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Betreff

7. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 8.1/8.2 "Beiderseits Merziener 
Straße" 
hier: Billigung des Planentwurfs und dazugehörige Begründung ohne  
         Umweltbericht sowie Beschluss über die öffentliche 
         Auslegung gemäß § 13 (2) BauGB i. V. m. § 3 (2) BauGB    
         - Offenlagebeschluss -

Beratungsfolge

Nr. Gremium Ist-Termin Ergebnis

1 
2 
3

01.06.2017: Bau-, Sanierungs- und Umweltausschuss 
13.06.2017: Hauptausschuss 
22.06.2017: Stadtrat

01.06.2017 
13.06.2017 
22.06.2017

laut BV 
laut BV 
laut BV

Beschlussentwurf

Der Entwurf der 7.Änderung des Bebauungsplanes Nr. 8.1/ 8.2 „Beiderseits Merziener 
Straße“, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den Textlichen Festsetzungen 
(Teil B) sowie die dazugehörige Begründung ohne Umweltbericht in der Fassung vom 
05.05.2017 werden gebilligt und im Bau- und Planungsamt der Stadtverwaltung Köthen 
(Anhalt) gemäß § 13 (2) Nr.2 BauGB  nach § 3 (2) BauGB für die Dauer eines Monats  
öffentlich ausgelegt.

Gesetzliche Grundlagen:

§ 13 (2) BauGB



Darlegung des Sachverhalts / Begründung

1. Der Stadtrat der Stadt Köthen hat in öffentlicher Sitzung am 16.06.2016 die 
Aufstellung der 7. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 8.1/8.2 „Beiderseits Merziener 
Straße“ im vereinfachten Verfahren gemäß § 13 BauGB beschlossen.

Die Firma EURONICS LUX- Team beabsichtigt die Erweiterung ihres bestehenden 
Elektrofachmarktes mit Werkstatt- und Servicebereichen und einer Verkaufsfläche von ca. 
800 m². Dazu soll der bestehende Elektrofachmarkt aus der Weintraubenstraße in die 
Merziener Straße 20 verlagert werden. Das Grundstück liegt im Bebauungsplan Nr. 8.1/8.2 
und ist dort als MI 2 festgesetzt. Per Textlicher Festsetzung ist Einzelhandel generell 
ausgeschlossen. Deshalb stellte die Firma einen Antrag zur Änderung des 
Bebauungsplanes Nr. 8.1/ 8.2.
Laut Einzelhandels- und Zentrenkonzept (Beschluss STR -22.02.2007) ist die 
Elektrobranche (Unterhaltungs- und Haushaltselektronik, Elektrogroßgeräte) einerseits 
innenstadtrelevanter Einzelhandel, andererseits in der Stadt Köthen unterrepräsentiert.
Mit der Bebauungsplanänderung wird für die Mischgebietsfläche Mi 2 die textliche 
Festsetzung Nr.1.1.1 geändert, so dass der nach § 6 BauNVO allgemein zulässige 
Einzelhandel nicht generell ausgeschlossen und das geplante Vorhaben zulässig wird.

2. Auf eine frühzeitige Unterrichtung und Erörterung nach § 3 (1) und  § 4 (1) BauGB  
    wurde gemäß § 13 (2) BauGB verzichtet.

3. Von einer Umweltprüfung nach § 2 (4) und einem Umweltbericht nach § 2a BauGB  
    wurde gemäß § 13 (2) BauGB abgesehen.

4. Der vorliegende Planentwurf, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den   
Textlichen Festsetzungen (Teil B) - Anlage 1 - sowie die dazugehörige Begründung ohne 
Umweltbericht - Anlage 2 -   in der Fassung vom 05.05.2017 werden gebilligt und zur 
öffentlichen Auslegung gemäß § 13 (2) Nr.2 BauGB nach § 3 (2) BauGB wie folgt 
bestimmt:

Öffentliche Auslegung:
vom 07.08.2017 bis einschließlich 08.09.2017

    während folgender Dienstzeiten in der Abt. Stadtplanung, Zimmer 114/2 (Frau Jirsch), 
    im Haus Wallstraße 1 - 5, Eingänge 1 oder 2:

Montag 9:00 bis 12:00 Uhr
Dienstag 9:00 bis 12:30 Uhr und 13:30 Uhr bis 18:00 Uhr
Mittwoch 9:00 bis 12:00 Uhr
Donnerstag 8:00 bis 12:30 und 13:30 Uhr bis 17:00 Uhr
Freitag 9:00 bis 12:00 Uhr

    
     Während dieser Zeit können Anregungen hervorgebracht werden.
     Es wird darauf hingewiesen, dass gemäß § 13 (3) BauGB von einer Umweltprüfung 
     und einem Umweltbericht abgesehen wird.

    Die Behörden und sonstigen Träger öffentlicher Belange werden gemäß § 13 (2)
     Nr. 3 BauGB nach § 4 (2) BauGB zur Stellungnahme aufgefordert und von der    
    Offenlage benachrichtigt. Die Nachbargemeinden werden ebenfalls um Stellungnahme  
    gebeten und über die Offenlage informiert.
  
    Der Beschluss wird entsprechend § 3 (2) BauGB ortsüblich bekannt gemacht.
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Stadt Köthen (Anhalt)


7. Änderung des
Bebauungsplanes Nr. 8.1/8.2
„Beiderseits Merziener Straße“


- im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB -


Liegenschaftskarte (ALK)
© Geobasis-DE/LVermGeo LSA,
2015/ A 18-311-2010-7


Teil A: Planzeichnung


Grenze des räumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs. 7 BauGB)


4. Sonstige Planzeichen


2. Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB , §§ 16 - 21 BauNVO)


GRZ 0,6   Grundflächenzahl als Höchstmaß (§ 19 Abs. 1 BauNVO)


II         Zahl der Vollgeschosse als Höchstmaß (§ 20 BauNVO)


GFZ   1,2   Geschossflächenzahl als Höchstmaß (§ 20 Abs. 2 BauNVO)


3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2, §§ 22 und 23 BauNVO)


Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)


nicht überbaubare Grundstücksflächen
(§ 23 BauNVO)


Baugebiet Zahl der Vollgeschosse


Grundflächenzahl Geschossflächenzahl


Teil B: Textliche Festsetzungen
1. Planungsrechtliche Festsetzungen gemäß § 9 Abs. 1 BauGB
1.1 Art und Maß der baulichen Nutzung
1.1.1 Art der baulichen Nutzung


    Mischgebiet MI 2 (§ 6 BauNVO)


(1) Auf der Grundlage von § 1 (5) und (9) BauNVO wird festgesetzt, dass im Mischgebiet 
MI 2 nicht alle Einzelhandelsbetriebe zulässig sind. Es gilt folgende Regelung:


     - Einzelhandelsbetriebe ohne innenstadtrelevantes Sortiment entsprechend der Köthener Liste sind allgemein zulässig.    
     - Von den Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevantem Sortiment laut Köthener Liste gemäß geltenden Einzel-
       handels- und Zentrenkonzept für die Kreisstadt Köthen (Anhalt) sind Einzelhandelsbetriebe mit folgenden Hauptsorti-
       menten zulässig: 
       - Unterhaltungs-, Haus-, Heimelektronik
       - Computer-, Büro- und Kommunikationstechnik,
     wenn sie mit Präsentation, Service-, Reparatur- und Dienstleistungen verbunden sind. 
     Als ergänzende Nebensortimente sind Musikalien- und Fotowaren zulässig.


(2) Die Festsetzungen zum Ausschluss von Vergnügungsstätten bleiben erhalten 
     Textliche Festsetzung (Punkt Nr. 1.1.1 des  Ursprungsbebauungsplanes)


Alle anderen textlichen Festsetzungen des Ursprungs- Bebauungsplanes Nr. 8.1/ 8.2 "Beiderseits Merziener 
Straße" der Stadt Köthen (Anhalt), rechtskräftig seit dem 28.06.2002, bleiben bestehen.


