige Teilflichen wurden als Griinflichen gestaltet,
die im Laufe der Jahre jedoch einer Nicht-Nutzung bzw. Nicht-Pflege (iberlassen wurden. Auf diesen
unbefestigten Bodenflichen haben sich Verbuschung durch Gehdlze und krautige Vegetation
ausgebildet. Prozentual bemisst der Anteil an unversiegelten mit Vegetation bestandener Bodenflache
ca. 20-25%. Alle anderen Flachen sind durchgehend versiegelt und werden von Verwaltungsgebdude mit
Sanitdrtrakt, Garagen, Lagerraumen und Werkstatten eingenommen oder aber sind anderweitig, z.B. mit
Betonplatten und -pflaster sowie Rasengittersteinen stark versiegelt. Zusatzlich vorhanden sind stark
verdichtete Schotterflachen, die derzeit als Lager- und Umschlagflachen fir Baumaterialien sowie als
Stellplatze oder der ErschlieRung dienen.

Das im Februar 2020 erstellte Baugrundgutachten stellt die Uberformung des Bodens auszugsweise wie
folgt dar.

Geologisch betrachtet, liegt das Plangebiet im Bereich einer pleistozidn geprdgten Hochlage siidlich der
Abflussrinne Ziethetal (Lage ca. 1,6km nérdlich). Nachweislich ist der Boden stark anthropogen
iiberformt. Die bestehenden Gebdude sind nicht unterkellert. Dennoch sind im Boden Ziegelreste
vorzufinden, die auf alte Kelleranlagen hinweisen. Zudem befinden sich teilweise Montagegruben und
andere Gruben im Untergrund des Geldndes. Das Regenwasser der befestigten Fléichen versickert tiber
angelegte Rigolen in den Boden. Im Weiteren befinden sich im Boden Fernwasserleitungen mit
Steuerkabeln, die zum Teil in Betrieb sind und zum Grofteil jedoch aufler Betrieb. Im Bereich der
Freifldche /Griinfliche wurde eine mit natiirlichen mineralischen Béden verfiillte Grube festgestellt, die
vermutlich zu einer ehemaligen Kiesabbaustelle am Standort gehorte.

Der gewachsene Boden L6f3 am Standort wurde in Tiefen von ca. 1,6/1,7m unter anthropogenen
Auffiillungen angetroffen. Im nordéstlichen Teil des Plangebietes lagen die L6f8ablagerungen nicht mehr
natiirlich vor. Diese Léfsschichten wurden vollstdndig durch Auffiillungen ersetzt bzw. umgelagert. Unter
der natiirlichen Bodenschicht L6 trifft man dort auf kiesige Sande und geringfiigig auch auf Relikte von
Geschiebemergel (Baugrundgutachten).
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Fazit

Fazit ist, dass der vorhandene Boden in seiner natiirlichen Auspragung kaum vorhanden ist und die
Bodenfunktionen sowie die Bodenschichtungen anthropogen stark gestort sind. Dem entsprechend
sind B6den am Standort von geringer Wertigkeit. Mit der Realisierung der Planung wird der Anteil an
Flaiche gleichermaBen versiegelt wie in derzeitiger Nutzung. Somit waren Auswirkungen auf die
Bodenfldche vor der Planung und mit Umsetzen der Planung mit gering einzuschatzen.

Grundsiatzlich ist das Schutzgut Boden durch die hohe Versiegelung von Grund und Boden erheblich
von den Auswirkungen der Planung betroffen, da die Bodenfldche verloren geht und nicht mehr fiir
Natur und Landschaft zur Verfiigung steht.

2.2 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser untergliedert sich in zwei Untergruppen — Oberflachenwasser und Grundwasser.
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Grundwasser

Auf der I6Rbedeckten Hochfliche im Siden der Stadt Kothen werden durchweg hohe Flurabstande
angetroffen. Im Bereich der Ziethe sind etwa 2m Grundwasserflurabstand einzuschatzen, der sich dann
Richtung Siiden bis zur Bahnlinie auf ca. 10m vergroéRert. In der Ortlichkeit des Plangebietes war im
Rahmen der Erkundungen zum Baugrundgutachten kein Grundwasser anzutreffen. Die Bohrungen
wurden bis 8m in der Tiefe durchgefiihrt. Zum Zeitpunkt der Untersuchung herrschten niedrige
Grundwasserverhaltnisse. Flr das Plangebiet ist das Grundwasser mit einer geringen Wertigkeit
einzustufen. Bezlglich der Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser, d.h. Eignung der
vorhandenen Bdden zur Einleitung von Regenwasser in das Grundwasser, ist folgendes festzustellen.
Aufgrund des im Baugrundgutachten ermittelten Grundwasserflurabstandes und der sehr guten
Bodendurchlassigkeit der anstehenden Bodenschicht Sand (unter Auffillungen und L6R) ist der Boden
fiir eine dezentrale Versickerung des Niederschlagwassers in das Grundwasser sehr gut geeignet.

GemaR den Ergebnissen der Baugrunduntersuchungen spielt das Grundwasser fiir eine Flachgriindung
der geplanten BaumalRnahmen bei natirlichen mittleren Grundwasserverhaltnissen keine Rolle.

Fazit

Fazit ist, dass das Grundwasser (hier sehr lokal betrachtet) in gréBere Tiefe vorzufinden ist. Es
beeintrachtigt, da nicht hochanstehend, die geplanten BaumaBnahmen nicht und wird gleichermafien
durch die BaumaRnahme selbst (z.B. in Form einer Verunreinigung) nicht beeintrachtigt. Gleichzeitig
kann Regenwasser aufgrund der Bodenstruktur leicht versickern und demzufolge eine
Grundwasseranreicherung erfolgen. Das geplante Vorhaben weist nur geringe Auswirkungen auf das
Schutzgut Grundwasser auf.

2.3 Schutzgut Klima / Luft

GrolRrdaumig ist Kothen klimatisch dem nordostdeutschen Tiefland zuzuordnen. Dieses ist gepragt durch
seinen Ubergangscharakter, was fiir Gesamtmitteleuropa typisch ist. Das bedeutet, dass neben den
noch stark atlantisch gepragten Einflissen auch deutlich kontinentale Zlige festzustellen sind.

Kleinrdumiger betrachtet gehort Kothen aufgrund seiner topografischen Lage im Lee des Harzes
klimatisch eher zur subkontinentalen Auspragung. Kothen selbst liegt mit Niederschlagen von max. 516
mm pro Jahr am 0stlichen Rand des mitteldeutschen Trockengebietes, welches meist weniger als
500mm Niederschlag pro Jahr aufweist.

Noch differenzierter stellt sich das Lokalklima im Plangebiet dar. In einem im Zuge der Aufstellung des
Landschaftsplanes erarbeiteten Gutachtens von Falke aus dem Jahr 1996 lasst sich fiir K6then ein relativ
allgemein bekanntes Phdanomen von stadtischen Warmeinseln nachweisen. Die Ursachen von
Warmebildung sind zurlickzufiihren auf dichte Bebauung sowie zusatzliche Warmeabgaben aus
Industrie, Verkehr und Haushalten. Somit liegen Temperaturen in dicht bebauten stadtischen Gebieten
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hoher als vergleichsweise im Umland. 1996 konnte bei Messfahrten ein Unterschied von 9 Grad
festgestellt werden. Das Plangebiet mit der Lage am Wasserturm grenzt im Norden mit Beriihrung zur
LohmannstraBe unmittelbar an das Kerngebiet einer stadtischen Warmeinsel, bei der es sich um eines
der am meisten baulich verdichteten und versiegelten Viertel der Stadt handelt, und im Stiden an ein
Wohngebiet mit Garten. Das Plangebiet befindet sich somit im Ubergang zwischen dichter und lockerer
Bebauung. Temperaturabweichungen erreichen im Kerngebiet bis zu 5 Grad nach oben, im Wohngebiet
von ca. 1-3 Grad.

Fazit

Die lokalen, klimatischen Verhaltnisse sind fiir das Plangebiet eher von geringfiigiger Bedeutung. Die
derzeit bestehende starke Versiegelung (Ist-Zustand) und die geplante Versiegelung (Plan-Zustand) im
Zuge der Errichtung eines neuen Einzelhandelsstandortes mit einer zulidssigen Uberbauung von 80%
(GRZ 0,8) unterscheiden sich nur unwesentlich. Klimatisch sind somit dhnliche Verhiltnisse (Vorher /
Nachher) zu erwarten. Es ist von geringen Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut Klima und
Luft auszugehen.

2.4 Schutzgut Mensch

Zum Untersuchungsgegenstand des Umweltberichtes gehoren die umweltbezogenen Auswirkungen auf
den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt. Dementsprechend ist
insbesondere zu betrachten und zu werten, inwieweit schadliche Umwelteinwirkungen derzeit schon
vorhanden und welche Auswirkungen durch das Planvorhaben zu erwarten sind. Lebensqualitat und
Gesundheit wird im Wesentlichen geprdgt durch die bestehende bzw. geplante Wohn- und
Wohnumfeldsituation, Erholungs- und Freizeitqualitdten u.a. auch im nahen Umfeld sowie durch
moglichst geringe Immissionsbelastungen (Larm, Luftverschmutzung, Bodenschadstoffe).

Der derzeitige Zustand des Betriebsgeldndes stellt eine stadtebauliche Situation dar, die vor allem durch
gewerblichen Charakter gepragt ist. Das bedeutet im engeren Sinne finden hier hauptsachlich
Nutzungen statt, die sowohl verkehrlich als auch hinsichtlich der Lagerungen von Baustoffen und
Baumaterialien auf dem Geldande sowie den Beschéftigten-, Bau- und Kundenverkehr ausschlieRlich dem
Ablauf eines Baubetriebes unterliegen. Teilweise sind die Flichen ungeordnet, einige Gebdude nicht
genutzt und leerstehend und somit auch dem Verfall gewidmet, Griinflachen aus der Pflege genommen
und sich selbst tiberlassen.

Vom Standort gehen betriebsbedingt Immissionen in Form von Larm und Luftverschmutzung aus. Diese
beruhen auf dem bestehenden Andienungs- und Kundenverkehr, dem Transport von Baumaterialien mit
LKW und Baggern sowie Reparatur- und Instandsetzungstatigkeiten vor Ort im bestehenden
Werkstattgebdude. Diese Aktivitdten finden im Wesentlichen werktags statt. Am Wochenende sind
Belastungen dieser Art nicht zu erwarten. Die beschriebenen Immissionen belasten das nahe
Wohnumfeld, d.h. die angrenzende Wohnbebauung im Norden und Westen. In geringerem Umfang gilt
dies auch fiir die im Siden liegende Kita und Schule. Hier wirkt der kompakte langgestreckte
Gebdudekomplex als Riegel und somit immissionshemmend.

Die auf Basis der 1. Anderung ,Einzelhandel Am Ring“ geplante Errichtung eines groRen Einkaufsmarktes
mit Kundenparkplatz als Ersatz fiir den gegenlberliegenden Bestandsmarkt fiihrt zu folgenden
Auswirkungen.

Der Rickbau des vorhandenen Baubetriebs und die Errichtung des EDEKA-Marktes mit
Freiflachengestaltung verdndern die stddtebauliche Situation an diesem Standort in Kothen. Die
Verhéltnisse durch die Nutzung des Baubetriebs innerhalb der Stadtlage werden zum einen beseitigt.
Mit dem Neubau des Supermarktes und der dazugehoérigen Neuordnung der Freiflichen wird der
Standort zum anderen aufgewertet.

Der Versiegelungsgrad an Flachen im Plangebiet wird im Vergleich zur derzeit bestehenden Nutzung
jedoch in etwa gleich bleiben.
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Der Kunden- und Anlieferverkehr wird vom bisherigen Standort des EDAKA-Marktes Ostlich der Stralle
»Am Wasserturm® in das Plangebiet verlagert.

Zusatzlich zu den verkehrsbedingten Immissionen entstehen im laufenden Marktbetrieb zusatzliche
Belastungen durch notwendige technische Einrichtungen, wie Liftungs-, Kihlungs- und
Millentsorgungsanlagen (Millpresse). Diese Immissionen kdnnen und sollen jedoch durch technische
Vorrichtungen bzw. Einhausung larmintensiver Anlagen bzw. Arbeitsvorgénge stark reduziert werden. So
soll z.B. das Be- und Entladen der Lieferfahrzeuge innerhalb eines umhausten Anbaus stattfinden.

Fiir die Kunden des Marktes selbst haben bestehende Immssionsbelastungen aufgrund ihres nur kurzen
Aufenthalts vor Ort bzw. innerhalb des Geb3dudes kaum negative Auswirkungen.

Auf das nahe Wohnumfeld wirken sich die frequentierungsbedingten Larm- und Luftbelastungen nur in
geringem MaRe negativ aus. Die o.g. technischen MalRnahmen zum Larmschutz am und innerhalb des
Gebaudes fiuhren zu duBerst geringen Immissionsbelastungen. Das geplante Marktgebdude orientiert
sich mit seinen Zugangen zudem Richtung Osten und bildet somit nach Norden und Westen einen
geschlossenen, larmabschottenden Gebauderiegel. Zudem ist nérdlich und westlich des Marktgebaudes
eine dichte Eingriinung mit Geholzen geplant.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 44 ,,Am Ring” wurden vom Ingenieurbiiro WeRling GmbH
aus Oppin eine Bestandsaufnahme und -bewertung (Stand 11.07.2006) und eine orientierende
Erkundung zu Kampfmitteln und zur Altlastensituation (Stand 04.06.2007) durchgefuhrt. Fir das
gesamte Plangebiet wurden zwei Standorte untersucht, ein Standort davon lag innerhalb des
Betriebsgelandes der heutigen Baufirma KTSB Bau GmbH und somit im aktuell zu untersuchendem
Geltungsbereich. Im Ergebnis waren keine relevanten Schadstoffeintrage im Untergrund zu verzeichnen,
da die Prifwerte gemall BBodSchV unterschritten wurden. Es liegt somit kein Altlastenverdacht vor.

In dem bereits erwdahnten Baugrundgutachten vom 12.02.2020 wurde der erkundete Erdstoff visuell als
auch auf chemische Belastungen (Verunreinigungen) untersucht. Im Ergebnis kann der natirliche Boden
der Wiederverwertungsklasse Z0 nach der aktuellen LAGA - Richtlinie zugeordnet werden. Das bedeutet,
der aus Baggergut gewonnene Boden ist uneingeschrankt fir den Wiedereinbau geeignet. In der
chemischen Analyse nach LAGA TR Boden 2004 werden die Zuordnungswerte Z0 eingehalten. Das
beprobte Material war unbelastet. Die gewonnen Aussagen zu den analysierten Parametern weisen
normale, natirliche Hintergrundkonzentrationen flir Béden aus (Baugrundgutachten).