MI
Mischgebiet
(§ 6 BauNVO)2


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


Maßstab 1 : 25 000
Topographische Karte (DTK)
@ Geobasis-DE/ LVermGeo LSA, 2014 / A 18-311-2010-7


Bebauungsplan Nr. 8.1/ 8.2
"Beiderseits Merziener Straße"


Änderungsbereich


  exemplar −


Grenze des Eingriffsteilgebietes Nr. 3TG 3


Anlage 1





Anlage zur Sitzungsvorlage
Anlage 1-7.Ä 8.1-8.2-PZ.pdf
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1. Planungserfordernis und Ziele der Planung 
1.1 Anlass der Planung 


Mit Schreiben vom 23.11.2015 stellte die Firma EURONICS LUX-Team GmbH einen 
Antrag zur Änderung des BEBAUUNGSPLANES 8.1/ 8.2 „BEIDERSEITS DER MERZIENER 


STRAßE“  DER STADT KÖTHEN (ANHALT) mit der Zielstellung, im Änderungsbereich die 
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen für die Errichtung eines Elektronikfachmark-
tes zu schaffen. Die Firma mit derzeitigem Sitz in der Weintraubenstraße 27 in Köthen 
(Anhalt) beabsichtigt eine Erweiterung des bestehenden Elektrofachmarktes mit Ser-
vice- und Werkstattbereichen und einer Verkaufsfläche von max. 800 m². Dazu soll der 
bestehende Elektrofachmarkt in der Weintraubenstraße in die Merziener Straße Nr. 20 
verlagert werden.  


Die derzeit rechtskräftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 8.1/ 8.2, insbeson-
dere der Ausschlusses von Einzelhandel, stehen dem geplanten Vorhaben entgegen. Um 
dem geplanten Ansiedlungswunsch an dieser Stelle zu entsprechen, ist somit die Ände-
rung des rechtskräftigen Bebauungsplanes erforderlich.  


In diesem Zusammenhang ist ebenfalls die Überplanung einer Fläche für Versorgungs-
anlagen, die nicht mehr benötigt wird, vorgesehen sowie die Änderung einer Baulinie in 
eine Baugrenze, um eine größere Baufreiheit für den Fachmarkt zu gewährleisten.  


 


1.2 Ziele der Planung 


Mit der vorliegenden 7. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 81/ 8.2 „Beiderseits  
Merziener Straße“ der Stadt Köthen (Anhalt) sollen die planungs- und baurechtlichen 
Voraussetzungen für die Ansiedlung eines Einzelhandels in der Elektrobranche (Voll-
sortimenter) ermöglicht werden.  


Bei der Umsetzung der geänderten städtebaulichen Überlegungen der Stadt Köthen 
(Anhalt) soll entsprechend § 1 Abs. 5 BAUGB eine nachhaltige städtebauliche Entwick-
lung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung 
gewährleistet werden. 


Hierzu sollen die unterschiedliche Betroffenheit herausgearbeitet sowie die öffentlichen 
und privaten Belange gemäß § 1 Abs. 7 BAUGB gegeneinander und untereinander ab-
gewogen werden. Die in besonderer Weise abzuwägenden Belange sind: 


� die Berücksichtigung der vorhandenen Nutzungen im Änderungsgebiet und in 
der Nachbarschaft unter Einbeziehung ihrer Entwicklungsmöglichkeiten 


� die Berücksichtigung der Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelständischen 
Struktur im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevölkerung, 


� der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplätzen,  
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� die Berücksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und 
Arbeitsverhältnisse 


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


� die Berücksichtigung der Belange der Baukultur sowie der Gestaltung des Orts-
bildes 


� die Berücksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschließlich des Natur-
schutzes und der Landespflege 


� die Berücksichtigung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, die Verrin-
gerung der zusätzlichen Inanspruchnahme von Flächen für bauliche Nutzungen, 
der Wiedernutzbarmachung von Flächen 


� die Vermeidung von erheblichen Beeinträchtigungen des Landschaftsbildes so-
wie der Leistungs- und Funktionsfähigkeit des Naturhaushaltes. 


 


 


2. Angaben zum Plangebiet  
2.1 Lage und Abgrenzung des Änderungsgebietes  


Der Änderungsbereich der vorliegenden 7. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 8.1/ 8.2 
„Beiderseits Merziener Straße“ der Stadt Köthen (Anhalt) liegt innerhalb des Geltungs-
bereichs dieses Bebauungsplanes und hat eine Größe von ca. 0,36 ha. Er erstreckt sich 
auf die Flurstücke 43/6, 44/2 und 45/3 (alle teilweise) Flur 5 der Gemarkung Köthen 
und wird wie folgt begrenzt: 


- im Norden von Teilflächen der o.g. Flurstücke (im Anschluss Flurstück 48/6) 
- im Osten vom Flurstück 45/2 (Zufahrt Kaufland), 
- im Süden von den Flurstücken 43/5, 44/1, 45/1 (Fußweg entlang der Merziener 


Straße) und 
- im Westen vom Flurstück 43/4. 


 


2.2 Bestehende Rechtsverhältnisse 


Für den Änderungsbereich besteht ein rechtskräftiger Bebauungsplan 


� Bebauungsplan Nr. 8.1/ 8.2 „Beiderseits Merziener Straße“ der Stadt Köthen 
(Anhalt), rechtskräftig seit dem 28.06.2002. 


Dieser Bebauungsplan wurde wiederholt geändert bzw. es wurden verschiedene Ände-
rungsverfahren eingeleitet.  
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Es handelt sich um die 


� 1. Änderung, rechtskräftig seit dem 19.03.2004 - (ALDI) 
� 2. Änderung, rechtskräftig seit dem 28.04.2006 - (Autoland) 
� 3. Änderung, Aufstellungsbeschluss vom 02.06.2005 - aufgehoben mit Bekannt-


machung vom 28.03.2013 
� 4. Änderung, Verfahren wurde nicht eingeleitet 
� 5. Änderung, Aufstellungsbeschluss vom 14.03.2013 – Verfahren soll nicht fort-


geführt werden 
� 6. Änderung mit Erweiterung des räumlichen Geltungsbereiches - östlich Porster 


Weg und nördlich Merziener Straße, rechtskräftig seit 26.09.2014. 


Die rechtskräftigen Änderungen (1., 2. und 6. Änderung) berühren nicht den Geltungs-
bereich der vorliegenden Planung, so dass für die vorliegende Planung weiterhin die 
Festsetzungen des Ursprungs- Bebauungsplanes maßgebend sind. 


Mit Rechtskraft der vorliegenden 7. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 8.1/ 8.2 treten 
die entgegenstehenden Festsetzungen des Ursprungs- Bebauungsplanes im Änderungs-
bereich außer Kraft. Die übrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 8.1/ 8.2 blei-
ben bestehen und werden durch die 7. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 8.1/ 8.2 nicht 
berührt.  


Eine entsprechende Festsetzung ist in der Planzeichnung enthalten. 


Als planungsrechtliche Grundlage sind bei der Aufstellung insbesondere zu beachten: 


� RAUMORDNUNGSGESETZ (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBl. I S. 2986), zuletzt 
geändert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBl. I S. 2585) 


� BAUGESETZBUCH i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. Sept. 2004 (BGBl. I S. 2414), 
zuletzt geändert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBl. I S. 1722) 


� BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom 
23.01.1990 (BGBl. I S. 132), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. 
Juni 2013 (BGBl. I S. 1548)  


� PLANZEICHENVERORDNUNG 1990 (PLAN-ZV 90) vom 18.12.1990 (BGBl. 1991 I S. 
58), zuletzt geändert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07. 2011 (BGBl. I S. 
1509). 


Daneben wirken sich zahlreiche Fachgesetze, wie etwa das BUNDESIMMISSIONS-


SCHUTZGESETZ, das DENKMALSCHUTZGESETZ DES LANDES SACHSEN-ANHALT oder das 
NACHBARSCHAFTSGESETZ SACHSEN-ANHALT , direkt auf die Planung aus und sind zu 
beachten. 


 







Stadt Köthen (Anhalt)   
Begründung zur 7. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 8.1/ 8.2 „Beiderseits Merziener Straße“  
Entwurf - Auslegungsexemplar -   7 
 


 


  Bärteichpromenade 31, 06369 Köthen (Anhalt) 05.05.2017 
  Tel: 03496-40 37  0, Fax: 03496-40 37 20, e-mail: info@buero-raumplanung.de  


Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren gemäß § 13 BAUGB aufgestellt. 
Die Anwendung dieses Verfahrens ist möglich, wenn durch die Änderung oder Ergän-
zung eines Bauleitplans die Grundzüge der Planung nicht berührt werden und 


- Die Zulässigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchführung einer Um-
weltverträglichkeitsprüfung nach Anlage 1 zum GESETZ ÜBER DIE UMWELTVER-


TRÄGLICHKEITSPRÜFUNG oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet 
oder begründet wird und 


- keine Anhaltspunkte für eine Beeinträchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe 
b BAUGB genannten Schutzgüter bestehen. 


Diese Bedingungen sind im vorliegenden Fall erfüllt. 


Im vereinfachten Verfahren kann u.a. von der frühzeitigen Unterrichtung und Erörte-
rung nach § 3 Abs. 1 BAUGB und § 4 Abs. 1 BAUGB abgesehen werden und eine Um-
weltprüfung bzw. ein Umweltbericht ist nicht erforderlich. 


Gemäß § 1 Abs. 8 BAUGB gelten die Vorschriften des BAUGB über die Aufstellung von 
Bauleitplänen auch für ihre Änderung und Ergänzung. 


 


 


3. Übergeordnete und sonstige Planungen 
3.1 Landesplanung 


Der LANDESENTWICKLUNGSPLAN 2010 DES LANDES SACHSEN-ANHALT (LEP LSA) 
gemäß der durch die Landesregierung beschlossenen Verordnung vom 16.02.2011 (gül-
tig ab 12.03.2011) enthält die landesbedeutsamen Ziele und Grundsätze der Raumord-
nung, die der Entwicklung, Ordnung und Sicherung der nachhaltigen Raumentwicklung 
des Landes Sachsen-Anhalt zugrunde zu legen sind. 


- Mittelzentrum entlang der überregionalen Entwicklungsachse von europäischer 
Bedeutung zwischen Magdeburg und Halle sowie entlang der überregionalen 
Entwicklungsachse von Bundes- und Landesbedeutung zwischen Bernburg und 
Dessau-Roßlau  


- Vorrangstandort für landesbedeutsame Industrie- und Gewerbeflächen 


- überregional bedeutsame Hauptverkehrsstraßen (B 183, B 185, L 145 und B6n - 
Planung) und die Bahnstrecken Magdeburg – Halle und Dessau-Roßlau – Bern-
burg als überregionale Schienenverbindung 


Für das Plangebiet und die unmittelbar angrenzenden Flächen trifft der LEP LSA keine 
flächenkonkreten Aussagen. 


Aufgrund der Inhalte der Änderung, die die Grundzüge der Planung nicht berühren, 
sowie der Größe des Änderungsgebietes wird davon ausgegangen, dass die vorliegende 
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Planänderung nicht raumbedeutsam im Sinne von raumbeanspruchend oder raumbeein-
flussend ist. 


 


3.2 Regionalplanung 


Der REGIONALE ENTWICKLUNGSPLAN FÜR DIE PLANUNGSREGION ANHALT -
BITTERFELD -WITTENBERG  (REP A-B-W) wurde durch die Regionalversammlung am 
07.10.2005 beschlossen, am 09.11.2005 durch die oberste Landesplanungsbehörde ge-
nehmigt und ist seit dem 24.12.2006 in Kraft. Der REP A-B-W trifft bezüglich der vor-
liegenden Planung folgende Aussagen:  


Allgemein wird die Stadt Köthen (Anhalt) als Wissenschaftszentrum/ Bestand und als 
Standort für Kultur und Denkmalpflege/ Bestand ausgewiesen.  


Gemäß kartografischer Darstellung wird das Plangebiet selbst als Schwerpunktstandort 
für Industrie und Gewerbe/ Bestand und die südlich angrenzende ‚Merziener Straße‘ als 
Straße mit regionaler Bedeutung/ Bestand dargestellt. 


Der REP A-B-W befindet sich auf Grundlage der Beschlussfassung durch die Regional-
versammlung am 20.09.2013 derzeit in der Neuaufstellung. Es existiert ein 1. Entwurf 
mit Stand vom 27.05.2016. Der Entwurf trägt den Titel "REP A-B-W mit den Planin-
halten "RAUMSTRUKTUR , STANDORTPOTENTIALE , TECHNISCHE INFRASTRUKTUR 


UND FREIRAUMSTRUKTUR , 1. ENTWURF" . In diesem Entwurf wird die ‚Merziener Stra-
ße‘ keine raumordnerisch bedeutsame Funktion mehr zugewiesen. Der südlich angren-
zende Schwerpunktstandort für Industrie und Gewerbe/ Bestand wird nun als landesbe-
deutsamer Industrie- und Gewerbestandort  - Bestand ausgewiesen.  


Im SACHLICHEN TEILPLAN „D ASEINSVORSORGE - AUSWEISUNG DER GRUNDZENTREN 


IN DER PLANUNGSREGION ANHALT -BITTERFELD -WITTENBERG “ , beschlossen durch 
die Regionalversammlung am 27.03.2014, genehmigt durch die oberste Landespla-
nungsbehörde am 23.06.2014, wird der Stadt Köthen (Anhalt) die zentralörtliche Funk-
tion eines Mittelzentrums zugewiesen. Mittelzentrum ist laut Kap. 3.1.3.1 der im Zu-
sammenhang bebaute Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet der Städte einschließlich 
seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten städtebaulichen Entwicklung. Das 
Plangebiet befindet sich innerhalb der im Ziel 1 i.V.m. Beikarte A.2 im Anhang A des 
Sachlichen Teilplans „Daseinsvorsorge - Ausweisung der Grundzentren in der Pla-
nungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg“ festgelegten räumlichen Abgrenzung des 
Mittelzentrums Köthen (Anhalt). 


Das geplante Vorhaben entspricht grundsätzlich den Vorgaben des REP A-B-W. 
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3.3 Flächennutzungsplanung 


Der Flächennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan stellt für das gesamte Gemein-
degebiet die sich aus der beabsichtigten städtebaulichen Entwicklung ergebende Art der 
Nutzung nach den voraussehbaren Bedürfnissen der Gemeinde in den Grundzügen dar.  


Im rechtswirksamen Flächennutzungsplan der Stadt Köthen (Anhalt) ist das Plangebiet 
der 7. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 8.1/ 8.2 „Beiderseits Merziener Straße“ als 
gemischte Baufläche dargestellt.  


Die 7. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 8.1/ 8.2 „Beiderseits Merziener Straße“ wird 
gemäß § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flächennutzungsplan der Stadt Köthen (Anhalt) 
entwickelt. 


 


3.4 Landschaftsplanung 


Im LANDSCHAFTSPLAN DER STADT KÖTHEN (ANHALT), ENTWURF (1997), Karte 9 ‚Ent-
wicklungsplan’ ist sowohl das Planungsgebiet selbst als auch die unmittelbar westlich 
und nördlich angrenzenden Flächen als gemischte Bauflächen dargestellt. Östlich und 
südlich sind eine Sonderbaufläche bzw. eine gewerbliche Baufläche ausgewiesen.  