Somit ist eine Belastung von Menschen durch Altlasten bzw. Kampfmittel nicht vorhanden
Fazit

Der neue EDEKA-Markt ruft im Gegensatz zur derzeitigen Nutzung keine hoheren
Immissionsbelastungen hervor. Eine nachhaltige Reduzierung und damit Minderung negativer
Auswirkung auf das nahe Umfeld und damit den Menschen erfolgt jedoch durch die geplante
Gebdudeausrichtung (Riegelbildung nach Norden und Westen), technische MaBnahmen zur
Lirmreduzierung (Ummantelung, Einhausung von Anlagen und ldrmintensiven Bereichen) sowie
EingriinungsmaBnahmen in Form Gehdlzneuanpflanzungen, die gleichermalen 6kologische
Bedeutung besitzen wie auch immissionsmindernd wirken.

Die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sind durch die Planung
als Einzelhandelsstandort somit mit gering einzuordnen. Gegeniiber der derzeitigen Nutzung tritt
keine oder fast keine Verschlechterung ein. Belastungen durch Altlasten oder Kampfmittel bestehen
nicht.
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2.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Biotope

Zur Tierwelt werden flir den Bereich Kéthen im Landschaftsplan der Stadt Kéthen nur exemplarisch fir
folgende Tiergruppen, d.h. Végel, Amphibien und Reptilien, Aussagen getroffen.

Die Bestandserfassungen beziehen sich weitgehend auf den Zeitraum der 1990iger Jahre.
Ausschlaggebend fiir das Artenvorkommen von Voégeln ist vor allem der hohe Griinflaichenanteil
innerhalb der Stadt, der durch die Fasanerie und den Ziethebusch besondere Bedeutung erhalt. Dartiber
hinaus bieten aber auch dhnliche innerstadtische Strukturen wie der Schlosspark und der Friedenspark
bedeutsame Lebensraumangebote fiir Tierarten. Annahernd strukturell &hnlich ldsst sich das
Vorkommen weiterer Tierarten wie Amphibien und Reptilien beschreiben, die sich an Standorten
feuchter Lebensraume fiir den Raum Kéthen nachweisen lassen.

Faunistisch sind im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung jedoch allenfalls , Allerweltsarten” zu
vermuten, die sich an urbane Auspragungen angepasst haben und mit dem dauerhaften, menschlichen
Einfluss zurechtkommen. Als Riickzugsort oder fiir ein ,,Durchreisen” von Tierarten besitzt der siidliche
und sitdostliche Griinbereich Bedeutung. Der Erhalt und die Entwicklung des Griinbestandes an dieser
Stelle soll auch im Zuge der 1. Anderung des B-Planes, dhnlich wie im derzeit rechtskraftigen
Bebauungsplan, kiinftig festgesetzt werden. Erganzt wird die Bedeutung des Griinbestandes durch die
unmittelbar angrenzenden weiteren Griinbereiche in stdlicher Lage, die sich im Umfeld der Schule und
der Kita befinden. Somit existiert eine kleine 6rtliche, innerstadtisch zusammenhangende Flache an
Geholzen, die in ihrem Umfang grundsatzlich erhalten werden sollten. Weitreichender betrachtet,
grenzen dann in stdlicher Lage lockere Strukturen aus Wohnbebauung und Garten bzw. anderen
Griinflichen an und bilden einen Giirtel bis zur siidlichen Stadtgrenze an der B 6n (B 185) mit Ubergang
zu landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung ,Einzelhandel Am Ring” ist aktuell und wird auch zukiinftig nach
Umsetzung des Planvorhabens (Neuerrichtung EDEKA Markt) stark anthropogen tGberformt.

Die Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes zur Etablierung eines neuen Wohngebietes
hatten einen geringeren Versiegelungsgrad als im derzeitigen Zustand vorhanden, zur Folge gehabt.
Aufgrund des hoheren Griinflaichenanteils bzw. Durchgriinung des Wohnumfeldes stiinden potenziell
mehr Lebensrdume fir Pflanzen und Tiere zur Verfliigung. Aber auch hier wére das Areal jedoch
weiterhin stark anthropogen tiberformt und nur , Allerweltsarten” zu erwarten.

Die urspriingliche Planung wurde nicht realisiert. Das neu geplante Vorhaben (EDEKA Markt) weist
gegenliber dem derzeitigen Zustand einen dhnlichen Versiegelungsgrad auf.

Im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes wurden Erfassungen zum Vorkommen von Avifauna
durch das Biro Landschafts-Umwelt-Planung aus Dobis durchgefiihrt. Die Untersuchungen wurden am
07.04.2021 und 13.04.2021 vorgenommen. Im Ergebnis der Begutachtung der Anlagen des heutigen
Betriebsgeldandes innerhalb der Grenzen des Geltungsbereiches kénnen folgende Aussagen zur Avifauna
getroffen werden. Es wurden augenscheinlich Brutspuren anhand des Vorkommens von Nestern,
Nestrestern und Kotspuren an insgesamt neun Gebduden des Objektes untersucht. In allen Gebduden
konnten keine Nest- oder Kotspuren von Avifauna festgestellt werden. Dariber hinaus bieten die
verputzten und glatten Fassaden keine Moglichkeiten fiir Nischen oder Nisthohlen. Im Freibereich
dominieren die versiegelten Flachen, weitere Flachen sind von Baumen und Gebischen bestanden.
Nestspuren konnten auch dort nicht nachgewiesen werden. Potenziell als Brutplatz fir Gehdlzbriter
eignen sich Pappeln und der Bestand aus Ahorn und Esche. In Betracht kommen hierfiir Allerweltsarten
wie Kohlmeise, Buchfink, Haustaube. Die Charakteristik des stark Gberformten Standortes fihrt zu einer
relativen Artenarmut. Als Nahrungs- und Ruhestéatte spielen sie fiir die Avifauna eine untergeordnete
Rolle. Demnach ist der Standort flir Artengruppen der Avifauna aufgrund der geringen Anzahl von
Fortpflanzungsstatten und geeigneten Nahrungshabitaten als gering entwickelt zu werten. Im Gutachten
werden Mallnahmen zur Vermeidung empfohlen, um die Stérungen fiir lokale Populationen gering zu
halten.
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Das betrifft den Abbruchzeitraum des Betriebsgelandes im Herbst und Winter durchzufiihren. Weiterhin
sind Rodungen nur in der Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar durchzufiihren. Somit werden Stérungen
wahrend der Brutzeit vermieden.

Im Weiteren wurden das mogliche Vorkommen von Fledermdusen durch das Biiro Habit-Art aus Halle
(Saale) parallel untersucht. Hierzu liegen folgende Aussagen vor. Fir Hinweise auf die Nutzung durch
Fledermduse wurden alle zugdnglichen Gebdude und im Plangebiet befindlichen Biume auf
Lebendtiere, Totfunde, Kotspuren und Fralireste begutachtet. Geeignet Hangpladtze fir Fledermause
sind beispielsweise Risse und Spalten im Mauerwerk. Nach der ortlichen Aufnahme lieRen sich keine
Hinweise auf eine Nutzung durch Fledermduse feststellen. Es ist zwar nicht auszuschlielen, dass
Fledermause kiinftig vorhandene Nischen als Sommerlebensraum nutzen wirden, jedoch ist die
Wahrscheinlichkeit nur als theoretischer Aspekt zu werten. Im Winter ist diese Eignung als Standort mit
Nischen auszuschliefen, da die Frostsicherheit und die geringe Luftfeuchtigkeit fehlen. Auch fir
Fledermduse gelten die o.g. MaBnahmen zur Vermeidung von Stérungen potenzieller
Quartiersstrukturen durchzufiihren (Abbruchzeitraum im Winterhalbjahr, von Mitte Oktober bis Ende
Februar).

Unter Einhaltung der genannten MalBnahmen zur Vermeidung von Stérungen ist von keiner
Beeintrachtigung auszugehen.

Botanische Erfassungen fiir den Raum des Plangebietes sind nicht bekannt, d.h. besondere und
schiitzenswerte Pflanzenarten wurden nicht erfasst bzw. nicht dokumentiert. Auf der von Geholzen
bestandenen Flache dominieren vor allem Bergahorn, einige wenige weitere Arten wie Spitzahorn,
Linden, Eschenahorn, RoRkastanie und Robinie ergdnzen den Bestand. Der Zustand der Gehoélze variiert
von vital bis abgestorben, resultierend aus dem ,,Sich-Selbst-Uberlassen” und dem temporiren Nutzen
als Zwischenlager (Beeintrachtigungen im Wurzelbereich).

Von den Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes fand bisher lediglich der Erhalt von
Baumen im Bereich der Griinflaiche mehr oder weniger zufillig statt. Es kann davon ausgegangen
werden, dass der existierende naturschutzfachliche Wert an besonders schiitzenswerten Biotopen mit
gering einzuordnen ist.

Fazit

Da die Flichen im Geltungsbereich der 1. Anderung ,Einzelhandel Am Ring“ wie beschrieben nur
kleinteilig von Vegetation bestanden, somit auch fiir faunistische Habitate unauffillig sind und bis auf
die GroRBbdaume auch nur geringe 6kologische Wertigkeit besitzen, spielt die aktuelle Ausstattung des
Gebietes fiir vernetzende Belange von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung (wie z.B. NATURA
2000) keine besondere Rolle. Somit sind nur geringe Auswirkungen des Vorhabens auf das Schutzgut
Tiere, Pflanzen, Biotope zu erwarten.

Das vorhandene Potential an gewachsenen natiirlichen Strukturen sollte jedoch im groBtmaoglichen
Umfang an Ort und Stelle erhalten bleiben und zudem intensiv entwickelt werden, um hier
kleinraumig und innerstéddtisch fiir Artenvorkommen Lebens-, Rast- und Nahrungsraume zu sichern.

2.6 Schutzgut Landschaft

Der Landschaftsraum Kothen allgemein gehort zu den eher strukturarmen Gebietsflachen. Aufgrund der
innerstadtischen Lage des Plangebietes ist das Erscheinungsbild auf und im Umfeld der Flache mehr
oder weniger urban gepragt und von dichter Bebauung gekennzeichnet. Hier greift der Begriff des
Landschaftsbildes als Bewertungskriterium kaum. Eine Beurteilung der Einbindungsqualitdt in die
umliegende Landschaft ist deshalb nur bedingt moglich.

Die derzeitige Nutzung des Plangebietes (Sitz Baubetrieb) ist durch teilweise alte, unsanierte, oft
leerstehende Gebadude gepragt. Notwendige Reparaturen an Gebduden, Werkstatten und Lagern sowie
den Erschliefungsflaichen wurden so durchgefiihrt, dass der Betriebsstandort seine Funktion
aufrechterhalten kann. Das Geldnde stellt somit eine stdadtebauliche Situation von gewerblicher Nutzung
im Gesamtstadtgeflige dar.
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Markante Griinflichen von 06kologischer Bedeutung bestehen nicht. Eine herausstellende
Wahrnehmung bildet hier das GroBgriin zur Strafle ,Am Wasserturm®“. Der gewachsene Zustand der
Grinflache bestimmt das ansonsten weitgehend bebaute und versiegelte Bild des Betriebsgelandes in
Richtung Osten und Siiden und fiigt sich wertvoll in das StraRenbild ein. Uber diese Griinstrukturen wird
eine Verbindung zum Geholzbestand zwischen Plangebiet und Kita bzw. Schule hergestellt. Somit ist die
Flache als kleine, innerstadtische zusammenhangende Griinflaiche mit ortlicher Bedeutung, bestehend
aus verschiedenen Gehdlzen wahrnehmbar.

Das weitere stadtebauliche Umfeld des Plangebietes weist ansonsten fast ausschlieBlich bebaute bzw.
versiegelte Strukturen auf. Im Norden der Flache besteht zusammenhdngende Wohnbebauung entlang
der LohmannstraBe. Im Osten ist das Bild gepragt von einer Durchmischung aus Wohnen,
Dienstleistungs- und Gewerbebetrieben, Altenpflegeheim sowie dem derzeitigen Standort des EDEKA-
Marktes. An der Ostlichen Plangebietsgrenze verlauft die Hauptverkehrsstrale ,Am Wasserturm®.
Sudlich des Plangebietes liegen Kindertagesstite bzw. Schule. Im Westen grenzt entlang der Rosa-
Luxemburg-Stralle Geschosswohnungsbau mit durchgriintem Wohnumfeld an.

Fazit

Das "Landschaftsbild" ist aufgrund der innerstadtischen Lage des Plangebietes groBtenteils durch
Bebauung gepragt. Es ist somit eher als "Stadtbild" zu bezeichnen. Das geplante Vorhaben weist keine
negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft auf.

2.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Im Geltungsbereich befinden sich weder Bau- und Kulturdenkmaéler noch archdologischen Denkmaler.
Sollten im Zuge der baulichen Umsetzung des geplanten Vorhabens archdologische Objekte entdeckt
werden, gilt der Grundsatz zur Hinweispflicht an die Archaologische Denkmalpflege.

Fazit

Das geplante Vorhaben hat keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter.

3 VORAUSSICHTLICHE AUSWIRKUNGEN AUF DIE ENTWICKLUNG DES
UMWELTZUSTANDES BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Die planungsrechtlichen Festsetzungen im Plangebiet der 1. Anderung ,Einzelhandel Am Ring“ und die
hiermit vorbereitete Umsetzung des Vorhabens zur Errichtung eines neuen EDEKA-Marktes stellen einen
Eingriff in den Naturhaushalt dar. Somit sind Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter zu erwarten.
In welchem Umfang Auswirkungen durch die Anlage, den Betrieb und den Bau des Marktes entstehen,
wurde im vorangehenden Kapitel erldutert und weiter unten in den nachfolgenden Ubersichten noch
einmal zusammengefasst. Aufgrund der stark anthropogen geprédgten Bestandssituation im Plangebeit
ist insgesamt mit geringen, Auswirkungen auf die Schutzgiiter zu rechnen. Das Schutzgut Boden
allgemein ist erheblich betroffen, siehe dazu Aussagen unter Punkt 2.1.

Mit der Durchfiihrung der Planung andert sich der Grad der Versiegelung nicht. Das lasst sich wie folgt
darstellen.

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 44 ,,Am Ring“ aus dem Jahr 2009 mit einer Gesamtflache
von 32.947 m? (100%) und der Zielstellung, ein neues Wohngebiet (WA-Allgemeines Wohngebiet) zu
etablieren, setzt mit einer GRZ von 0,4 einen niedrigen Versiegelungsgrad fest.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung ,Einzelhandel Am Ring” umfasst etwa 10.415m?, d.h. ca. 31,6%
der Flache des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 44.

Im Plangebiet soll nunmehr groRflachiger Einzelhandel in Form eines EDEKA Neubaus entstehen. Fiir
den Bereich des Plangebietes, der als SO-Sondergebiet dargestellt wird, soll eine GRZ von 0,8 festgesetzt
werden.
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Durchfiihrung der Planung in Bezug auf die Ausgangssituation

Der rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 44 ,Am Ring” wurde im Geltungsbereich der 1. Anderung zum
Bebauungsplan ortlich bisher nicht umgesetzt.

Im Folgenden werden der derzeitige 1ST-Zustand (Sitz Baubetrieb mit Griinflaichen) sowie der PLAN-
Zustand (SO Sondergebiet ,,GroRflachiger Einzelhandel” mit Griin- und Verkehrsflachen) hinsichtlich des
jeweiligen Versiegelungsgrades beurteilt und miteinander verglichen. Berechnet werden die geplanten
Nutzflichen bzw. die Realflaichen mit einem Faktor des Versiegelungsgrades wie bei der Ermittlung der
Durchlassigkeit von Flachen.