Nachfolgende Nutzungsregelungen (N) und Sicherungsvorkehrungen (S) werden für die 
angrenzenden Flächen vorgeschlagen: 


N 46 „Östlich Feuerwehrübungsplatz“ 
Beräumung einer derzeit gewerblich genutzten Fläche. Entsiegelung, Bodenlockerung 
und Rekultivierung. Nachnutzung als öffentliche Grünfläche in Abhängigkeit von einer 
gegebenenfalls erforderlichen Altlastensanierung. Alternativ ist eine Aufforstung der 
Fläche vorzusehen. 


S 7 „Feuerwehrübungsplatz“ 
Sperrung der Wasserfassungen in den angrenzenden Kleingartenanlagen. Regelmäßige 
Überwachung des Grundwassers im Abstrom und des Wassers in den angrenzenden 
Drainagegräben. 


S 8 „Deponie Ziegelei“ 
Erarbeitung und Umsetzung eines Sicherungskonzeptes für die Deponie. Überwachung 
des Grundwasserabstroms im Zusammenhang mit S 7. 


Als Maßnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und 
Landschaft (SPE) wird genannt: 


SPE 20 „Ziegeleiteich Klepzig“: 
Schutz und Entwicklung des Gewässers und einer Strauchhecke überwiegend einheimi-
scher Arten. Erhalt des Röhrichtstreifens am Nord- und Ostufer des Teiches. Bepflan-
zung der Brachfläche östlich des Ziegelteiches mit Bäumen und Sträuchern einheimi-
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scher, standortgerechter Arten (Artenliste 5). Nach Anwuchs- und Entwicklungspflege 
ist das Gehölz der Sukzession zu überlassen. Pflanzung von Großbäumen (Artenliste 5) 
am südlichen und westlichen Ufer des Teiches als Sichtverschattung zwischen dem 
Einkaufszentrum und der freien Landschaft. Erhalt und Pflege der Bäume. Erhalt und 
Pflege der Strauchhecke nördlich des Teiches, ggf. Nachpflanzung von Sträuchern. 


Aus diesen Darstellungen des Entwicklungsplanes lassen sich im Rahmen der vorlie-
genden  Bebauungsplanänderung keine konkreten Maßnahmen ableiten.  


Gemäß dem allgemeinen Leitbild des LANDSCHAFTSPLANES DER STADT KÖTHEN (AN-


HALT), ENTWURF (1997) sind für die einzelnen Schutzgüter des Naturhaushaltes nach-
folgende Erfordernisse zur Erhaltung und Verbesserung der Funktionsfähigkeit von 
Natur und Landschaft im Gebiet der Stadt Köthen vorgesehen: 


• Prüfung der Entsiegelung und Rekultivierung von Böden auf ungenutzten Flä-
chen 


• Sanierung von Altlasten im Boden 


• Regenwasserversickerung vor Ort 


• Minimierung der Neuversiegelung 


• Erhalt, Sicherung und Erweiterung innerstädtischer Grünflächen 


• Sicherung und Aufbau eines Biotopverbundsystems. 


Diese allgemeinen Empfehlungen wurden im Rahmen der Aufstellung des Ursprungs- 
Bebauungsplanes beachtet und umgesetzt. Da mit der vorliegenden 7. Änderung des 
Bebauungsplanes Nr. 8./ 8.2 im Vergleich zum Ursprungs- Bebauungsplan keine neuen 
bzw. zusätzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet werden, sind ebenfalls 
keine Flächen oder Maßnahmen für den Ausgleich erforderlich und werden somit nicht 
festgesetzt. 


 


3.5 Bebauungsplanung 


Für das Plangebiet der vorliegenden Änderung existiert ein rechtskräftiger Bebauungs-
plan (Bebauungsplan Nr. 8.1/ 8.2 „Beiderseits Merziener Straße“ der Stadt Köthen (An-
halt).  
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In der folgenden Übersicht sind die bisherigen Festsetzungen den geplanten Festsetzun-
gen des Änderungsgebietes gegenübergestellt. 


 
Änderungsgebiet 


 


bisherige Festsetzungen im B-Plan Nr. 8.1/ 8.2 
„Beiderseits Merziener Straße“ der Stadt 
Köthen (Anhalt) 


Festsetzungen der 7. Änderung des B-Planes  
Nr. 8.1/ 8.2 „Beiderseits Merziener Straße“ der 
Stadt Köthen (Anhalt) - 


Flurstücke 43/6, 44/2 
und 45/3 (alle teil-
weise) Flur 5 Gemar-
kung Köthen  


 


 


 


 


Gesamtfläche:  
ca. 3.600 m² 


 


MI mit Nutzungseinschränkungen 


(Ausschluss. Einzelhandel u. Vergnügungsstät-
ten) 


(ca. 3.450 m²) 


GRZ = 0,6 


GFZ = 1,2 


Zahl der Vollgeschosse  = II 


Versorgungsfläche Abfall 


(ca.150 m²) 


Baugrenzen und Baulinie 


 


MI mit Nutzungseinschränkungen 


(Einzelhandel zulässig mit Ausnahme innenstadtre-
levantem Sortiment gemäß modifizierter „Köthener 
Liste“ u. Ausschluss Vergnügungsstätten) 


GRZ = 0,6 


GFZ =  1,2 


Zahl der Vollgeschosse  = II 


MI 


 


Baugrenzen (ausschließlich) 


 


Des Weiteren liegt das Änderungsgebiet innerhalb der Grenze des Eingriffsteilgebietes 
TG 3. 


 


 


Kartengrundlage: 
Liegenschaftskarte des Katasteramtes  
Köthen 
Gemeinde: Köthen (Anhalt), Stadt 
Gemarkung: Köthen 
Flur: 5, 27, 28 (teilweise) 
Maßstab: 1 : 1 000 
Stand der Planunterlage (Monat, Jahr) 
 Oktober 2001 
Erlaubnis zur Vervielfältigung und Ver- 
breitung durch das Katasteramt: 
 Köthen 
am: 28.02.2002 
Aktenzeichen: A1-517-02 
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Westlich des Änderungsgebiets ist eine öffentliche Grünfläche mit der Zweckbestim-
mung ‚Parkanlage‘ und einer Straßenverkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung 
‚Fuß-/ Radweg‘ festgesetzt. Textlich ist für diesen Bereich festgesetzt, dass die vorhan-
denen Bäume und die Wegeverbindung zwischen ‚Merziener Straße‘ und den Kleingär-
ten im Nordwesten zu erhalten sind. 


Nördlich des Plangebiets ist eine Fläche für Bindungen und für die Erhaltung von Bäu-
men, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die vorhanden Bäume und 
Sträucher sind zu erhalten und bei Abgang entsprechend nachzupflanzen. 


Im Osten grenzt eine Straßenverkehrsfläche an den Änderungsbereich, dahinter er-
streckt sich der Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschließungsplanes Nr. 11 „Ein-
kaufszentrum Merziener Straße“. 


Südlich tangiert das Änderungsgebiet die festgesetzte Straßenverkehrsfläche (‚Merzien-
er Straße‘) und dahinter ist ein Gewerbegebiet (GE 2) festgesetzt. 


Das Planungserfordernis der Planaufstellung resultierte seinerzeit aus dem planerischen 
Leitsatz eine geordnete städtebauliche Entwicklung in einem Gebiet sicherzustellen, das 
durch eine komplizierte Nutzungsstruktur mit Wohnen, Gewerbe und großflächigem 
Einzelhandel geprägt ist. Weitere Ziele sind die Ausweisung ergänzender/ abgerundeter 
Gewerbe- und Wohnbauflächen sowie eine bessere Anbindung des südlich angrenzen-
den Gewerbegebietes an die ‚Merziener Straße‘ durch die Festsetzung einer neuen Ver-
kehrsverbindung. 