Derzeitiger Bestand (Vermessungsgrundlage vom 10.02.2020) IST-Zustand 2020
Geltungsbereich der 1. Anderung Nr. 44 (= 31,6% der Gesamtflache des rechtskraftigen B-Plans)

Flichenbezeichnung/Nutzung Angabe * Faktor Versiegelung Wert Durchlassigkeit/Versiegelungsgrad
Griunflache 2.070m?*0,0 0m? (keine Versiegelung)

Versiegelte Flache 5.450m?*0,9 4.905m?

Dachflache 2.895m?*0,9 2.605,5m?

Summe 10.415m? (100%) 7.510,5m? (72,1%)

Faktor O = keine Versiegelung / Faktor 1,0 = 100% Versiegelung

Fiir den derzeitigen IST-Zustand unter Bericksichtigung der Griinflichen, der versiegelten Oberflachen
sowie der Dachflachen aus der vorhandenen Bebauung wurde ein Versiegelungsgrad von ca. 72%
ermittelt.

1. Anderung ,Einzelhandel Am Ring“ PLAN-Zustand 2021
Geltungsbereich der 1. Anderung ,Einzelhandel Am Ring“
(= 31.6% der Gesamtflache des rechtskraftigen B-Plans)

Flichenbezeichnung/Nutzung Angabe * Faktor Versiegelung Wert Durchlissigkeit/Versiegelungsgrad
Griunfliache 1.035m?2*0,0 0m?2 (keine Versiegelung)

GRZ geplant SO 9.195m?*0,8 7.356m?

Verkehrsflache 185m?*0,9 166,5m?

Summe (=Geltungsbereich)  10.415m? (100%) 7.522,5m? (72,2%)

Faktor O = keine Versiegelung / Faktor 1,0 = 100% Versiegelung

Fiir den PLAN-Zustand unter Berlicksichtigung der Griinflachen und der SO-Flache mit GRZ 0,8 sowie der
Verkehrsflache fiir Stellplatze ist eine Versiegelung von ebenfalls ca. 72% zu erwarten.

Der Versiegelungsgrad im derzeitigen IST-Zustand wie auch im angedachten PLAN-Zustand ist mit 72%
der Flachen gleich hoch. In dieser alleinigen Betrachtung des Grades an Versiegelung sind die
Auswirkungen auf das betroffene Schutzgut Boden hier mit gering einzuschatzen, da der Verlust an
Grund und Boden vor und nach der Umsetzung der Planung identisch bleibt.

Mit der Durchfiihrung der Planung lassen sich negative Auswirkungen auf weitere Schutzgiiter wie
Wasser, Tiere und Pflanzen, Landschaftsbild (= Stadtbild) als auch Mensch nur gering erwarten. Durch
eine grundhafte Neugestaltung und Neuanlage, mit dem festzusetzenden Erhalt, Schutz und Sicherung
wertgebender Altbdume sowie den Ergdanzungspflanzungen werden sich auch Verbesserungen fir den
Naturhaushalt am Standort entwickeln kdnnen. Demnach ist es moglich und leistbar, dass sich durch
entsprechende MaRnahmen und eine gesicherte Uberwachung der MaRnahmen die aktuelle
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(vernachlassigte) Freiflachensituation im Hinblick auf die geplante Situation verbessern und eine
nachhaltige 6kologische Aufwertung des Gesamtareals einstellen kann.

Ahnlich bleibt jedoch die Nutzungsintensitit. Verkehrsbelastungen vor der Planung ergeben sich durch
den Baubetrieb und die dadurch bedingte Nutzungsstruktur und -intensitat als auch nach der Planung
durch Liefer- und Kundenverkehr. Aus vorhandenen voll versiegelten Gebaude-, Hof- und Lagerflachen
ergeben sich neu versiegelte EDEKA-Marktflachen inkl. Parkplatzflaichen und ErschlieBungswege
(Anlieferung) mit jedoch neu geordneter und geschaffener Regenwassersammlung und Einleitung Gber
eine dezentrale Versickerung in das Grundwasser (sehr gute versickerungsfahige Bodeneigenschaften).

Fiir Arten- und Lebensgemeinschaften verbleibt mit der Planung ein stark anthropogen (iberformter
Zustand. Besondere, seltene und schiitzenswerte Arten sind kaum zu erwarten, wurden jedoch auch
nicht als Vorkommen im Bestand erfasst. Mit dem Erhalt der bestehenden GroBbaume an allen nicht
Uberbauten Standorten wird ein wichtiger Teil gesichert und fir die kiinftige Entwicklung der
Grinflachen integriert und erhalten. Im Zuge dieser Bestandssicherung wertvoller Altbdume als auch fur
die geplanten Neuanpflanzungen ist ein begleitendes Monitoring zwingend erforderlich, um die
vorhandenen und geplanten Grinstrukturen langfristig zu erhalten, zu pflegen und weiterzuentwickeln.

Der Verlust von Baumen ist aufgrund der Flachenversiegelungen fir Parkplatze und Marktgebaude
unausweichlich.

Der aktuelle Zustand der Flachen bietet insgesamt ein kleines verfiigbares Potenzial an naturrdumlich
wertvollen Eigenschaften. Mit der Umsetzung der Planung stellt sich flichenmaRig gleicher Zustand ein,
der Wert der Griinflichen lasst sich jedoch deutlich in der Qualitdt erhéhen, allein durch die Anlage
kombinierter, dichter Baum-Strauch-Hecken bzw. Strauch-Hecken mit Bliihaspekten und Fruchtstdnden,
standortgerechter vorwiegend heimsicher Arten.
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Tabelle 2: Auswirkungen auf die Umwelt und Schutzgiiter

Bezeichnung Schutzgut

Baubedingte Auswirkungen Anlagebedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen

Boden

Wasser

Sonstiges Sondergebiet ,,GroBflachiger Einzelhandel“ mit GRZ 0,8

- mogliche Bodenverunreinigungen und - Erhéhung des Versiegelungsgrades, Verlust
Bodenverdichtungen aus Baustellenverkehr an Bedeutung als Lebensraum fiir Fauna und
(meist punktuell/Zufahrten) Flora

- Veranderung des Bodengefliges durch - nachteilige Veranderungen der

Eingriff mittels Baumaschinen und physikalischen Bodeneigenschaften
Umlagerung von Erdmassen (Bodenfeuchte, Wasserdurchldssigkeit)

- Veranderungen durch Anlage von - teilweise Verdanderung in der

Lagerplatzen wahrend der Bauphase Vegetationsstruktur

- Schadstoffeintrage aus Kraftfahrzeugverkehr
nicht auszuschlieRen

Private Griinfliche mit Fldche fiir Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

- durch Entsiegelung 6ffnen der - Entsiegelung, Reduzierung des

Bodenfunktionen (Luft- und Wasseraustausch) | Versiegelungsgrades
- positive Verdanderungen der physikalischen
Bodeneigenschaften (Luft- und
Wasserdurchlassigkeit)

Private Verkehrsfliche / Stellpldtze

- mogliche Bodenverunreinigungen und - die Bauweise der Stellflachen ist nicht
Bodenverdichtungen aus Baustellenverkehr konkret festgeschrieben, d.h. der Grad der
(meist punktuell) Versiegelung ist abhdngig von einer

- Veranderung des Bodengefliges durch durchldssigen bzw. undurchldssigen Bauweise

Eingriff mittels Baumaschinen und
Umlagerung von Erdmassen
Ergebnis der Auswirkungen auf Schutzgut Boden:

- Verbesserung der Bodenstruktur und des
Bodengefiiges

- Schaffung und Sicherung von Griinflachen
und belebtem Boden

- Schadstoffeintrag aus Kfz nicht
auszuschlieBen

Es sind allgemein erhebliche Auswirkungen aufgrund des kiinftig zulassigen hohen Versiegelungsgrades (GRZ 0,8 im SO) zu erwarten, da hier der
Verlust an Grund und Boden bestehen bleibt und das Schutzgut fiir den Naturhaushalt verloren geht.

Es sind anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen zu erwarten.
Sonstiges Sondergebiet ,,GroRflachiger Einzelhandel” mit GRZ 0,8

- temporare Auswirkungen durch Baustellen- - Veranderung durch Versiegelung, geringe
verkehr, Schadstoffeintrage maoglich Durchlassigkeit
(punktuelle Kontamination) - Versickerungen von Niederschlagswasser

realisieren innerhalb des Geltungsbereiches
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Bezeichnung Schutzgut Baubedingte Auswirkungen Anlagebedingte Auswirkungen Betriebsbedingte Auswirkungen

Private Griinfliche mit Fldche fiir Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
- Veranderungen in der Durchlassigkeit durch - hier Schutzgutverbesserung durch - Sicherung des Schutzgutes dauerhaft tiber
Entsiegelung Entsiegelung, Reduzierung des unversiegelten Boden — Durchlassigkeit fur
- keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten | Versiegelungsgrades fiir den Geltungsbereich | Wasser

- Verbesserung der Abflussverhaltnisse

- Erhéhung von Grundwasseranreicherung

(sehr lokal begrenzt)
Private Verkehrsflache / Stellpldtze
- Verunreinigungen durch Schadstoffeintrag - Veranderungen durch Versiegelung und - Verunreinigungen durch Schadstoffeintrag
moglich (punktuell) somit im Wasserabfluss/Versickerung (lokal) aus Kfz (ruhender Verkehr) nicht

auszuschlieRen

Ergebnis der Auswirkungen auf Schutzgut Wasser:
Es sind_geringe Auswirkungen aufgrund des groRen Grundwasserflurabstandes und der sehr guten versickerungsfahigen Eigenschaften des
Bodens fiir die dezentrale Ableitung des Regenwassers in das Grundwasser zu erwarten. Die Festsetzung einer Griinflache im Osten des
Plangebietes hat positive Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser. Es sind anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen zu erwarten.

Klima / Luft Sonstiges Sondergebiet ,,GroRflachiger Einzelhandel” mit GRZ 0,8
- keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten | - lokale Auswirkungen / Belastungen aus Kfz- - wie nebenstehend, keine erheblichen
Verkehr (Abgase zu Hauptverkehrszeiten) Auswirkungen auf Klima und Luft

- lokal erhéhte Warmestrahlung durch
umfangreiche Versiegelung
Private Griinflaiche mit Flache fiir Anpflanzung von Baumen, Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen
- keine Verdnderungen zu erwarten - lokale Verbesserung des Kleinklimas durch - wie nebenstehend
erhalt der Grunflache,
- GroRgriin beglinstigt kleinraumig Luft- und
Klimaverhaltnisse, Entgegenwirkung der
Warmestrahlung aus Versiegelung
Private Verkehrsflache / Stellpldtze
- keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten | - aufgrund der Kleinstflache keine - wie nebenstehend
Auswirkungen mit beeintrachtigendem
Charakter
Ergebnis der Auswirkungen auf Schutzgut Klima / Luft:
Es sind geringe bis keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Der Grad der kiinftig zulassigen Versiegelung ist zwar in den Grenzen des SO-
Gebietes ortlich hoch (Warmestrahlung), wirkt aber nicht negativ auf Klima und Luft. Die Festsetzung von Griinflichen und von Baumpflanzungen
auf dem Parkplatz wirkt lokal kleinklimatisch verbessernd.
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Bezeichnung Schutzgut

Baubedingte Auswirkungen Anlagebedingte Auswirkungen Betriebsbedingte Auswirkungen

Mensch

Sonstiges Sondergebiet ,,GroBflachiger Einzelhandel“ mit GRZ 0,8

(Gesundheit und
Wohlbefinden)

Tiere und Pflanzen, Biotope

- temporadre Beeintrachtigungen durch Larm - keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten | - Beeintrachtigungen durch Larm und

und Staub aus Bautatigkeit und Bauverkehr Abgasbelastungen zu Hauptverkehrszeiten
nicht auszuschlieRen

Private Griinflaiche mit Flache fiir Anpflanzung von Baumen, Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen

- keine Auswirkungen - positive Auswirkungen auf den Menschen - Verbesserung durch Schutz- und
und Verbesserung gegeniber der dichten Erhaltungsmafnahmen zur dauerhaften
Bebauung, unversiegelter Flachenanteil, Sicherung als Grinflache, inkl.
- Eingriinung bebauter Flache Nachpflanzungspflicht (Festsetzung)
Private Verkehrsflache / Stellpldtze
- temporadre Beeintrachtigungen durch - keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten | - geringfligige Stoérungen durch Kfz-Verkehr,
Bautatigkeit (Larm und Staub) unerheblich

Ergebnis der Auswirkungen auf Schutzgut Mensch:

Es sind geringe Belastungen durch Larm- und Schadstoffaussto aufgrund der geplanten Nutzung des Gebietes gegeniiber der derzeitigen
Nutzung zu erwarten. Bestehende Vorbelastungen bleiben erhalten (Bsp. Verkehrslarm (Ampelkreuzung)

Sonstiges Sondergebiet ,,GroRflachiger Einzelhandel” mit GRZ 0,8

- temporadre Beeintrachtigungen durch - direkter Verlust an Boden als Lebensraum - zulassige dichte Bebauung und Versiegelung
Bautatigkeit (Ldrm, Licht, Staub) in Bezug auf | durch Versiegelung und Uberbauung reduziert lokal Lebensraumangebot flr Tiere
Arten und Lebensraumgemeinschaften, lokal | - geringer Verlust von Baumbestand durch und Pflanzen, jedoch Standort in dichter
und gesamtheitlich geringe Auswirkungen Versiegelung und Uberbauung innerstadtischer Lage
(Baumrodungen) - reger anthropogener Nutzungsverkehr
- Beeintrachtigungen haben geringe - Beeintrachtigungen haben in dichter
Auswirkungen, (innerstadtische stadtischer Lage geringe Auswirkungen
Umgebung/Lage, Vorkommen angepasster (Lebensraumangebot)

Allerweltsarten)
Private Griinflaiche mit Flache fiir Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
- temporadre Beeintrachtigungen durch - Verbesserung der lokalen Situation durch - wie nebenstehend
Bautatigkeit (Larm, Licht, Staub) bezogen auf | dauerhaften Schutz, Erhalt und Entwicklung
Arten und Lebensraumgemeinschaften, lokal der Griinflichen mit Nachpflanzungsgebot,
geringe Auswirkungen Pflege
- EntsiegelungsmalRnahmen, behutsamer
Umgang im Bereich v.Bdumen (Wurzelschutz)
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Bezeichnung Schutzgut

Baubedingte Auswirkungen

Anlagebedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen

Private Verkehrsflache / Stellplatze

Landschaft

- temporare Beeintrachtigungen durch
Bautatigkeit (Larm, Licht, Staub) in Bezug auf
Arten und Lebensraumgemeinschaften, lokal
geringe Auswirkungen

- direkter Verlust an Boden durch
Versiegelung und Uberbauung
(Lebensraumverlust)

- Beeintrachtigungen haben keine erheblichen
Auswirkungen

Ergebnis der Auswirkungen auf Schutzgut Tiere, Pflanzen, Biotope:
Es sind geringe Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten, da der Standort als Lebens-, Nahrungs-, Ruheraum an eine dicht bebaute, stark
Uberformte, innerstadtische Siedlungsstruktur angrenzt. (Artenarmut wird durch Erfassungen belegt.)

d.h. die hohe zulassige Versiegelungsgrad durch Bebauung und Verkehrsflachen (GRZ 0,8) verursacht lokale Beeintrachtigungen fir Tiere und
Pflanzen hinsichtlich des Lebensraumangebotes, stellt sich jedoch in Hinblick auf die ebenfalls schon vorhandene dichte Bebauung und

Versiegelung im Umfeld als unerheblich dar.

- Beeintrachtigungen haben keine erheblichen
Auswirkungen
(vorherige Nutzung als Lagerflache fiir Glter)

Die Sicherung und Neugestaltung einer groReren Grinflache mit vorhandenem Baumbestand sowie geplante Neuanpflanzungen im Plangebiet
kompensieren den Eingriff an Ort und Stelle. Wertvolle Avifauna bzw. Fledermause sind vor Ort nicht ansassig.
Sonstiges Sondergebiet ,,GroRflachiger Einzelhandel” mit GRZ 0,8

- keine erheblichen Beeintrachtigungen

- ein Landschaftsbild ist am kleinflachigen
Standort nicht wertgegeben, hier ist das
Stadtbild einzuschatzen

- das Schutzgut stellt einen untergeordneten
Charakter dar

- die Planung integriert sich in die Umgebung
dahingehend, dass bereits Einzelhandel und
Gewerbeansiedlungen bestehen

- die Auswirkungen sind gering

- wie nebenstehend

- beglinstigend wirken sich die MaRhahmen
zur Bepflanzung von Baumen je PKW-
Stellplatz aus (Baumkronen), und die
Eingriinung zu den Plangebietsgrenzen

- Verbesserung durch Auflockerung der
ansonsten stark versiegelten Flachen auf und
wirkt der monotonen Bild entgegen

Private Griinflaiche mit Flache fiir Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

- keine erheblichen Beeintrachtigungen

Private Verkehrsflache / Stellpldtze
- keine erheblichen Beeintrachtigungen

- standortlich positive Auswirkungen,

- Eingriinung der Anlage ,Einzelhandel” StraRe

- Nachpflanzung von Baumen sichern das Bild

- standortlich keine Auswirkungen, Kleinstfl.

Ergebnis der Auswirkungen auf Schutzgut Landschaft:
Das Planvorhaben integriert sich in die schon vorhandene stadtische Siedlungs- und Nutzungsstruktur und hat keine erheblichen Auswirkungen
auf das Umfeld. Der Erhalt und die Ergdnzung der BegriinungsmalRnahmen wirken sich positiv auf das Stadtbild aus, Einbindung und Abgrenzung

zur Umgebung.
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Bezeichnung Schutzgut Baubedingte Auswirkungen Anlagebedingte Auswirkungen Betriebsbedingte Auswirkungen

Kultur- und Sachgiiter Sonstiges Sondergebiet ,GroBflichiger Einzelhandel” mit GRZ 0,8

Private Griinfliche mit Fldche fiir Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Private Verkehrsfliche / Stellplitze
Ergebnis der Auswirkungen auf Schutzgut Kultur und Sachgiiter:

Es befinden sich keine Kultur- und Sachgiter im Plangebiet. Demzufolge sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgiiter zu
erwarten.
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Nachfolgend die zusammenfassende Kurziibersicht der zuvor ausfihrlichen dargestellten Tabelle.

Schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte = Ergebnis
Auswirkung Auswirkungen Auswirkungen
Boden gering erheblich - erheblich
(Wasser) - gering gering gering
Grundwasser
Klima / Luft gering gering gering gering
Mensch gering gering gering gering
Tiere und Pflanzen | gering gering gering gering
Landschaft - keine keine keine
Kultur- und - - - -
Sachgiiter

Tabelle 3: Zusammenfassung / Kurziibersicht der Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter.

4 VORAUSSICHTLICHE AUSWIRKUNGEN AUF DIE ENTWICKLUNG DES
UMWELTZUSTANDES BEI NICHT-DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Bei NICHT-Durchfiihrung der Planung gelten die Festsetzungen, insbesondere auch die griinordnerischen
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 44 ,Am Ring“ aus dem Jahre 2009 weiterhin fort.
Hierfir gelten die Ziele des Stadtumbaukonzeptes, die fiir diesen Standort mit Planungen fiir Wohnen,
Freizeit und Erholen vorgesehen sind.

Ob und wann die urspriingliche Planung dann tatsachlich in den nachsten Jahren umgesetzt werden
wirde, bliebe offen. Es ist anzunehmen, dass dies aufgrund fehlender Nachfrage an Wohnformen dieser
Art, dies zeigen nunmehr 12 Jahren an fehlenden Bauaktivitaten, kurzfristig auch weiterhin nicht zu
erwarten ist.

Der ortsansadssige Baubetrieb besitzt derzeit Bestandsschutz. Ob, wann und wohin dieser eine
Verlagerung seines Standortes bei Nicht-Durchfiihrung der Planung zur Errichtung eines neuen EDEKA-
Marktes anstrebt, bliebe ebenfalls offen. Es scheint aus heutiger Sicht absehbar, dass die langjahrige,
baubetriebliche Nutzung des Areals, auch aufgrund fehlenden Umsiedlungsdrucks ,von auflen”, auch
weiterhin bestehen bleibt. Zudem spricht die gute Standortlage direkt an einer Hauptverkehrsstralle mit
kurzer Anbindung an das Uberortliche Verkehrswegnetz (z.B. schnelle Erreichbarkeit der B6n Richtung
Suden) flr einen Erhalt des Betriebs am jetzigen Standort.

Sollte die Umsetzung des rechtskraftigen B-Plans auch weiterhin auf sich warten lassen, bleiben die
derzeit vorhandenen Strukturen der durch fehlende Pflege vernachladssigten Freiflaichen weiterhin sich
selbst Gberlassen, mit der Folge, dass die Dominanz der Brombeerbiische die bestehende Artenarmut
weiter fordern konnte. Baume mit VitalitdtseinbuRen drohen durch Abgang verloren zu gehen. Als
Habitatsquartier fiir die Tierwelt sind angrenzende anthropogene Einfllisse zu stark ausgepragt, sodass
sich Moglichkeiten fir Ansiedlungen, auch unter den Vorteilen der ortlichen Sukzession (ungestorte
»Naturverhaltnisse”) kaum anbieten.
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5 EINGRIFFSREGELUNG NACH § 1a BAUGB

5.1 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Das geplante Vorhaben stellt gemaR § 14 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNATSCHG) sowie nach
Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Der geplante
Eingriff besteht in der Verdanderung der Gestalt und Nutzung von Grundfldchen, wodurch die Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und / oder des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigt
werden kann.

Laut & 15 BNATSCHG ist der Verursacher eines solchen Eingriffs verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen bzw. unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen
(AusgleichsmalRnahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren (Ersatzmallnahmen).

Dies basiert auch auf § 1a Abs. 2 BAUGB ,Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz”, dass mit Grund
und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll und das zur Vermeidung zusatzlicher
Flacheninanspruchnahme fiir bauliche Nutzungen alle Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRBnahmen zur
Innenentwicklung genutzt werden sollen, um zusatzliche Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal}
zu begrenzen.

Mit der vorliegenden 1. Anderung ,Einzelhandel Am Ring” und der Festsetzung als SO-Sondergebiet
,GroRflachiger Einzelhandel” zur Errichtung eines neuen EDEKA-Marktes werden durch die getroffenen
Festsetzungen Planungen vorbereitet, deren Umsetzung den Eingriffstatbestand nach BNatSchG und
BauGB erfiillen.

Bei einer Umsetzung des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes wiirde sich der Versiegelungsgrad
deutlich verringern. Da eine solche Umsetzung (Etablierung eines Wohngebietes) aufgrund der
jahrelangen Nicht-Durchfihrung der Planung sowie der nunmehr gednderten Zielsetzung zur Errichtung
eines neuen EDEKA Marktes im Plangebiet jedoch nicht erfolgen wird, sind diese Festsetzungen nicht als
Malstab der weiteren Beurteilung anzusetzen.

Das derzeitige Geldnde ist bisher stark versiegelt. Mit Umsetzung der neuen Planung bleibt der
Versiegelungsgrad gleich (derzeitig IST = neu PLANUNG).

Durch die weiteren geplanten MaRnahmen zum Erhalt und zur Neupflanzung bzw. Neuanlage kann der
bisherige Standort in seiner Qualitat und Ausstattung flir den Naturhaushalt nachhaltig positiv verandert
werden.

Im Wesentlichen ist der Erhalt bestehender Gehdlzbereiche an der siid-0stlichen Grenze festzusetzen
und in Erganzung dazu, durch Pflege und Nach-/Neupflanzungen zu einer Baum-Strauch-Hecke zu
entwickeln. An der stdlichen Grenze soll der ,Griingilrtel” nahtlos fortgesetzt werden und durch die
Anlage einer Strauch-Hecke mit den Festsetzungen als Private Griinfliche und den Mallnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dauerhaft gesichert werden, um
den Eingriffstatbestand zu verringern. Die Sicherung und Erweiterung der vorhandenen Gehdlzflachen
dienen dazu, die Flache fir das Sondergebiet auf das nur notwendige MalR zu reduzieren und
umgebende wertvolle Strukturen fiir den Naturhaushalt innerhalb des Geltungsbereiches zu erhalten.

Zusammenfassung von MafRhahmen zur Verringerung und Vermeidung des Eingriffs

e Erhalt aller bestehender GroRbdume (Osten und Sidosten) in nicht (iberbaubaren Flachen

e zusatzlich 6kologische Aufwertung vorhandener Griinflachen (ebenfalls Osten und Stdosten)

e Teil-Entsiegelung befestigter Freiflaichen und Neugestaltung (Lagerplatz im Osten) durch Begriinung,

e Schaffung und Vernetzung zusammenhangender 6kologisch wertvoller Griinflaichen (Eingriinung in
Randlagen des Plangebietes)

e Anlage von Pflanzflachen im Bereich des Kundenparkplatzes mit Baumen inkl. der Baumscheiben
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5.2 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Mit Hilfe der vorliegenden 1. Anderung ,Einzelhandel Am Ring” soll im Plangebiet ein neuer EDEKA-
Markt errichtet und hierdurch die planungs- und bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Verlagerung des bereits vorhandenen Einzelhandelsstandortes auf der gegeniiberliegenden StraRenseite
in das Plangebiet geschaffen werden.

Am jetzigen Standort des bestehenden, aktuell betriebenen EDEKA-Marktes ostlich der Strafle ,,Am
Wasserturm® ist aufgrund eingeschriankter Flachenkapazititen ein zeitgemadRer und den heutigen
Gestaltungs- und Nutzungsanforderungen entsprechender Um- bzw. Ausbau des Marktes nicht moglich.
Dementsprechend ist ein Neubau an einem anderen Standort und auf einer gréBeren Flache notwendig.
Hierfur erscheint das Plangebiet auch aufgrund seiner unmittelbaren Ndhe zum Bestandsmarkt am
besten geeignet.

Alternativ waren Standorte an anderer Stelle in K6then grundsatzlich denkbar. Flachen entsprechender
GroRe stehen jedoch zum einen kaum zur Verfliigung und wenn doch, oft in groRerer Entfernung bzw. in
der Nahe der schon vorhandenen zentralen Einkaufsbereiche von Kéthen. Die Errichtung eines neuen
groRflachigen Einkaufsmarktes wirde hier jedoch zu einer massiven Beeintrachtigung bzw.
Konkurrenzsituation gegeniiber diesen zentralen Einkaufsbereichen und mdéglicherweise auch zur
Geschaftsaufgabe dort seit Jahren anséassiger Betriebe flihren. Andere Flachen liegen wiederum abseits
der Ortslage auf der griinen Wiese und sind somit ebenfalls nicht geeignet. Deshalb erscheint das
Plangebiet als bestmoglicher Standort fir den neuen EDEKA-Markt. Zudem ist hier auch der sparsame
Umgang mit Grund und Boden moglich, da der heutige Versiegelungsgrad im Plangebiet in etwa
gleichzusetzen ist mit der geplanten Versieglung durch Marktgebaude und Kundenparkplatz im Zuge der
Umsetzung des Planvorhabens.

5.3 Eingriffsbilanzierung

‘

Wie schon in Kapitel 5.1. konstatiert, werden mit der vorliegenden 1. Anderung ,,Einzelhandel Am Ring’
und der Festsetzung als SO-Sondergebiet ,Grol¥flachiger Einzelhandel” zur Errichtung eines neuen
EDEKA-Marktes durch die getroffenen Festsetzungen Planungen vorbereitet, deren Umsetzung den
Eingriffstatbestand nach BNatSchG und BauGB erfiillen.

Demzufolge ist eine Eingriffsbilanzierung (IST-Zustand / PLAN-Zustand) vorzunehmen. Hierbei dient als
Basis fiir die Biotopermittlung die Richtlinie Gber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land
Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt).

In gemeinsamer Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Kothen wurde vereinbart, dass fir die
Eingriffsbilanzierung als IST-Zustand der aktuell bestehende Zustand des Geldandes mit ansassigen
Baubetrieb (auf der Grundlage von Vermessung und Erfassungen aus 2020/2021) als Ausgangswert
anzusetzen ist. Dies begriindet sich darauf, dass die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 44 ,Am Ring“ bisher nicht umgesetzt wurden und inzwischen eine neue Planungssituation mit
veranderten Zielsetzungen entstanden ist.

Der nachfolgenden Abbildung ist der derzeitige Zustand zu entnehmen, der sich auch in der daran
anschlieRenden Tabelle widerspiegelt. Abbildung und Inhalte der Tabelle, d.h. Art der Biotope und
zugeordnete FlachengroRen, beruhen auf der Auswertung der Vermessungsgrundlage zum Plangebiet,
auf Luftbildern sowie der Erfassung vor Ort.
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Abbildung 3: IST-Zustand im Plangebiet (Zugehorige Tabelle 4)

Nachfolgend werden Aussagen getroffen, die die jeweiligen bestehenden Biotoptypen des Bestandes
naher beschreiben.

Baumgruppe iliberwiegend nicht heimisch (HED)

Eine Baumgruppe aus Eschenahorn und kleineren Strauchern, die zunehmend verbuschen, befinden sich
inmitten versiegelter Flachen. Einst wurde dieser Bereich als Zierflaiche angelegt und mit drei Bdumen
bepflanzt.

Bild 1: Blick auf die Baumgruppe rechts im Bild, umgeben vom Betriebshof und Nebengebduden

Baumgruppe iliberwiegend heimisch (HEC)
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Der stid-6stliche Winkel im Plangebiet besteht aus mehreren, kleineren Baumgruppen als auch einer
Baumreihe, die sich jedoch zusammenhdngend als komplexe Baumgruppe einstufen lassen. Der
Unterwuchs setzt sich zum Teil aus den Neuaustrieben der bestehenden Baumarten als auch aus
aufkommenden Brombeerstrduchern am Mauerbereich zur Strale ,,Am Wasserturm® zusammen. Die
Bidume weisen durch fehlende Pflege und Unterhaltung Windbruch, Schiefwuchs und/oder
abgestorbene Astpartien auf. Auf Flachen ohne Verbuschung besteht grasartige und teilweise krautige
Vegetation. Eine dauerhafte Beeintrdachtigung auf die Vegetation wirkt sich durch die Nutzung des
Bereiches als Lagerplatz vor allem auf die Wurzelbereiche aus.