In der Begründung zum Bebauungsplan werden unter Kap. 5 „Inhalte der Planung“ für 
das Teilgebiet MI 2 folgende Ausführungen gemacht. 


MI 2  Die Festsetzung des Teilgebietes als Mischgebiet erfolgte mit dem Ziel, 
das vorhandene Flächenpotential zwischen sondergebiets- und mischge-
bietstypischer Nutzung im Osten und Westen und gewerbegebietstypischer 
Nutzung südlich der Merziener Straße mit einer diesbezüglich verträgli-
chen Art der Nutzung auszufüllen und somit eine „Lücke“ im städtebauli-
chen Gefüge zu schließen.  


Grund- und Geschoßflächenzahl (GRZ 0,6, GFZ 1,2) entsprechen dem 
Höchstmaß nach § 17 BauNVO und erlauben eine wirtschaftliche Nutzung 
der Fläche. 


Die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse (Z = II) orientiert sich an der 
vorhandenen Bebauung der Umgebung. 


Die festgesetzten Nutzungsbeschränkungen (Vergnügungsstätten und Ein-
zelhandel werden ausgeschlossen) sollen die Erhaltung der Eigenart des 
Gebietes gewährleisten und erzielen im städtebaulichen Zusammenhang 
eine konsequente Nutzungsgliederung zwischen einzelnen Teilgebieten 
und bewusst eine Ordnung im Gesamtstadtgebiet. 
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3.6 Sonstige Planungen 


Einzelhandels- und Zentrenkonzept 


Aufgrund der gehobenen zentralörtlichen Wertigkeit hat die Stadt Köthen (Anhalt) für 
die eigene Bevölkerung und das Umland wichtige Versorgungsfunktionen zu erfüllen. 
Vor diesem Hintergrund wurde ein EINZELHANDEL- UND ZENTRENKONZEPT FÜR DIE 


KREISSTADT KÖTHEN (ANHALT) (2006) erstellt, das sowohl als strategische Entschei-
dungsgrundlage für investive Maßnahmen zur Stärkung des Versorgungsstandortes als 
auch für die Bewertung von Ansiedlungsbegehren im Einzelhandel dienen soll. 


Für das Stadtgebiet wird ein dreistufiges Zentrenkonzept abgeleitet: 


� A-Zentrum „Altstadt“ 
� B-Zentrum „ An der Rüsternbreite“ 
� C-Zentrum „Gewerbegebiet West“ und „Merziener Straße“. 


Das Änderungsgebiet grenzt unmittelbar im Osten an das C-Zentrum „Merziener Stra-
ße“ an.  


Es wird eine zentrenrelevante Sortimentsliste  - „Köthener Liste“ vorgeschlagen, welche 
im Stadtgebiet zukünftig ausschließlich im A- und B- Zentrum angesiedelt werden soll-
te.  


 


Köthener Liste einfügen 
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Die Warengruppen 


� Unterhaltungs- und Haushaltselektronik, Kleinelektronikgeräte, Geräte der Tele-
kommunikation, Elektrogroßgeräte 


� Musikalien, Ton- und Bildträger 
� Computer, Büroorganisationsmittel, Büro- und Kommunikationstechnik (überwie-


gend auf Privathaushalte ausgerichtet) 
� Fotogeräte, Videokameras, Fotowaren 


entsprechen dem Sortiment, das im geplanten Elektronikfachmarkt vertrieben werden 
soll.  


Im Brachen- und Standortkonzept für Köthen (Anhalt) (Tabelle 15: „Empfehlungen zur 
Weiterentwicklung der Branchen- und Betriebstypenstruktur in Köthen (Anhalt)) wird 
für die Gruppe „Elektrowaren“ eine unterdurchschnittliche Flächenausstattung, Fehlen 
eines führenden Filialisten im Bereich der Fußgängerzone und daher ein Ergänzungsbe-
darf analysiert. Als Empfehlung wird hieraus abgeleitet, dass ein mittelflächiger Fach-
markt in der Innenstadt anzusiedeln ist. 


Die im Rahmen der Erstellung des Konzeptes durchgeführte Erhebung des Einzelhan-
dels erfolgte im Juli/ August 2006. In der Zwischenzeit hat es vielfältige Veränderungen 
im Besatz des Einzelhandels in der Köthener Innenstadt gegeben. Bzgl. der o.g. Waren-
gruppe „Elektrowaren“, die hauptsächlich dem geplanten Elektrofachmarkt zugeordnet 
werden kann, sind derzeit in der Köthener Innenstadt lediglich zwei kleine Ladenge-
schäfte ansässig. Es handelt sich hierbei um ein Geschäft für Rundfunk/ TV und Unter-
haltungselektronik am ‚Marktplatz‘ und ein Geschäft für Haushaltsgeräte in der ‚Klei-
nen Wallstraße‘. 


 


 


4. Städtebauliche Bestandsaufnahme 
4.1 Eigentumsverhältnisse 


Die Flurstücke im Geltungsbereich der 7. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 8.1/ 8.2 
„Beiderseits Merziener Straße“ sind in Privateigentum und für das geplante Vorhaben 
verfügbar. Die erworbene Grundstücksgröße geht über den Änderungsbereich hinaus. 
Für diese Grundstücksteilfläche ist eine Änderung der rechtskräftigen Festsetzungen 
nicht erforderlich. 


 


4.2 Nutzungen im Plangebiet und in der Umgebung 


Das Plangebiet ist unbebaut und überwiegend unversiegelt. Die Fläche ist als Rasen 
bzw. Wiese ausgebildet, im rückwärtigen nordöstlichen Bereich befinden sich eine Bir-
ke und ein Obstbaum (Pyrus). Mittig des Gebietes liegen Fundamentreste im Boden.  
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  Blick auf das Änderungsgebiet  
  von der Lohmannstraße aus 
  im Vordergrund ist die Zufahrt  
  und rückwärtig das Wohngebäude  
  zu erkennen 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


Im Norden erstreckt sich eine frei gewachsene Gehölzhecke mit einzelnen Bäumen. 
Entlang der Hecke ist ein Trampelpfad ausgebildet. Hinter der Hecke erstreckt sich das 
Gelände eines Motorsportclubs. Hier befinden sich Garagen und Werkstattgebäude so-
wie eine gepflasterte Fläche mit einer aus Altreifen abgesteckten Fahrstrecke. 


Östlich an den Änderungsbereich schließt unmittelbar die Zufahrtstraße zum Einkaufs-
zentrum ‚Merziener Straßte‘ an. Auf der gegenüberliegenden Straßenseite befinden sich 
die Kunden-Parkplätze des Centers.  


Im Süden tangiert die ‚Merziener Straße‘ das Änderungsgebiet. Im Anschluss daran 
befinden sich ein ALDI-Markt, Wohnhäuser sowie gewerbliche Nutzungen. 


Im Westen verläuft ein Fuß-/ Radweg mit begleitender Strauchhecke, dahinter befindet 
sich ein Anhängervertrieb/ -verleih und Wohnbebauung. 
 
 
 
 
 


 


 
Der Geltungsbereich der 7. 
Änderung des BPlanes Nr. 8.1/ 
8.2.bereich von der ‚Merziener 
Straße‘ aus fotografiert.  
 
Im Hintergrund ist das Ein-
kaufszentrum mit den davor 
ausgewiesenen Kunden-
Parkplätzen zu erkennen. 
 
 
Datum: März 2017 


 


 
In der Mitte des Plangebietes 
befinden sich noch Fundament-
reche im Erdreich. 
 
Ansonsten ist das Plangebiet 
unbebaut und nicht versiegelt. 
 
 
 
 
Datum: März 2017 
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Links im Bild ist die frei wach-
sende Baum-/ Strauchhecke zu 
erkennen.  
 
Entlang der Hecke verläuft ein 
Trampelpfad, der vom Ein-
kaufszentrum zum Rad-/ Fuß-
weg führt. 
 
 
Datum: März 2017 


 


 


 


 
Das Foto zeigt das Motorsport-
gelände aus westlicher Rich-
tung fotografiert.   
 
Die rechts im Bild zu sehenden 
Garagen und Werkstätten lie-
gen unmittelbar hinter der 
Baum-/ Strauchhecke. 
 
 
 
Datum: März 2017 


 
Auf diesem Foto ist die im Os-
ten an das Plangebiet angren-
zende Zufahrtsstraße zu sehen.  
 
Rechts davon befinden sich die 
Kundenparkplätze des Ein-
kaufszentrums. 
 


 
 
Datum: März 2017 
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4.3  Immissionssituation 


Vom Plangebiet gehen nach Realisierung des Bauvorhabens aufgrund des Kunden- und 
Anlieferverkehrs Immissionen aus. Die nächstgelegenen schutzbedürftigen Wohnnut-
zungen befinden sich westlich an den Änderungsbereich angrenzend und auf der gegen-
überliegenden Straßenseite. Diese Wohnbebauungen sind im Bebauungsplanes Nr. 8.1/ 
8.2 als Mischgebiet gemäß § 6 BauNVO festgesetzt und haben demzufolge einen die-
sem Gebietstypus zugeordneten Schutzstatus. 


Die sich durch die vorliegende Planänderung voraussichtlich einstellende zusätzliche 
Verkehrsbelastung wird im Verhältnis zu den bereits gegebenen Verkehrsbelastungen 
als gering eingeschätzt. Insgesamt entspricht die geplante Nutzung einer für ein Misch-
gebiet typischen Lärmsituation. Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht ist die durch die 
Planänderung verursachte zusätzliche Belastung zu vernachlässigen.  


Von den angrenzenden Nutzungen gehen ebenfalls Emissionen auf das Änderungsge-
biet ein. Dies sind hauptsächlich Immissionen aufgrund des Straßenverkehrs, aber auch 
Verkehrslärm des angrenzenden Motorsportsclubs. Die geplante Nutzung ist gegenüber 
diesen Immissionen nicht empfindlich, sie wird im Gebäudeinnern ausgeübt und ist so-
mit weitestgehend vor diesen Immissionen geschützt.  


 


4.4  Verkehrliche Erschließung 


Das Plangebiet wird über die ‚Merziener Straße‘ erschlossen. Aufgrund der Linksabbie-
gespur in der ‚Merziener Straße‘ ist ein Einbiegen auf das Grundstück des Änderungs-
gebietes nur als Rechtsabbieger möglich. Gleiches gilt für das Herausfahren vom 
Grundstück. Auch hier kann sich ausschließlich in rechter Fahrtrichtung eingeordnet 
werden.  


Aufgrund dieser Einschränkung ist eine zusätzliche Erschließung über die vorhandene 
Zufahrtsstraße zum Kaufland-Parkplatz (Flurstück 45/2) sinnvoll. Das Flurstück befin-


 


Auf dem Foto ist der westlich 
des Plangebietes verlaufende 
Fuß-/ Radweg zu sehen. Weg-
begleitend verläuft eine Hecke. 


Im Hintergrund verläuft die 
‚Merziener Straße‘ und auf der 
anderen Straßenseite ist ein 
ALDI-Markt. 
Datum: März 2017 
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det sich in Privateigentum und ist nicht gewidmet. Eine Anbindung erfordert die Zu-
stimmung der Eigentümerin. Die Zufahrt ist im Bebauungsplan als Straßenverkehrsflä-
che festgesetzt. 


 


4.5  Ver- und Entsorgung 


Im Plangebiet liegen Wasser- und Abwasserkanäle der Stadt Köthen (Anhalt) an. Die 
Entwässerung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem. 


Eine Versorgung mit Gas kann über das Versorgungsnetz der Köthen Energie Netz 
GmbH erfolgen.  


Sowohl ein Strom- als auch ein Anschluss mit Telekommunikationslinien sind im Plan-
gebiet möglich. 


 


4.6  Denkmalschutz 


Im Plangebiet sind keine Baudenkmale vorhanden und archäologische Fundstellen be-
kannt. 


 


4.7  Altlasten 


Im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 8.1/ 8.2 wurde durch die Ingeni-
eurgesellschaft für Bauwesen und Umwelttechnik mbH Köthen eine HISTORISCHE ER-


KUNDUNG (2000) aller Altstandorte im Plangebiet vorgenommen.  


Im Geltungsbereich der Bebauungsplanänderung sind keine Altlastenverdachtsflächen 
bekannt. Nordwestlich des Plangebietes befindet sich die Altlastenfläche „Deponie Feu-
erwehrübungsplatz“. Es handelt sich um ein Restloch durch Tonabbau für die ehemalige 
Ziegelei, welches verfüllt und überdeckt wurde.  


Bei organoleptischen Auffälligkeiten des Erdbodens ist das Umweltamt, untere Boden-
schutzbehörde, zu informieren (§§ 2,3 des Bodenschutz-Ausführungsgesetzes des Lan-
des Sachsen-Anhalt (BodSchAG) vom 02.April 2002). Bei anfallendem Erdaushub hat 
der Wiedereinbau und die Entsorgung von Erdaushub entsprechend der „Anforderungen 
an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Abfällen“, Mitteilung der 
Länderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 i.d. Fassung vom 05.11.2004 i.V. mit 
Teil I i.d.F. vom 06.11.2003, zu erfolgen. 
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5. Städtebauliche Zielkonzeption 
Die vorliegende Änderung des Bebauungsplanes erfolgt vor dem Hintergrund, das Bau-
vorhaben der Firma EURONICS LUX-Team GmbH auf dem Gelände der Merziener 
Straße Nr. 20 bauplanungsrechtlich zu ermöglichen. Geplant ist ein Elektrofachmarkt 
mit Service- und Werkstattbereichen und einer Verkaufsfläche von max. 800 m². Wei-
terhin ist vorgesehen, Präsentationsräume und sog. ‚Showrooms‘ vorzuhalten, in denen 
z.B. hochwertige Musik- und TV-Anlagen vorgeführt werden können. Ebenfalls ist eine 
Ausstellung von Küchengeräten vorgesehen, die auch für Kochveranstaltungen angebo-
ten werden sollen. Des Weiteren sind Räumlichkeiten für Schulungen u. ä. geplant. 


Zur Umsetzung dieses Konzepts soll der bestehende Elektrofachmarkt von der Wein-
traubenstraße in die Merziener Straße Nr. 20 ausgelagert werden.  


Das geplante Vorhaben ist üblicher Weise in einem Mischgebiet nach § 6 BAUNVO 
generell zulässig, im vorliegenden Fall jedoch aufgrund eines Ausschlusses von Einzel-
handel nicht zulässig. Zur Begründung für diese Nutzungseinschränkung wird im Text-
teil zum Bebauungsplan ausgeführt, dass die Erhaltung der Eigenart des Gebietes ge-
währleistet werden und im städtebaulichen Zusammenhang eine konsequente Nut-
zungsgliederung zwischen einzelnen Teilgebieten und bewusst eine Ordnung im Ge-
samtstadtgebiet erzielt werden soll. 


Von dieser Zielstellung wurde bereits im Rahmen der realisierten 1. und 2. Änderung 
des Bebauungsplanes abgewichen. Mit der Ansiedlung von ALDI und Autoland wurde 
die im Ursprungs- Bebauungsplan avisierte Zielstellung der Erhaltung der Eigenart des 
Gebietes aufgegeben. Eine konsequente Nutzungsgliederung wurde nicht umgesetzt, die 
ursprüngliche Zielstellung ist daher obsolet.  