2
L)

Bild 2: Blick auf die einstige GroRbaumreihe mit grasiger Vegetation als Unterwuchs und der direkt
daneben befindlichen Lagerflache

e

Bild 3: Blick auf die GroBbaume der Baumgruppen in sudlicher Grenzlage, im Hintergrund der
Schulstandort.
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Gebiisch - stickstoffreicher, ruderaler Standorte (HYB)

Die Einordnung der Bereiche mit der Bezeichnung ,Gebusch stickstoffreicher, ruderaler Standorte” nach
Biotoptypenrichtlinie umfassen vor allem verbuschte Flachen, die einst mit Zierstrauchern angelegt
wurden. Im Laufe der Jahre setzte die Verbuschung ein. Heute dominieren im Wesentlichen
Brombeeren. Sie geben den Hinweis auf eine Ruderalisierung der Flachen und bevorzugen vor allem
kalk- und stickstoffreiche Bdden. Diese Flachen befinden sich an der Ost- und Sidseite des
leerstehenden Gebaudes, welches als 6stlicher Riegel des Betriebshofes besteht. Die Verbuschung
nimmt von Jahr zu Jahr zu.

Voll versiegelte Flachen, bebaut, Strale (BW., VSB, VSC, VSY) incl. Trafogebdude (BW.)

Hierbei handelt es sich um alle mit Gebduden bestandenen Flachen (Gebdudekomplex Bauunternehmen
/ Trafogebdude) sowie betonierte, asphaltierte und gepflasterte Zufahrten, Wege und Lagerflachen.
Diese konzentrieren sich im Zentrum und im Westen des Plangebietes. Ein weiteres, grol¥flachig
versiegeltes Areal stellt der Lagerplatz fir Baumaterialien am 6stlichen Rand des Plangebietes
eingebettet in die umliegenden Freiflachen dar.

Bild 4: Blick auf die betonierte Zufahrt zum Plangebiet. Im Hintergrund die Stralle ,Am Wasserturm*

Bild 5:

Blick auf den Gebdudebestand des
Bauunternehmens mit befestigten
ErschlieBungs- und Lagerflachen,
rechts im Bild der Garagenkomplex
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Bild 6: Blick auf das Trafogeb&dude

Teilversiegelte Flachen (Platz) (VPX)

Hierbei handelt es sich um den ungeordneten, mit Baumaterialien, Maschinen, maroden Geratschaften
und Holzpaletten bestandenen, teilweise unbefestigten Lagerplatz hinter der Werkstatt / Lagerhalle im
Suden des Gebaudekomplexes, direkt angrenzend an das Verwaltungsgebadude des Bauunternehmens.

Bild 7: Blick auf den ungeordneten, teilweise unbefestigten Lagerplatz, Flache flr anfallende Ablagerung
aus natdrlichen und unnatiirlichen Materialien
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IST-Zustand (ermittelt anhand vorhandener Vermessungsgrundlage, Luftbild und Vor-Ort-Begutachtung)

Nutzung Flache in m? Code | ,Biotop-Ist-Wert“ Wertpunkte
Grinflachen

Baumgruppe Gberwiegend 237 HED 13 3.081
nicht-heimisch

Baumgruppe lberwiegend heimisch 1.048 HEC 20 20.960
Geblsch, stickstoffreicher, ruderaler 784 HYB 15 11.760
Standorte

Bebaute Bereiche

voll versiegelte Flachen, bebaut, Stralle 7.361 BW., VSB, VSC, VSY 0 0
Flache fir Versorgung (Trafo) 19 BW. 0 0
teilversiegelte Flachen (Platz) 963 VPX 2 1.926
Summe IST 10.412 37.727
Tabelle 4: Derzeitiger IST-Zustand

PLAN-Zustand

Nutzung Flache in m? Code® Biotop-Plan-Wert Wertpunkte
Sondergebiet SO (GRZ 0,8) 9.195

Uberbaubare Fliche (innerhalb 7.356 BW., VS. 0 0
Baugrenze) 80% des SO

Geplant innerhalb SO 275 HEX 5 1.375
Solitdrbdume (Kronendurchmesser (=11 Sttick)

ca. 5-6m, A= ca. 25m?)

Nicht iiberbaubare Flache (auBerhalb 1.839

Baugrenze) 20% des SO

Nicht Giberbaubare Flache 587 HHB 16 9.392
Baum-Strauch-Hecke

Nicht Gberbaubare Flache 295 HHA 14 4.130
Strauch-Hecke

Sonstige Griinanlage 957 PPY 7 6.699
Verkehrsflache 165 VSA - 0
Flache fur Versorgung (Trafo) 19 BE - 0
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PLAN-Wert

Nutzung | Flache in m? Code® Biotop-Plan-Wert Wertpunkte
Private Griinflache differenziert wie nachfolgend

Solitarbaum auf Wiese (Kronen- 150 HEA auf PYY 13 1.950
durchmesser ca. 8m, A= ca. 50m?)

Sonstige Griinanlage, nicht parkartig 275 PYY 7 1.925
Baum-Strauch-Hecke aus iberwiegend 514 HHB 16 8.224
heimischen Arten

Hecke / Strauchpflanzung aus 244 HHA 14 3.416
Uberwiegend heimischen Arten

Summe PLANUNG 10.412 37.111
Summe IST-Zustand 10.412 -37.727
Bilanz -616

Tabelle 5: PLAN-Zustand und Bilanzergebnis
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Durch die Planung und Festschreibung griinordnerischer Festsetzungen des Bebauungsplanes in Form
von Neubepflanzungen, Baumerhalt, Schutz und Pflege, Erganzungspflanzungen und Neuordnungen
zusatzlicher Grinbereiche innerhalb versiegelter Flachen wird eine Okologische Aufwertung erreicht.
Das Ergebnis der Punktebilanz (PLANUNG / IST) zeigt, dass der Eingriff somit vollstandig an Ort und
Stelle ausgeglichen werden kann. Ein kleines Defizit von 616 Wertpunkten ist im Vergleich zur
Gesamtpunktzahl zu vernachlassigen. Der rechnerische Nachweis ist erbracht, weitere
AusgleichsmalRnahmen auf externen Flachen werden nicht erforderlich.

Die Grinordnerischen Festsetzungen werden im folgenden Kapitel beschrieben und in die Begriindung
Teil 1 Gbernommen.

5.4 Griinordnerische MaBnahmen und Festsetzungen

Nachfolgend werden die fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung ,Einzelhandel Am Ring” geplanten
Malnahmen beschrieben sowie die griinordnerischen Festsetzungen detailliert formuliert.

5.4.1 Flichen und MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden folgende
Festsetzungen getroffen. Diese gelten fir das gesamte Plangebiet.

e Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte ist in Anlehnung an die Vorschriften des
allgemeinen Artenschutzes gemaR § 39 BNatSchG die Fallung / Rodung / Beseitigung von Geholzen
in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September verboten.

e Fir samtliche Baum- und Strauchpflanzungen im Plangebiet sind liberwiegend einheimische und
grundsatzlich standortgerechte Geholze zu verwenden.

e Die festgesetzten Anpflanzungen sind fachgerecht auszufiihren, dauerhaft zu erhalten und bei
Ausfall gleichwertig zu ersetzen. Eine Fertigstellungs- und Entwicklungspflege von insgesamt drei
Jahren ist einzuhalten. Samtliche griinordnerische Festsetzungen sind in einem qualifizierten
Freiflachen- und Pflanzplan zum Bauantrag darzustellen.

e Fir die AuRenbeleuchtung sind ausschlieRlich insektenvertragliche Leuchtmittel (moglichst keine
kurzwelligen (blauen) Lichtanteile) einzusetzen.

5.5.2 Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs.1 Nr.
25a BauGB)

Innerhalb des Plangebietes werden verschiedene Griinflaichen bzw. Flachen fir Neuanpflanzungen auf
Teilen der nicht (iberbaubaren Grundstiicksflichen festgesetzt. Diese Bereiche werden zunédchst
nachfolgend kurz beschrieben und im weiteren griinordnerischen Festsetzungen zugeordnet.

Bereich: Griinfliche im Osten des Plangebietes zwischen SO-Sondergebiet und Strae ,Am
Wasserturm*

Die Flache ist derzeit zum grofRen Teil versiegelt und dient als Lagerfliche fir Baumstoffe und
Schuttgiiter. Die restlichen Bereiche stellen sich derzeitig als Griinflaiche mit einzelnen Gehdlzgruppen
aus GroBbdumen, jungen aufkommenden Austrieben nachwachsender etablierender Baume, grasiger
und krautiger Unter-Vegetation mit zunehmender Verbuschung dar. Die GroRbdaume sollen in der
Griinflache vollstiandig erhalten werden und sich durch Ergdnzungspflanzungen aus Baumen und
Straucher zu einer Baum-Strauch-Hecke ausbilden.

Diese Fliche wird in der 1. Anderung des B-Plans als private Griinfliche dargestellt. Folgende
griinordnerische MalRnahmen sollen umgesetzt werden.
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e Anpflanzung einer ca. 8m breiten und dichten Baum-Strauch-Hecke (Festsetzung Nr. 1) am
ostlichen Rand der Grinflache parallel zur angrenzenden Stralle ,,Am Wasserturm®. Die Baum-
Strauch-Hecke dient zur Eingriinung / Sichtschutz, zum Immissionsschutz (Lirmreduzierung) und zur
okologischen Aufwertung des Plangebietes.

e Anlage einer kleinen Geholzfliche (Festsetzung Nr. 3) direkt an der Zufahrt zum Plangebiet im
Norden. Es sollen kleinere Geholze verwendet werden. Die Anordnung der Kleingehélze hat trotz
eingeschrankter WachstumsgroRe so zu erfolgen, dass im Einmindungsbereich eine freie Sicht in
den StraRenverkehr gegeben ist.

e Anlage einer Wiesenflache mit drei Solitdrbdumen (Festsetzung Nr. 4) zwischen Sondergebiet, hier
Parkplatz, und o.g. Baum-Strauch-Hecke. Die Wiese soll mit Saatgutmischungen aus Gras- und
Krauterarten als artenreiches Extensivgriinland entwickelt werden. Zusatzlich sind als Ersatz fir
erforderliche Baumfallungen bzw. durch Abgang von Bestandsbdumen drei neue Solitarbdume
mittlere GroRRe anzupflanzen.

e Erhalt einzelner Solitar-Altbdume innerhalb der Grinflache (Festsetzung Nr. 5).

Bereich: Griinstreifen im Siden des Plangebietes zwischen Sondergebiet und Geh-/
Radwegverbindung (Rosa-Luxemburg-StraRe / StraRe ,,Am Wasserturm®*)

Die Flache im Siuden stellt sich derzeit wie die zuvor beschriebene Griinflaiche dar. Es bestehen
GroRRbdume in direkter Grenzlage zum Gehweg mit zunehmender Verbuschung aus neuen Austrieben
und sich entwickelnder Jungbdume der dort vorhandenen Arten (Uberwiegend Ahorn). Ein teil besteht
aktuell noch als verdichtete Lagerflache.

Diese Flichen werden in der 1. Anderung des B-Plans als private Griinflichen dargestellt. Folgende
grinordnerische MaRnahmen sollen umgesetzt werden.

e Anpflanzung einer Baum-Strauch-Hecke (Festsetzung Nr. 1) unter Integration der vorhandenen
Altbdume (Erhalt von Baumen, Festsetzung Nr. 6) entlang des angrenzenden Gehweges. Die Baum-
Strauch-Hecke erreicht hier jedoch keine erforderliche Breite von ca. 6-8m aufgrund fehlender
Flache im Grenzabschnitt. Der Pflanzstreifen erreicht nur eine Breite von ca. 3m, bezieht jedoch wie
beschrieben die vorhandenen Biume ein. Diese Baum-Strauch-Hecke dient zur Eingriinung /
Sichtschutz und zur 6kologischen Aufwertung des Plangebietes.

e Anpflanzung von Strauch-Hecken (Festsetzung Nr. 2) in westlicher Fortsetzung der Baum-Strauch-
Hecke. Hier sind keine Altbdume vorhanden, fir die Neuanpflanzungen sollen kleinere und
mittelgroRe Straucher verwendet werden. Der Pflanzstreifen setzt sich mit einer Breite von 3-4m
fort. Die geplante Strauch-Hecke dient der Eingriinung zum o.g. Geh-/Radweg und zur 6kologischen
Aufwertung bzw. Vernetzung lokaler Griinstrukturen.

Bereich: Griinanpflanzungen innerhalb der nicht-iiberbaubaren Grundstiicksflichen des
Sondergebietes

Der geplante Standort des EDEKA-Marktes und des Parkplatzes wird in der 1. Anderung des B-Planes als
Sondergebiet dargestellt. Hierbei wird zwischen ({berbaubaren und nicht-Gberbaubaren
Grundsticksflachen unterschieden. Nur auf den Uberbaubaren Flachen sind Marktgebdude und
Parkplatz zuldssig. Die Ubrigen Flachen des Sondergebietes konnen fir die Errichtung von
Nebengebiduden oder eine Begriinung verwendet werden.

Zu den Nachbargrundstiicken sollen aus Immissionsschutz- und Sichtschutzgriinden sowie zur
okologischen Aufwertung des Gesamtareals Eingriinungen erfolgen. Diese werden auf Teilflichen im
Norden und Westen zwischen geplantem Marktgebdude und Grundstlicksgrenze sowie im Siiden
zwischen Markt und Parkpldtzen fiir die Kita auf den nicht-Gberbaubaren Grundstiicksflichen geplant
und durch griinordnerische Festsetzungen beschrieben. Diese Flachen sind derzeit noch mit Gebduden
des Baubetriebs bebaut bzw. dienen als Lagerflachen.
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Hier sollen die folgenden griinordnerische MaRhahmen umgesetzt werden.

e Anpflanzung einer Baum-Strauch-Hecke (Festsetzung Nr. 1) im Norden des Plangebietes zwischen
geplantem Marktgebdude und Grundstlicksgrenze. Die Hecke erstreckt sich zusatzlich auf dem
westlichen Abschnitt des Flurstiicks 58/1 (Standort Schuppen). Der nordliche Bereich genielRt vorerst
Bestandschutz und steht als Flache fiir Anpflanzungsmafinahmen nicht zur Verfiigung. Die Hecke soll
etwa 5m breit entlang der Grundstiicksgrenze verlaufen, die Anpflanzungen auf dem o.g. Flurstiick
58/1 sind hingegen ca. 10m breit.

e Anpflanzung einer Strauch-Hecke (Festsetzung Nr. 2) im Westen des Plangebietes zwischen
geplantem Marktgebdude und Grundstiicksgrenze. Die Heckenbreite variiert hier zwischen ca. 4m
und 6m Breite. Der Zugang zum Marktgebdude und angrenzende Fliachen werden von
Anpflanzungen freigehalten.

e Anpflanzung einer Strauch-Hecke (Festsetzung Nr. 2) im Siden des Plangebietes zwischen
geplantem Marktgebdude und der Verkehrsfliche / den Parkplatzen gegenliber der
Kindertagesstatte an der Rosa-Luxemburg-StraRe. Die Heckenbreite betrdgt hier ca. 3m und erfiillt
im Wesentlichen die Funktion als Sichtschutz.