In der Regel lässt sich ein Ausschluss von Einzelhandel damit begründen, dass negative 
Auswirkungen auf die Handelsstruktur des sanierten Innenstadtgebietes vermieden wer-
den sollen. Für die Unterschutzstellung der innerstädtischen Strukturen ist jedoch nicht 
ein genereller Ausschluss von Einzelhandel erforderlich, sondern lediglich der Aus-
schluss des sog. innenstadtrelevanten Sortiments.  


Die in dem EINZELHANDEL- UND ZENTRENKONZEPT FÜR DIE KREISSTADT KÖTHEN (AN-


HALT) (2006) zusammengetragene „Köthener Liste“ entspricht nicht dem aktuellen 
Stand der einzelnen Branchen des Einzelhandels in der Köthener Innenstadt. Derzeit 
sind im Innenstadtgebiet nur zwei Geschäfte angesiedelt, die das Sortiment des geplan-
ten Elektrofachmarktes vertreiben.  


Um negative Auswirkungen auf die Handelsstruktur zu vermeiden werden inhaltlich 
zwei Einschränkungen vorgenommen: 


1. Der Ausschluss des Einzelhandels bleibt im Wesentlichen auf das innenstadtre-
levante Sortiment bestehen. Die „Köthener Liste“ wird modifiziert und es wer-
den lediglich die Warengruppen gestrichen, die im konkreten Fall am Standort 
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vertrieben werden sollen. Dadurch wird sichergestellt, dass sich auch bei einer 
ggf. späteren Nutzungsänderung des Elektrofachmarktes keine Auswirkungen 
auf andere Branchen des innenstadtrelevanten Sortiments ergeben können.  


Die Auswirkungen für die vorhandene Handelsstruktur werden durch die Modi-
fizierung der „Köthener Liste“ minimiert. Wenn überhaupt ist ein sehr geringer 
Kreis von Einzelhändlern in der Innenstadt betroffen. Zu bedenken ist in diesem 
Zusammenhang, dass es sich nicht um die Neuansiedlung einer großen Einzel-
handelskette handelt, sondern um eine Geschäftsverlagerung und Erweiterung 
eines bereits bestehenden Einzelhandelsgeschäftes. Die derzeitig bereits gegebe-
nen Standortnachteile in der ‚Weintraubenstraße‘ (schlechte Erreichbarkeit für 
Kunden, eingeschränkte Anlieferung von Neuware und für Reparaturgeräte, kei-
ne ausreichende Verkaufsfläche, kein ausreichendes Platzangebot für Werkstät-
ten, Präsentationen, Schulungen u. ä.) könnten durch eine Neuansiedlung in der 
Innenstadt (Fußgängerzone) nicht kompensiert werden – im Gegenteil sie wür-
den noch verstärkt.  


2. Die Größenordnung des Elektrofachmarktes bewegt sich in einem für ein 
Mischgebiet zulässigen Wert für Einzelhandelseinrichtungen (Verkaufsfläche 
von 800 m²). 


In der Innenstadt von Köthen (Anhalt) ist kein geeignetes Objekt verfügbar, das die er-
forderlichen Standortfaktoren erfüllt. Der Standort in der ‚Merziener Straße‘ erfüllt die-
se jedoch in besonderem Maße. Er bietet ausreichend Platz für eine ansprechende Prä-
sentation der Waren, für die Erweiterung des Service- und Werkstattbereichs sowie der 
sonstigen geplanten Räumlichkeiten und ist mit dem Pkw sehr gut erreichbar. Insbeson-
dere für die Reparatur von Elektrogeräten kann in unmittelbarer Nähe zum Werkstattbe-
reich eine kundenfreundliche Anlieferzone geschaffen werden.  


Das Grundstück in der ‚Merziener Straße‘ steht seit Jahren zum Verkauf und konnte mit 
den derzeit geltenden Nutzungseinschränkungen nicht vermarktet werden. Mit der vor-
liegenden Änderung des Bebauungsplanes werden diese Hemmnisse beseitigt und die 
Fläche einer geordneten Entwicklung zugeführt.  


Das Gebiet ist bereits erschlossen und bietet ausreichend Platz für das geplante Vorha-
ben. Aufgrund der besseren Auslastung der vorhandenen Infrastruktur erfolgt insgesamt 
ein schonender Umgang mit Grund und Boden und die geordnete städtebauliche Ent-
wicklung bleibt gewahrt. 


Ebenfalls sind mit der geplanten Ansiedlung keine sonstigen negativen Auswirkungen 
verbunden. Der Fachmarkt verursacht keine Emissionen, die über den Störungsgrad 
eines in einem Mischgebiet zulässigen Gewerbebetriebes hinausgehen. Ebenso fügt sich 
die geplante Nutzung in die vorhandene Nutzungsstruktur der Umgebung ein und wertet 
bei entsprechender Gestaltung das Stadtbild an diesem exponierten Standort auf.  
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6. Festsetzungen im Änderungsgebiet 
6.1 Art der baulichen Nutzung 


Das Plangebiet wird auf Grund des unter Kap. 1.1 dargelegten Planerfordernisses und 
der im Kap. 2.2 dargelegten Ziele der Planung weiterhin als Mischgebiet gemäß § 6 
BAUNVO festgesetzt. 


Aus den im Kap. ‚Städtebauliches Konzept‘ dargelegten Gründen erfolgt für den Ände-
rungsbereich eine separate textliche Festsetzung zur Zulässigkeit von speziellen Einzel-
handelsbetrieben und zur maximalen Größe der Verkaufsfläche. 


Festsetzung: 


Mischgebiet MI 2 (§ 6 BAUNVO) 


(1) Auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO wird festgesetzt, dass im  
Mischgebiet Mi 2 nicht alle Einzelhandelsbetriebe zulässig sind. Es gilt folgende 
Regelung: 


      - Einzelhandel ohne innenstadtrelevantes Sortiment entsprechend der „Köthener  
  Liste“ gemäß geltendem Einzelhandels- und Zentrenkonzept für die Kreisstadt   
  Köthen (Anhalt) sind allgemein zulässig. 


       - Von den Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevantem Sortiment entspre- 
  chend der „Köthener Liste“ sind Einzelhandelsbetriebe mit folgenden Hauptsorti- 
  menten zulässig: 


  � Unterhaltungs-, Haus- und Heimelektronik  


  � Computer, Büro- und Kommunikationstechnik 


     wenn sie mit Präsentation, Service-, Reparatur- und Dienstleistungen verbunden 
     sind.  


     Als ergänzende Nebensortimente sind Musikalien und Fotowaren Ton- und  
     Bildträger 
 


(2) Die Festsetzung zum Ausschluss von Vergnügungsstätten bleibt erhalten. 
(Textliche Festsetzung Nr. 1.1.1 des Ursprungs- Bebauungsplanes). 


Die übrigen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung des Ursprungs- Bebauungs-
planes, einschließlich des Ausschlusses von Vergnügungsstätten, bleiben bestehen. 
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6.2 Maß der baulichen Nutzung 


Die im Ursprungs- Bebauungsplan betroffen Festsetzungen zum Maß der baulichen 
Nutzung bleiben unverändert. Es gelten weiterhin  


- eine maximale Grundflächenzahl von 0,6 
- eine maximale Zahl der Vollgeschosse von II 
- eine maximale Geschossflächenzahl von 1,2. 


 


6.3 Bauweise, überbaubare Grundstücksflächen 


Für das Änderungsgebiet wird im Ursprungs- Bebauungsplan keine Bauweise festge-
setzt. Vom Grundsatz her gilt hier die offene Bauweise. Dies bedeutet, dass sich die 
Grenzabstände aus der BAUORDNUNG DES LANDES SACHSEN-ANHALT (BAUO LSA) er-
geben. Diese planerische Vorgabe wird weiterhin beibehalten. 


In einem Teilabschnitt entlang der ‚Merziener Straße‘ wird im Ursprungs- Bebauungs-
plan eine Baulinie, ansonsten werden Baugrenzen festgesetzt. Die Festsetzung der Bau-
linie, auf der zwingend das Gebäude errichtet werden muss, wird im Ursprungs- Bebau-
ungsplan nicht näher begründet und kann an dieser Stelle aus städtebaulicher Sicht nicht 
nachvollzogen werden. Ein einheitlicher Abstand der historischen Bebauung zur ‚Mer-
ziener Straße‘ ist nicht gegeben. Ebenfalls wurde für das angrenzende Einkaufscenter 
keine entsprechende straßenbegleitende Bebauung realisiert. Damit ist im gesamten 
Umfeld des Plangebiets keine einheitliche Bauflucht gegeben und von den vorhandenen 
Gebäuden geht für den Straßenraum keine raumbildende Wirkung aus. 


Aus diesem Grund werden für den Änderungsbereich einheitlich Baugrenzen festge-
setzt, die einen ausreichenden Gestaltungsspielraum für die Errichtung des Gebäudes 
und der baulichen Anlagen ermöglichen.  


 


 


7. Technische Erschließung 
8.1 Verkehrserschließung 


Das Plangebiet wird über die vorhandenen Zufahrten an der ‚Merziener Straße‘ (L 136) 
erschlossen. Geplante Anbindungen an diese Straße sind mit der Landesstraßenbaube-
hörde Sachsen-Anhalt, Regionalbereich Ost in Dessau-Roßlau abzustimmen. 


 


7.2 Wasserwirtschaftliche Erschließung/ Brandschutz 


Das Plangebiet kann an das bestehende Wasser- und Abwassernetz der Stadt Köthen 
(Anhalt) angeschlossen werden. Die Entwässerung des Plangebietes erfolgt gegenwärtig 
im Trennsystem. 
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Laut Aussage der MIDEWA GmbH stellt diese grundsätzlich kein Löschwasser zur 
Verfügung. Die Wasserlieferung erfolgt nach Können und Vermögen und es werden 
seitens der MIDEWA keine Maximalmengen garantiert, insbesondere nicht für Lösch-
zwecke. Als Ergänzung zum Trinkwassernetz kommen zur Deckung des Löschbedarfes 
ergänzend in Betracht: 


Als Einrichtungen können dabei in Frage kommen: 


a) natürliche Wasserentnahmestellen  - Flüsse, Bäche oder Seen 


b) künstliche Wasserentnahmestellen - Löschwasserteiche nach DIN 14210 


  - Löschwasserbrunnen nach DIN 14220 
  - Unterirdische Lösch-  
     wasserbehälter nach DIN 14230 


Für die Ermittlung des Löschwasserbedarfs ist die Erste Wassersicherstellungsverord-
nung vom 31.03.1970 (BGBl.I 1970 Nr. 33 S. 357) und die Technischen Regeln des 
Arbeitsblattes W 405 „Bereitstellung von Löschwasser durch die öffentliche Trinkwas-
serversorgung“ vom Juli 1978 des DVGW e. V. zu beachten. Der Objektschutz ist der 
über den Grundschutz hinausgehende objektbezogene Brandschutz, für Objekte mit 
erhöhtem Brandrisiko, für Objekte mit erhöhtem Personenrisiko und für sonstige Ein-
zelobjekte. 


Nach Abschnitt 4.1 des Arbeitsblattes W 405 wird der Löschwasserbedarf für den Ob-
jektschutz von der Behörde, die für den Brandschutz zuständig ist, festgestellt. Hierzu 
ist eine Abstimmung mit dem Brandschutzprüfer des Landkreises Anhalt-Bitterfeld er-
forderlich. 


Der Nachweis der ausreichenden Löschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem 
örtlich zuständigen Wasserversorgungsunternehmen zu führen und der Brandschutzbe-
hörde des Landkreises vorzulegen. 


Im Rahmen der Bebauung sind insbesondere die landesbaurechtlichen Vorschriften für 
Zugänge und Zufahrten auf den Grundstücken für den Einsatz der Feuerlösch- und Ret-
tungsgeräte zu beachten. 


 


7.3 Energieversorgung/ Telekommunikation 


Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die MITNETZ Strom. Eine aus-
reichende Versorgung kann sichergestellt werden und eine Fernmeldeversorgung kann 
ebenfalls erfolgen. 
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7.4 Abfallbeseitigung 


Träger der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Anhalt-Bitterfeld. Die Entsorgung der 
festen Abfallstoffe wird zentral über ein vom Landkreis beauftragtes Unternehmen 
durchgeführt. 


Eine separate Versorgungsfläche für Müllbehälter/-container ist nicht mehr festgesetzt. 
Auf dem Grundstück ist ausreichend Platz für einen Standplatz vorhanden, so dass eine 
ordnungsgemäße Entsorgung durch Müllfahrzeuge möglich ist. 


 


 


8. Planungsstatistik 
 


Art der Nutzung  
  Fläche in  


      ha 


Mischgebiet   0,36 ha 


Gesamtfläche   0,36 ha 


 


 


9. Verfahren 
Die Öffentlichkeits- und Behördenbeteiligung wird gemäß § 13 Abs. 1 BAUGB im ver-
einfachten Verfahren durchgeführt. Somit wird von der frühzeitigen Unterrichtung und 
Erörterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BAUGB abgesehen. Die Beteiligung der Öf-
fentlichkeit erfolgt durch Auslegung nach § 3 Abs. 2 BAUGB. Die Behörden und sons-
tigen Träger öffentlicher Belange werden von der Beteiligung der Öffentlichkeit be-
nachrichtigt und nach § 4 Abs. 2 BAUGB beteiligt. 


 


9.1 Beteiligung der Öffentlichkeit 


Der Entwurf der 7. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 81/ 8.2 „Beiderseits Merziener 
Straße“ wird gemäß § 3 Abs. 2 BAUGB mit Begründung vom    .      .        bis einschließ-
lich    .      .        öffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung werden am    .      . 
             im Amtsblatt der Stadt Köthen (Anhalt) Nr.        nach § 3 Abs. 2 BAUGB mit 
dem Hinweis bekannt gemacht, dass Anregungen während dieser Auslegungsfrist vor-
gebracht werden können. 
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9.2 Beteiligung der Behörden 


Die Beteiligung der Behörden nach § 4 Abs. 2 BAUGB wird durchgeführt, indem den 
Behörden und sonstigen Trägern öffentlicher Belange mit Schreiben vom … . … .2017 
der Entwurfs der 7. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 81/ 8.2 „Beiderseits Merziener 
Straße“ - Auslegungsexemplar zur Stellungnahme zugeschickt wird. 


Es wird davon ausgegangen, dass die von der Planung berührten Belange ohne früh-
zeitige Öffentlichkeits- und Behördenbeteiligung in ausreichendem Maße ermittelt und 
zutreffend bewertet werden können. 


 


9.3 Verfahrensvermerk 


Der Entwurf der 7. Änderung des Bebauungsplanes Nr. 81/ 8.2 „Beiderseits Merziener 
Straße“ hat zusammen mit der dazugehörigen Begründung in der Zeit vom    .      .        
bis einschließlich    .      .        öffentlich in der Stadtverwaltung Köthen (Anhalt), Stadt-
planungsabteilung, Wallstraße 1-5, während der Dienstzeiten zu jedermanns Einsicht 
öffentlich ausgelegen. 


Die vorliegende Begründung war Grundlage des Satzungsbeschlusses vom    .    .          . 


 


 


Köthen (Anhalt), ............................. 


 


 


 


----------------------------------------------- 
Oberbürgermeister  
der Stadt Köthen (Anhalt) 
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