Bereich: Kundenparkplatz des geplanten EDEKA Marktes

Im Parkplatzbereich des EDEKA-Marktes sollen Baumpflanzungen in gleichmaRiger Anordnung erfolgen.
Sie sollen Funktionen der Verschattung lbernehmen und somit moglichst lokal Warmestrahlung
regulieren. Darliber hinaus werden unversiegelte Flachen fir die Versickerung von Regenwasser
geschaffen.

e Anpflanzung von standortgerechten, vorwiegend heimischen Baumen (Festsetzung Nr. 5) auf
Flachen des Kundenparkplatzes innerhalb der tiberbaubaren Flachen des Sondergebietes. Dies dient
zur Verringerung der Versiegelung, zur Verschattung sowie der optischen Aufwertung und der
Verbesserung der kleinklimatischen Situation auf dem Parkplatzgelande insgesamt.

o Die Befestigung der Stellpldtze soll nach den anerkannten Regeln der Bautechnik erfolgen. Die Ober-
und Unterbauschichten miissen wasserdurchldssig sein. Gemaf§ Baugrundgutachten ist die Ableitung
von Niederschlagswasser auf Grund der Bodenbeschaffenheit und des Grundwasserflurabstandes
im Plangebiet und somit eine dezentrale Versickerung problemlos moglich.

Festsetzungen

Nachfolgend werden die jeweilige griinordnerischen Mallnahmen zusammenfassend formuliert, die in
die Begriindung (Teil 1) zum Bebauungsplan bzw. in die zugehorige Planzeichnung aufgenommen
werden.

Zudem gelten die unter 5.4.1 beschriebenen MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft getroffenen Festsetzungen. Diese gelten fiir das gesamte Plangebiet.
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Festsetzung Nr. 1

Anpflanzung von Baum-Strauch-Hecken

Auf den gekennzeichneten Flachen sind Badume und Straucher als Baum-Strauch-Hecken anzupflanzen.
Die Wuchshéhe der Biume soll im Mittel 15m betragen. Je 100m? Grinfliche ist ein Baum
anzupflanzen. Die Bepflanzung soll in einem zweistufigen Aufbau erfolgen. Die Baume bilden den Kern
der Hecke, daran grenzt beidseitig die Mantelzone aus Strduchern an. Es sollen mindestens acht
verschiedene standortgerechte und heimische Laubgehélzarten fir die jeweiligen Baum-Strauch-
Hecken-Standorte verwendet werden. Davon sollen in den Heckenbereichen mindestens drei
verschiedene Baumarten und fiinf verschieden Straucharten kombiniert werden. Die Baume und
Straucher sind entsprechend der Artenliste auszuwahlen.

Festsetzung Nr. 2

Anpflanzung von Strauch-Hecken

Auf den gekennzeichneten Flachen ist eine Strauch-Hecke, bestehend aus bis zu fiinf, mindestens jedoch
drei, verschiedenen standortgerechten und Uberwiegend heimischen Straucharten mit einer
Wuchshéhe von ca. 3m anzupflanzen. Die Bepflanzung soll dicht und geschlossen erfolgen. Die
Straucher sind entsprechend der Artenliste auszuwahlen.

Festsetzung Nr. 3

Anlage einer Griinflache mit kleinwachsenden Gehdlzen, (Bodendecker, Kleinstrducher)

Die gekennzeichnete Flache ist mit Bodendeckern oder mit Kleinstrauchern mit einer Wuchshéhe von
bis zu ca. 1,50m zu bepflanzen. Es sind mindestens zwei bis drei Arten/Sorten standortgerechter Arten
zu verwenden. Die Sicht flur Kfz-Verkehr im Einmindungsbereich darf nicht durch Bepflanzungen
eingeschrankt werden. Die Strducher (inkl. Sorten) sind entsprechend der Artenliste auszuwahlen.

Festsetzung Nr. 4

Anlage einer Wiese mit Solitarbdaumen

Die gekennzeichnete Flache ist als Wiese mit einer Saatgutmischungen aus Gras- und Krauterarten (Typ
RSM 8.1, Biotopflachen / artenreiches Extensivgriinland) auszubilden. Die Pflege hat ausschlieRlich
extensiv zu erfolgen. In den ersten Jahren sind die Schnitte (2-3xMahd/Jahr) nach der Blite
durchzufiihren, um die Vielfaltigkeit durch Aussamen zu ermoglichen. In spateren Folgejahren ist bei
Bedarf durch den geeigneten Zeitpunkt der Mahd, die Artenzusammensetzung zu regulieren. (Diversitat)

Auf der Flache sind zusatzlich drei standortgerechte, heimische Laubbdume von ca. 10-15m Wuchshohe
in lockerer Anordnung ohne konkrete Standortfestsetzung zu pflanzen. Die Baume sind entsprechend
der Artenliste auszuwahlen.

Festsetzung Nr. 5

Anpflanzung von Baumen auf dem Kundenparkplatz

Im Bereich des Kundenparkplatzes ist ein Baum fiir je zehn Stellflachen anzupflanzen. Die Mindestgrofie
der Baumscheibe pro Baum betrdgt 10m?. Fir die Pflanzung sind standortgerechte Baume mittlerer
GroRe (max. 10-12m Wuchshohe, max. 6-8m Kronendurchmesser) zu verwenden. Die Bdume sind mit
einer Mindestqualitdt von H 3xv mB, StU 14-16cm anzupflanzen. Die Baume sind entsprechend der
Artenliste auszuwahlen.
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5.5.3 Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewasssern (§ 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB)

Innerhalb des Plangebietes bestehen an mehreren Standorten GroRbdaume bzw. Gehdlze. Ein Teil dieser
Baume (vornehmlich im geplanten Parkplatzbereich) geht im Zuge der Planung zur Errichtung des
EDEKA-Marktes verloren. Einige Baume sind zudem abgestorben oder kurz vor dem Abgang, andere
Baume befinden sich auch in gutem Zustand. Diese Bdaume sollen langfristig erhalten bzw. auf
Teilflachen durch Neuanpflanzungen erganzt werden. Somit wird nachfolgende Festsetzung getroffen.

Festsetzung Nr. 6

Erhalt von Badumen

Die in der Planzeichnung als ,Erhaltung von Baumen” festgesetzten GroBbdume sind zu erhalten. Bei
Abgang der Bdume sind diese durch Neuanpflanzungen gemaf nachfolgender Pflanzliste zu ersetzen.

Baumersatz bei Abgang

Acer platanoides in Sorten Spitzahorn in Sorten

Acer pseudoplatanus - Bergahorn

Betula pendula - Sand-Birke / Hangebirke
Populus tremula - Zitterpappel

Prunus avium - Vogelkirsche

Tilia cordata - Winterlinde

Pflanzqualitat Baume H 3xv mB, StU14-16cm

In jeder Phase der Bauausfiihrung ist der zu erhaltende Gehdlzbestand nach den geltenden Richtlinien
vor Beschadigungen zu schiitzen. Hierfiir sind zwingend folgende Richtlinien zu beachten:

e DIN 18 920: Schutz von Baumen und Pflanzbestanden

e RAS-LP 4: Richtlinien fir die Anlage von StraBen, Teil: Landschaftsbau, Abschnitt 4: Schutz von
Baumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei BaumaRRnahmen

e ZTV-Baumpflege: Zusatzliche technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fiir Baumpflege

e Baumschutzsatzung: Baumschutzsatzung der Stadt Kothen (Anhalt)

5.5.4 Artenliste

Die nachfolgende Artenliste gilt fir alle griinordnerischen Festsetzungen. Je nach Mallnhahmenart und
Zielsetzung sind entsprechende Arten auszuwahlen bzw. zu kombinieren. Fir bestimmte Baumarten
gelten Verwendungseinschrankungen und sollen nur auf der Flache ,private Griinfliche” verwendet
werden.

Die Hainbuche ist nicht stadtklimafest (= hitze- und strahlungsfest) und nicht in befestigten Bereichen zu
verwenden. Die Verwendung in der privaten Grinflache (Stidosten) ist moglich.

Der Vogelbeerbaum / die Eberesche ist ebenfalls nicht stadtklimafest, jedoch gut geeignet fiir den
Bereich der privaten Griinflache.

Die WeiRdornarten sind etwas empfindlich im Wurzelbereich und demnach als Anpflanzung auch nur in
der privaten Griinflache zu verwenden.
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Fiir die Umsetzung griinordnerischen Festsetzungen ist die nachfolgende Artenliste zu verwenden.

Biume

Carpinus Betulus - Hainbuche ()

Sorbus aucuparia - Vogelbeerbaum / Eberesche )
Sorbus aria - Mehlbeere

Acer platanoides in geeigneten Sorten - Spitzahorn

(Cleveland, Columnare, Olmsted)

Fraxinus ornus - Blumenesche

Alnus x spaethii - Purpurerle

Pflanzqualitat Baume H 3xv mB, StU14-16cm

Straucher - groR

Aronia melanocarpa - Apfelbeere

Amelanchier ovalis - Gewodhnliche Felsenbirne
Crataegus monogyna - Eingriffliger WeiRdorn ()
Crataegus laevigata - Zweigriffliger WeiRdorn (1)
Lonicera xylosteum - Gemeine Heckenkirsche

Straucher bis 2,0m Hoéhe - Zierstraucher

Philadelphus 'Erectus' - Duftjasmin

Physocarpus opulifolius 'Diable d'Or' - Blasenspiere

Salix purpurea 'Nana' - Kugelweide

Spiraea thunbergii - Frihlingsspiere

Syringa microphylla 'Superba’ - Herbstflieder

Lavandula angustifolia in Sorten - Echter Lavendel in Sorten

Bodendeckende Gehdlze

Lonicera nitida in Sorten - Heckenmyrthe
Potentilla fruticosa in Sorten - Fingerstrauch
Hypericum calycinum - Kelchiges Johanniskraut
Rosa in Sorten (bodendeckend bis 1,50m) Bodendeckerrosen

(M) nurin Grinflichen, nicht in befestigten Flachen (Kundenparkplatz), nicht stadtklimafest

6 BESCHREIBUNG DER GEPLANTEN MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER
ERHEBLICHEN AUSWIRKUNGEN

Zur Vermeidung von negativen Auswirkungen und Nutzungskonflikten muss die Umsetzung der
geplanten griinordnerischen Festsetzungen liberwacht bzw. Gberpriift werden.

Nach Ablauf von zwei Jahren nach Inkrafttreten der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 44 ,,Am Ring*“
wird gemaR & 4c BauGB eine Uberwachung der Auswirkungen der Planung (sog. Monitoring) und u.a.
der Durchfihrung der griinordnerischen Festsetzungen vorgenommen.

Dazu werden die eventuell nach § 4 Abs. 3 BauGB eingegangenen Stellungnahmen der Behérden
gepruft. DarlGber hinaus werden die zustdandigen Fachbehorden angeschrieben und zur Stellungnahme
aufgefordert. Grundlage der Abfrage ist der Umweltbericht. Die Stellungnahmen werden ausgewertet.
Ergeben sich daraus unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen, werden entsprechende MaRnahmen
zur Abhilfe ergriffen. Das Monitoring erfolgt in Regie der Stadt Kothen.
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7 ZUSAMMENFASSUNG

Die Projektbau Wasserturm UG mit heutigem Sitz in Zeitz stellte im Oktober 2019 bei der Stadt Kéthen
(Anhalt) einen Antrag zur Anderung des bestehenden Bauungsplanes Nr. 44 ,Am Ring“ mit der
Zielsetzung, im Osten des Geltungsbereiches - hier auf dem Grundstiick ,Am Wasserturm 40“ - die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung einen EDEKA Vollsortimenters als Ersatzneubau
fir den auf der gegenliiberliegenden StraRenseite bisher vorhandenen EDEKA Markt zu schaffen.

Aktuell besteht flir den geplanten Standort der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 44 ,Am Ring“, der im
Geltungsbereich der 1. Anderung ,Einzelhandel Am Ring” ein neues Wohngebiet etablieren will.
Demzufolge wurden hier ein Allgemeines Wohngebiet (WA), die erforderliche ErschlieBungsstralie sowie
zugeordnete 6ffentliche und private Griinflachen fir Aufenthalt und Freizeit festgesetzt.

Zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens ,Errichtung eines EDEKA-Marktes” ist die
Ausweisung des geplanten Standortes als Sonstiges Sondergebiet (SO) ,,groflachiger Einzelhandel” nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO vonndten. Demzufolge hat die Stadt Kothen den
Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung ,,Einzelhandel Am Ring“ des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Ring“
Ende 2019 getroffen. Der Geltungsbereich der 1. Anderung erstreckt sich auf etwa 1/3 des
Gesamtgeltungsbereiches des rechtskraftigen B-Plans Nr. 44. Er umfasst das sudostlich gelegene
Flachendrittel.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Koéthen (Anhalt) ist das Gebiet als gemischte Baufliche (M)
dargestellt. Aufgrund der Diskrepanz zwischen FNP (Mischgebiet) und der notwendigen Festsetzung des
geplanten EDEKA-Standortes als Sondergebiet ist das Vorhaben ohne eine Anderung des
Flachennutzungsplanes unzuldssig. Somit erfolgt die 1. Anderung ,Einzelhandel Am Ring“ und die
Anderung des FNPs im Parallelverfahren. Fiir beide Planungen liegen nunmehr die Entwurfsfassungen
vor, die Mitte 2021 in die Behérdenbeteiligung bzw. Offenlage gehen sollen.

Mit der vorliegenden 1. Anderung ,Einzelhandel Am Ring” und der Festsetzung als SO-Sondergebiet
»,Grolflachiger Einzelhandel” zur Errichtung eines neuen EDEKA-Marktes werden durch die getroffenen
Festsetzungen Planungen vorbereitet, deren Umsetzung den Eingriffstatbestand nach BNatSchG und
BauGB erfiillen.

Laut & 15 BNATSCHG ist der Verursacher eines solchen Eingriffs verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen bzw. unvermeidbare Beeintrachtigungen
durch Malinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen
(AusgleichsmaRnahmen) oder in sonstiger Weise zu kompensieren (ErsatzmalRnahmen).

Auf Basis des § 2 Abs. 4 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und
§ 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht, der gemall § 2a Satz 3 BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung
bildet, beschrieben und bewertet werden. Der mit dem Vorhaben einhergehende Eingriff in Natur und
Landschaft ist unter Anwendung des Regelverfahrens (Bewertungsmodells Sachsen-Anhalt) zu ermitteln
und zu bilanzieren und anschlielend ggf. AusgleichsmaBnahmen festzusetzen. Hinzu kommt die
Formulierung geeigneter MalBnahmen zur Minimierung und Vermeidung von Eingriffen in den
Naturhaushalt.

Diese Umweltprifung liegt mit diesem Umweltbericht vor. Im Rahmen der Prifung erfolgte eine
Bewertung der einzelnen Schutzgiiter mit dem Ergebnis, das fast durchgehend nur geringe
Auswirkungen auf den Naturhaushalt zu erwarten sind. Auf das Schutzgut Boden sind bezeichnende
Auswirkungen des Vorhabens festzustellen, die sich aufgrund des relativ hohen geplanten
Versiegelungsgrades ergeben. Zusammenfassend ist jedoch festzustellen, dass das Bauvorhaben keinen
erheblichen Eingriff in den Naturhaushalt darstellt.

Im Weiteren wurde Uberprift, welche der im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 44 festgesetzten
grinordnerischen MaBnahmen auch im Zuge des Vorhabens zur Errichtung des EDEKA-Marktes im
Plangebiet relevant bzw. umsetzbar sein konnten. Hier wurde festgestellt, dass dies fiir einige
Gesichtspunkte und Flachen, wenn auch eingeschrankt, moglich ist.
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Im nachsten Schritt erfolgte eine Gegeniberstellung / Bilanzierung zwischen derzeitigem Zustand des
Plangebietes (IST-Zustand) und Durchfiihrung der Planung (PLAN-Zustand). Hierbei wurde nach
Absprache mit dem Umweltamt der Stadt Kothen als Ausgangszustand (IST-Zustand) die derzeitige
Nutzung / Biotopstruktur im Plangebiet angesetzt. Dies begriindet sich darauf, dass die Festsetzungen
des rechtskraftigen Bebauungsplanes zum geplanten Wohngebiet bisher nicht realisiert wurden und
nunmehr andere Planungsziele gelten.

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass ohne eine erganzende bzw. 6kologisch aufwertende Bepflanzung
der geplanten Grinflichen bzw. eine Neubepflanzung von Teilen der nicht-Gberbaubaren
Grundstiicksflachen im Sondergebiet der Eingriff nicht vor Ort im Plangebiet selbst kompensiert werden
kann. Demzufolge wurden fiir zahlreiche Bereiche im Plangebiet griinordnerische Festsetzungen
getroffen. Die geplanten MaRnahmen dienen je nach Lage der Eingrinung / dem Sichtschutz, dem
Immissionsschutz sowie der 6kologischen Aufwertung des Gesamtareals. An Mallnahmen festgesetzt
wurden u.a. die Anpflanzung von Baum-Strauch-Hecken und Strauch-Hecken, die Einsaat extensiv zu
pflegender Wiesenflachen mit der Anpflanzung von Solitarbaumen als Ersatz fir Baumverluste, bedingt
durch die Uberplanung des Standortes als auch durch Abgang von Bestandsbdumen. Hinzu kommt die
Bestandssicherung noch vorhandener, durch die Planung nicht betroffener, wertvoller GroBbaume.

Im Ergebnis der Eingriffsbewertung steht eine ausgeglichene Biotopwertpunktebilanz. Dadurch wurde
der rechnerische Nachweis erbracht, dass durch die griinordnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes der Eingriff in den Naturhaushalt vor Ort ausgelichen werden kann und weitere
AusgleichsmalRnahmen weder vor Ort noch auf externen Flachen erforderlich sind.

8 VERFAHREN

Der Umweltbericht zur 1. Anderung ,Einzelhandel Am Ring” des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Ring“
stellt den Teil 2 der Begriindung zum Bebauungsplan dar. Gemeinsam mit Teil 1 sowie der
Planzeichnung erfolgt die Beteiligung der Offentlichenheit sowie der Behérden. Im Parallelverfahren
zum Bebauungsplan erfolgt die Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Kéthen.
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BITTERFELD-WITTENBERG" vom 27.3.2014, genehmigt 23.6.2014, in Kraft getreten 26.7.2014

RICHTLINIE ZUR BEWERTUNG UND BILANZIERUNG VON EINGRIFFEN IM LAND SACHSEN-ANHALT (BEWERTUNGSMODELL
SACHSEN-ANHALT) Gem. RdErl. des MLU, MBV, Ml und MW vom 16.11.2004 (MBI. LSA Nr. 53/2004
vom 27.12.2004, S. 685), Wiederinkraftsetzung und zuletzt gedndert am 12.03.2009 (MBI. LSA
Nr. 13/2009 S. 250)

SATZUNG UBER DIE ERHALTUNG, PFLEGE UND DEN SCHUTZ DER BAUME DER STADT KOTHEN (ANHALT) -
BAUMSCHUTZSATZUNG, Stand 2000, rechtswirksam seit 26.12.2000

SATZUNG UBER DIE ERHALTUNG, PFLEGE UND DEN SCHUTZ DER HECKEN DER STADT KOTHEN (ANHALT) -
HECKENSCHUTZSATZUNG, rechtswirksam seit 18.06.2004

SCHALLIMIMMISSIONSPROGNOSE  ZUM NEUBAU EDEKA EINKAUFSMARKT (FACHGUTACHTEN ZUR 1. ANDERUNG
"EINZELHANDEL AM RING" DES BEBAUUNGSPLANES NR. 44 "AM RING"), erarbeitet von GAF-Gesellschaft
fiir Akustik und FahrzeugmeRwesen mbH, Zwickau, Stand 30.04.2020

SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG ZUM B-PLAN NR. 44 "AM RING", Stand Juli 2006, erarbeitet von Beller
Consult GmbH Leipzig

STADTENTWICKLUNGSKONZEPT KOTHEN (ANHALT), 2. FORTSCHREIBUNG 2011, Stand 22.06.2012, erarbeitet von
Wallraf & Partner, Dessau-RoRlau

WASSERGESETZ LAND SACHSEN-ANHALT (WG LSA) vom 16.3.2011 (GVBI. LSA, S. 492), zuletzt gedndert durch
Artikel 21 des Gesetzes vom 7. Juli 2020 (GVBI. LSA, S. 372)

WASSERHAUSHALTGESETZ (WHG) vom 31.07.2009 (BGBI. I, S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 19. Juni 2020 (BGBI. I, S. 1408)
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Ministerium far Landesentwicklung und Verkehr das Landes Sachsen-Anhalt «
Postfach 3653 - 39011 Magdeburg

Stadt Kéthen (Anhalt)
Amt Stadtentwickiung
Marktstrale 1-3
06366 Koéthen (Anhalt)

Vorhaben: 1. Anderung ,,Einzelhandel Am Ring* des
Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Ring “

Stadt: K&then (Anhalt)

Landkreis: Anhalt-Bitterfeld

Vorgelegte Unterlagen: Vorentwurf (Stand: 28.08.2020)

hier: landesplanerische Stellungnahme gem. § 13 Abs. 2
Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(LEntwG LSA)

> Landesplanerische Feststellung
Die beantragte raumbedeutsame Planung, 1. Anderung ,Einzelhandel Am
Ring"* des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Ring"“, der Stadt Kéthen (Anhalt),
ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

> Begrundung der Raumbedeutsamkeit
GemaR § 3 Nr. 6 ROG sind raumbedeutsame Planungen und MaRnahmen

Planungen einschlieRlich der Raumordnungsplane, Vorhaben und

sonstige MalRnahmen, durch die Raum in Anspruch genommen oder die
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raumliche Entwicklung oder Funktion eines Gebietes beeinflusst wird, einschlieBlich des Einsatzes

der hierfur vorgesehenen 6ffentlichen Finanzmittel.

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes ist aufgrund der beabsichtigten Errichtung
eines EDEKA Vollsortimenters mit einer Verkaufsflache von 1.800 m? als raumbedeutsam im Sinne

von raumbeeinflussend einzustufen.

> Begrundung der landesplanerischen Feststellung

Die Anderung des Bebauungsplanes soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung eines EDEKA-Vollsortimenters als Ersatzneubau fir den auf der gegeniberliegenden
StraRenseite bisher vorhandeneri EDEKA-Markt schaffen. Der geplante Standort des neuen
EDEKA-Marktes ist im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan als aligemeines Wohngebiet mit
zugehériger ErschlieRungsstraBe und zugeordneten &ffentlichen und privaten Grinflachen fur
Aufenthalts- und Freizeitzwecke festgesetzt. Es soll fir die Flache des geplanten Standortes ein
sonstiges Sondergebiet ,groRflachiger Einzelhandel” festgesetzt werden. Der geplante Neubau des
EDEKA-Marktes beinhaltet eine Verkaufsfliche von insgesamt ca. 1.800 m? (inkl. separater
Backerei mit Café in einer GréRenordnung von ca. 95 m?) zzgl. einer Nebenfldche von 650 m?
(Lager-, Sozial- und Technikrdume). Der Backerei zugeordnet ist im Auflenbereich ein kleiner
Freisitz. Weiterhin werden 110 Parkplatze entstehen. Der Vorhabenstandort hat einen
Geltungsbereich von ca. 10.400 m2. Der vorhandene EDEKA-Markt auf der gegentiberliegenden
Stralenseite hat nur eine Verkaufsflache von ca. 850 m? (inkl. Backshop). Der Markt entspricht
nicht mehr den heutigen Kunden- und Betreiberanforderungen. Es sind keine raumlichen
Entwicklungsmaéglichkeiten vorhanden. Eine Nachnutzung des jetzigen Marktes fiir einen anderen
Lebensmitteleinzelhandel ist nicht angedacht. Es soll eine Erweiterung des stdlich angrenzenden

Altenpflegeheimes ,Am Wasserturm® erfolgen.

Die Erfordernisse der Raumordnung ergeben sich aus dem Landesentwicklungsplan 2010 des
Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA 2010). Darilber hinaus sind der Regionale Entwicklungsplan
Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W 2018) mit den Planungszielen ,Raumstruktur,
Standortpotenziale, technische Infrastruktur und Freiraumstruktur, der Sachliche Teilplan
.Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg” sowie der Sachliche Teilplan ,Nutzung der Windenergie in der Planungsregion Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg“ maRgebend auf der Ebene der Regionalplanung.






GemaR LEP-LSA 2010, Z 37, ist die Stadt Kéthen (Anhalt) als Mittelzentrum ausgewiesen ist. Im
Sachlichen Teilplan ,Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion
Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg“ der RPG Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg ist die raumliche Abgrenzung
des Mittelzentrums Kéthen (Anhalt) festgelegt. Das geplante Vorhaben befindet sich innerhalb der

raumlichen Abgrenzung.

In der Begrindung zur 1. Anderung des o. g. Bebauungsplanes wurde sich mit den Zielen und
Grundsatzen gem. LEP-LSA 2010 und REP A-B-W 2018 sowie der Teilplane auseinandergesetzt.
Deshalb sehe ich von einer Wiederholung ab.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Kéthen (Anhalt) aus dem Jahr 2006 ist aufgrund
seines Alters und der darin getroffenen Aussagen in Teilen Gberholt und deshalb nur bedingt fur

das geplante Vorhaben geeignet.

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde deshalb das Fachgutachten
~Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung und Erweiterung eines EDEKA-Marktes“ in
Kéthen (Anhalt) in Auftrag gegeben. Im Ergebnis der Auswirkungsanalyse ist festzuhalten, dass
durch das Planvorhaben keine negativen Auswirkungen auf die Gesamtstadt Kéthen, die Funktion
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche sowie die wohnortnahe Versorgung i. S. des § 11
Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind. Es ist von einer qualitativen Verbesserung der wohnortnahen

Versorgung im siidlichen Kemnstadtbereich auszugehen.
Deshalb gibt es aus raumordnerischer Sicht keine Bedenken zu dem geplanten Vorhaben.

Nach Priifung der Unterlagen stelle ich als oberste Landesentwicklungsbehorde fest, dass der
Vorentwurf der 1. Anderung ,Einzelhandel Am Ring* des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Ring” der
Stadt Kéthen (Anhalt) nicht im Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung steht.

Hinweise:

Im rechtswirksamen Fliachennutzungsplan wird der Bereich der 1. Anderung als gemischte
Bauflache ausgewiesen. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes ergibt sich gleichzeitig das
Erfordemis zur Anderung des Flachennutzungsplanes. Die Anderung des Flachennutzungsplanes

liegt mir noch nicht vor.






In der Begriindung auf Seite 7, Pkt. 2.1.1, zu Z 37, mdchte ich darauf hinweisen, dass die Stadt
Bitterfeld-Wolfen die Funktion eines Mittelzentrums hat. Die Aussage, dass die Stadt Bitterfeld-
Wolfen die Funktion eines Mittelzentrums mit Teilfunktion eines Oberzentrums wahrnimmt, ist

falsch. Dies ist in den Unterlagen zu andern.

> Rechtswirkung

Ich verweise auf die Bindungswirkungen der Erfordernisse der Raumordnung geman § 4 ROG.

> Hinweise aus dem Raumordnungskataster

Die oberste Landesentwicklungsbehorde fihrt entsprechend § 16 (1) Landesentwicklungsgesetz
des Landes Lachsen-Anhalt das Raumordnungskataster (ROK) des Landes Sachsen-Anhalt und
weist die raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen aller Ebenen und Bereiche im Land
Sachsen-Anhalt nach. Auf Antrag stellen wir lhnen gern die Inhalte des ROK fir die Planung und
MaRnahme bereit. Als Ansprechpartnerin steht lhnen Frau Hartmann (Tel.: 0345-6912 801) zur
Verfiigung. Die Abgabe der Daten erfolgt kostenfrei in digitaler Form (Shape-Format, amtlichen
Koordinatensystem ETRS 89 UTM/ sechsstelliger Rechtswert).

> Hinweis zur Datensicherung

Die oberste Landesentwicklungsbehérde fihrt gemaR § 16 Landesentwicklungsgesetz das
Raumordnungskataster (ROK) des Landes Sachsen-Anhalt. Die Erfassung aller in Kraft gesetzten
Bauleitpldne und stédtebaulichen Satzungen ist u. a. Bestandteil des ROK. Ich bitte Sie daher,
mich von der Genehmigung/Bekanntmachung der o. g. Bauleitpldne und stédtebaulichen
Satzungen durch Ubergabe einer Kopie der Bekanntmachung und der in Kraft getretenen Planung

einschlieflich der Planbegriindung in Kenntnis zu setzen.






Mit dieser Stellungnahme wird den vorgeschriebenen Genehmigungs- und Zulassungsverfahren
nicht vorgegriffen und es werden weder offentlich-rechtliche noch privatrechtliche Zustimmungen
und Gestattungen erteilt.

Im Auftrag

/’ad\ -
Weberling /

Anlage
Rechtsgrundlagen






Anlage

Rechtsgrundlagen:

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808),

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 30.06.2017 (BGBI. | S.
2193),

Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) vom 23. April 2015 (GVBI.
LSA S. 170), gedndert durch Gesetz zur Anderung des Landesentwicklungsgesetzes
Sachsen-Anhalt vom 30. Oktober 2017 (GVBI. LSA S. 203),

Verordnung tber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt vom
16.02.2011 (GVBI. LSA S.160),

Regionaler Entwicklungsplan fiur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP
A-B-W 2018) mit den Planungsinhalten ,Raumstruktur, Standortpotenziale, technische
Infrastruktur und Freiraumstruktur, beschlossen durch die Regionalversammlung am 14.
September 2018, genehmigt durch die oberste Landesentwicklungsbehdérde am 21.
Dezember 2018, in Kraft seit 27. April 2019, Sachlicher Teilplan ,Daseinsvorsorge —
Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg® vom
27.03.2014, in Kraft seit 26.07.2014, Sachlicher Teilplan ,Nutzung der Windenergie in der
Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg” vom 30.05.2018, in Kraft seit 29.09.2018






Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

Der Vorsitzende

Regionale Planungsgameinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
Geschéftsstelle * Am Flugplatz 1 * 06365 Kdthen (Anhalt)

Ihr Zeichen:
— e Ihre Nachricht vom: 2020-08-02
Stadt Kdthen (Anhalt) : | Unser Zeichen: 01 21 01/21/20
Amt fir Stadtentwicklung . Bearbeiter: Frau Pforte
Marktstrae 1-3 | Tel.: (0 34 96)40 57 93
06366 Kothen (Anhalt) ' Fax.: (0 32 12)10 563 415

[ Internet; www.planungsregion-abw.de

Datum: 2020-09-15

1. Anderung ,,Einzelhandel Am Ring“ des Bebauungsplans Nr. 44 ,,Am Ring" der Stadt Kéthen (An-
halt)
hier: frilhzeitige Beteiligung

Sehr geehrte Damen und Herren,

Sie baten um Stellungnahme, ob die 0.g. Planung den in Aufstellung befindlichen Zielen der Raumord-
nung entspricht.

Inhalt des 0.g. Bebauungsplans ist die Anderung von Aligemeinem Wohngebiet in ein Sondergebiet ,grof-
fiachiger Einzelhandel”, um die Verlagerung und VergréRerung (auf 1.800 m?) des auf der gegeniiberlie-
genden Stralenseite bestehenden EDEKA-Marktes planungsrechtlich zu sichem.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg nimmt gem. § 2 Abs. 4 in Verbindung
mit § 21 Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA vom 23. April 2015, GVBI.
LSA 8. 170) fur ihre Mitglieder, zu denen der Landkreis Anhalt-Bitterfeld, Landkreis Wittenberg und die
kreisfreie Stadt Dessau-RoBlau gehdrt, die Aufgabe der Regionalplanung wahr.

Die Entscheidung tber die Art der landesplanerischen Abstimmung gem. § 13 Abs. 2 Satz 1 LEntwG LSA
sowie die Feststellung der Vereinbarkeit der 0.g. Planung/MaRnahme mit den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung gem. § 2 Abs. 2 Nr. 10 LEntwG LSA erfolgt durch die oberste Landesentwicklungsbe-
hdrde. Unabhéngig von der Feststellung der Raumbedeutsamkeit gemaR § 3 Abs. 1 Nr. 6 ROG gilt jedoch
das Anpassungsgebot des § 1 Abs. 4 BauGB fir alle Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung (Urteil
des BVerwG vom 30.01.2003 - 4 CN14.01).

In Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung sind als sonstige Erfordernisse der Raumordnung gem.
§ 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen o&ffentlicher Stellen, Entschei-
dungen o&ffentlicher Stellen Gber die Zulgssigkeit raumbedeutsamer Planungen und MaRinahmen anderer
offentlicher Stellen oder von Personen des Privatrechts, die der Planfeststellung oder der Genehmigung
mit der Rechtswirkung der Planfeststellung bedirfen, gem. § 4 Abs. 1 ROG in Abwagungs- oder Ermes-
sensentscheidungen zu berlicksichtigen.

Derzeit befinden sich in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeid-Wittenberg keine Ziele der Raumordnung in
Aufstellung. :

Verbandsmitglleder: Vorsitzender: Geschaftestelle: Bankverbindung:
Stadt Dessau-Roflau, Landrat Uwe Schulze Am Flugplatz 1 Kreissparkasse Anhalt-Bitterfeld
Landkreis Anhalt-Bitterfeld, Landkreis Anhait-Bitlerfeld 06366 Kithen IBAN: DE28 800537220302000908
Landkreis Wittenberg Am Flugplatz 1 Tel. (034 96)40 57 90 BIC: NOLADE21BTF

06366 Kothen (Anhalt) Fax. (0 32 12)1053 415

Telefon: (0 34 96)60 10 00 E-mail anhalt-bitlerfeld-willenberg@gmx.de

Telefax: (O 34 96)60 10 02 Sprechzeiten nach Versinbarung





Mit freundlichen GriiRen

Im Auftrag

[inse

Vertteiler

MLV Ref. 24 Oberste Landesentwicklungsbehérde per E-Mail
Landkreis Anhalt-Bitterfeld Untere Landesentwicklungsbehérde per E-Mail
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Stadi Kothen (Anhatt) |

Amt fir Landwirtschaft, Fiurneuordnung und Forsten Anhalt
Postfach 1622 06814 Dessau-RoRlau

Stadt Kéthen (Anhalt)
Abt. Stadtentwicklung
MarktstraRe 1-3

06366 Kdéthen (Anhalt)

1. Anderung »Einzelhandel Am Ring“ des Bebauungsplanes Nr. 44

»Am Ring“ der Stadt Kéthen (Anhalt) - Vorentwurf

frilhzeitige Beteiligung

hier: Stellungnahme als Triger dffentlicher Belange gemaB §§ 3
und 4 BauGB

[JWahrzunehmende Belange (Agrarstruktur, Flurneuordnung, Bodenord-
nung im Zusammenhang mit Manahmen zur Verbesserung der Agrar-
strukiur und Landwirtschaft, Bodenschutz - landwirtschaftliche Bodennut-
zung, Dorferneuerung, landlicher Raum) werden nicht berthrt.

[ ]Eine weitere Beteiligung im Aufstellungsverfahren ertibrigt sich, auch
wenn die Planung inhaltlich gedndert wird.

X Eine weitere Beteiligung im Aufstellungsverfahren ist erforderlich.
Fachliche Stellungnahme:

Gegen das Vorhaben bestehen aus dffentlich landwirtschaftlicher Sicht
grundsétzlich keine Bedenken. Folgendes ist bei der weiteren Planung je-
doch zu beachten:

Sollte die Eingriffsbilanz der Umweltpriifung ergeben, dass neben internen
auch externe Kompensationsmafnahmen zum Ausgleich bzw. Ersatz der
geplanten Eingriffe nétig sind, wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass
bereits bei der Planung darauf zu achten ist, dass diese nicht auf landwirt-
schaftlichen Flachen erfolgen. Dazu wird auf § 15 Abs. 3 BNatSchG in Ver-
bindung mit § 15 des Landwirtschaftsgesetzes LSA verwiesen.

Gleichzeitig ist § 7 Abs. 1 Nr. 1 NatSchG LSA zu beachten, wobei bei der
Auswahl und Durchfiihrung von Ausgleich- und Ersatzmafnahmen solche
vorrangig zu wahlen sind, die keine zusatzlichen land- und forstwirtschaftlich
genutzten Flachen in Anspruch nehmen.

=
&

SACHSEN-ANHALT

Amt fir Landwirtschaft,
Flumeuordnung
und Forsten
Anhalt

Dessau-RoBlau, 23.09.2020

Ihr Zeichen/ lhre Nachricht

vom: Jan Dombusch /

02.09.2020

Mein Zeichen: 21.4/ 139-05_1

Bearbeitet von: Herm Petzoldt

Tel.: 0340 6506-608
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thomas.petzoldt@alff.
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Kiihnauer Str. 161
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Tel.: 0340 6506-0

Fax: 0340 6506-601

E-Mail: poststelleDE@
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www.mule.sachsen-anhalt.de

Landeshauptkasse
Sachsen-Anhalt
Deutsche Bundesbank
Filiale Magdeburg
BLZ 810 000 00
Konto-Nr. 810 015 00
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Nach § 15 Abs. 2 Satz 3 BNatSchG missen Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen nicht vor Ort,
sondern kénnen im betroffenen Naturraum erfolgen. Jedoch muss auch hier darauf geachtet wer-
den, dass diese nicht auf landwirtschaftlichen Flachen umgesetzt werden.

Des Weiteren wird angeregt, gemeindeeigene, nicht landwirtschaftlich genutzte Flachen zur Ver-
fugung zu stellen, um hier gegebenenfalls entsprechende Kompensationsmafnahmen durchzu-
fuhren.

Hinweis/Vorschlag:

Entsiegelungs- und RickbaumaRnahmen mit anschlieRenden Anpflanzungen am derzeitigen
EDEKA-Standort (rechts der StralRe ,Am Wasserturm) kénnten als sinnvolle, direkt mit dem Vor-
haben in Verbindung stehende KompensationsmaRnahmen dienen.

Sollten landwirtschaftliche Flachen fir die Umsetzung von Kompensationsmafien vorgesehen
sein, ist deren Auswahl zu begrinden und eine nachvoliziehbare Altemativenprifung nachzuwei-
sen. Entsprechende Unterlagen sind dem ALFF Anhalt als zustidndiger Behérde zur Prifung vor-

zulegen.

Eine direkte Betroffenheit des nach § 87 FlurbG rechtskraftig angeordneten Flurbereinigungsver-
fahrens Kéthen, B 6n mit dem Aktenzeichen 611-17KO4056 liegt nicht vor. Da aber die Notwen-
digkeit von Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen in der weiteren Bearbeitung der BaumalRnahmen
mdglich sein kénnte, wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass auf den Flachen des Flurbereini-
gungsverfahrens diese MaRnahmen nur umgesetzt werden kénnen, wenn sich die Fldchen im
Besitz des Mafnahmentrégers befinden.

Die Gebietskarte des Flurbereinigungsverfahrens liegt als Anlage bei.

Zustandige Bearbeiterin ist Fr. Meif3geier, Tel. 0340 / 6506 — 458.

Antrage zum landlichen Wegebau auerhalb von Bodenordnungsverfahren, die dem Léndlichen
Wegekonzept Sachsen-Anhalt zu Grunde liegen, sind fur den dargesteliten Betrachtungsraum im

ALFF Anhalt weder anhangig noch geplant.

Ferner gibt es aus der Sicht des Programms tiber die Gew&hrung von Zuwendungen zur Forde-
rung der regionalen Entwicklung in Sachsen-Anhalt (RELE) keine Einwénde.

Im Adgftra

Anlage
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Dornbusch, Jan

Von: Vogt, Claudia <Claudia.Vogt®Ilvwa.sachsen-anhalt.de>

Gesendet: Dienstag, 8. September 2020 10:48

An: Dornbusch, Jan

Betreff: TOB 1. Anderung “Einzelhandel Am Ring" des Bebauungsplanes Nr. 44 "Am
Ring"

Vorhaben: 1. Anderung "Einzelhandel Am Ring" des Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring"

Stadt: Kothen (Anhalt)

Ortsteil: K&then (Anhalt)

Landkreis: Landkreis Anhalt-Bitterfeld

Aktenzeichen: 21102/01-2192/2020.BP
Kurzbezeichnung: Kéthen (Anhalt)-2192/2020.BP-1. Anderung "Einzelhandel Am Ring"

Sehr geehrte Damen und Herren,

durch das o. g. geplante Vorhaben werden keine abwassertechnischen Belange in Zustindigkeit des Referates 405
des Landesverwaltungsamtes beriihrt.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

C. Vogt

Claudia Vogt

SB Referat Abwasser
Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt
Emst-Kamieth-Str.2

06112 Halle

Tel.: +49 345 514 2856

Fax: +49 345 514 2798
E-Mail: claudia.vogt@Ivwa.sachsen-anhalt.de

Sachsen-Anhalt
#moderndenken
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Dornbusch, Jan

Von:
Gesendet:
An:
Betreff:

Sehr geehrter Herr Dornbusch,

Stabenau, Nele <Nele.Stabenau@Ivwa.sachsen-anhalt.de>

Mittwoch, 23. September 2020 10:47

Dornbusch, Jan

1. Anderung "Einzelhandel Am Ring" des Bebauungsplanes Nr. 44 "Am
Ring" - Beteiligung

ich teile Ihnen mit, dass mit der 1. Anderung "Einzelhandel Am Ring" des Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring" derzeit
keine wahrzunehmenden Belange in Zustandigkeit des Referates 404 — Wasser — beriihrt werden.

Laut Vorentwurf sind ggf. externe AusgleichsmaRnahmen erforderlich. Es wird daher darauf hingewiesen, dass
AusgleichsmalRnahmen im Deichbereich gemiR §§ 96 und 97 Wassergesetz fiir das Land Sachsen-Anhalt verboten

sind.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Nele Stabenau

Nele Stabenau

Referat Wasser
Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt
Dessauer Strafie 70

06118 Halle (Saale)

Tel.: +49 345 514-2162
E-Mail: nele.stabenau@lvwa.sachsen-anhalt.de

Internet; wwav.sachsen-anhalt de

Sachsen-Anhalt
#moderndenken
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Jirsch, Kerstin ( -
m— 7
Von: Dornbusch, Jan ," 08.10.20
Gesendet: Dienstag, 6. Oktober 2020 07:34
An: Jirsch, Kerstin
Betreff: WG: 1. Anderung "Einzelhandel Am Ring" des Bebauungsplanes Nr. 44 "Am
Ring"

Von: Freihube, Dietmar

Gesendet: Dienstag, 6. Oktober 2020 07:33:32 (UTC+01:00) Amsterdam, Berlin, Bern, Rom, Stockholm, Wien
An: Domnbusch, Jan

Betreff: 1. Anderung "Einzelhandel Am Ring" des Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring"

Beteiligung der Tréger offentlicher Belange nach § 4 BauGB
Hier: Stellungnahme der oberen Immissionsschutzbehdrde

Vorhaben: 1. Anderung "Einzelhandel Am Ring" des Bebauungsplanes Nr. 44 "Am Ring"
Stadt: Ké&then (Anhalt)
Landkreis: Landkreis Anhalt-Bitterfeld

Aktenzeichen: 21102/01-2192/2020.BP
Kurzbezeichnung: Kthen (Anhalt)-2192/2020.BP-1. Anderung “Einzelhandel Am Ring”

Mit der 1. Anderung des in Rede stehenden Bebauungsplanes sollen im siiddstlichen Geltungsbereich die
planerischen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Vollsortimenters mit einer Verkaufsfliche von 1.800 m?
als Ersatzneubau fiir den auf der Gstlichen Seite der StraBe Am Wasserturm bisher vorhandenen Lebensmittelmarktes
geschaffen werden.

Bei  Einzelhandelseinrichtungen handelt es sich um  immissionsschutzrechtlich  nicht
genehmigungsbediirftige Anlagen i.S. der §§ 22 ff. Bundes- Immissionsschutzgesetz. Zustandig fir die
Belange des Immissionsschutzes ist die untere Immissionsschutzbehérde (Landkreis Anhalt- Bitterfeld).

Dietmar Freihube
Referat Immissionsschutz

Landesverwaltungsamt Sachsen-Anhalt
Dessauer Stralle 70
06118 Halle (Saale)

Tel.: 0345 514 2278

Fax: 0345 514 2512
E-Mail: dietmar freihube@lvwa.sachsen-anhalt.de

SACHSEN-ANHALT

Landesverwaltungsamt
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Anlage zur Sitzungsvorlage
Anlage3umweltbezogeneStellungnahmen.pdf


