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Ina Rauer 09.06.2020
Beschlussentwurf
Der Stadtrat der Stadt Kéthen (Anhalt) beschlief3t:
1. die Aufstellung der 40. Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren

zur 1. Anderung ,Einzelhandel Am Ring* des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Ring"*,

gemal Anlagen.

2. die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB. Parallel dazu

werden gemal § 4 Abs. 1 und 2 Abs. 2 BauGB von den Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt
werden, sowie von den Nachbargemeinden Stellungnahmen zum Vorentwurf

eingeholt.

Gesetzliche Grundlagen:

BauGB, Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen- Anhalt (KVG LSA),




Hauptsatzung der Stadt Kéthen (Anhalt)



Darlegung des Sachverhalts / Begrindung

1. Anlass der Planung

Der Einzelhandelsstandort Am Wasserturm 51 soll durch eine Einzelhandelsverlagerung
zukunftssicher ausgerichtet werden. Der Einzelhandelsstandort soll auf die
gegenlberliegende Stralenseite Am Wasserturm 40 verlegt werden. Hierzu ist eine
Anderung des Flachennutzungsplanes nétig. Der Flachennutzungsplan weist auf der
Flachen der geplanten Verlagerung eine gemischte Bauflache aus, um die rechtliche
Zulassigkeit der Einzelhandelsverlagerung zu sichern, ist die Ausweisung eines
Sondergebietes fiir Einzelhandel nétig.

Im Zuge der Anderung wird parallel der Bebauungsplan Nr. 44 geandert.

2. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich der 40. Anderung des Flachennutzungsplanes ist in den Anlage 2 - 3
dargestellt. Die PlangebietsgroRe betragt ca. 1 ha.

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Bebauung der Lohmannstral3e, im Osten an die
Stralle Am Wasserturm, im Westen an die Bebauung der Rosa-Luxemburg-Straf3e und im
Siden an das Gelande der Sekundarschule.

3. Ziele und Zwecke der Planung
Ziele der Planung sind gemaf § 1 (6) BauGB insbesondere:

- die Schaffung der planungs- und bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Verlagerung des Einzelhandelsstandort

- 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 Guterverkehrs und der Mobilitat der
Bevolkerung, und des nicht motorisierten Verkehrs, unter besonderer
Bertcksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung von Verkehr
ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung,

- die Ergebnisse der von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzepte oder den von ihr beschlossenen sonstigen
stadtebaulichen Planungen.

4, Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Kéthen (Anhalt) (siehe Anlage 3,
Auszug aus dem Flachennutzungsplan) sind im raumlichen Geltungsbereich der 1.
Anderung ,Einzelhandel Am Ring“ des Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Ring" in Kéthen
(Anhalt) folgende Arten der Bodennutzung dargestellt:

- gemischte Bauflachen (M).



Gemal § 8 (2) BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Die geplante Festsetzung der Nutzungsart ,Sondergebiet” stellt keine geringfugige,
vertretbare Abweichung von der Darstellung des Flachennutzungsplanes dar.

Von der Grundkonzeption des Flachennutzungsplanes wirde mit der Festsetzung eines
sonstigen Sondergebietes im Bebauungsplan abgewichen.

Deshalb ist es notwendig, zu untersuchen, ob der Flachennutzungsplan (FNP) geédndert
werden kann. Dazu ist ein Planungserfordernis notwendig.

Ein FNP kann basierend auf einer Entwicklungsstudie oder Konzeption oder eines
dringenden offentlichen Belangs geéandert werden.

Das vorhandene Einzelhandelskonzept der Stadt Kéthen (Anhalt) eignet sich aufgrund
seines Alters (es stammt aus dem Jahre 2006) und der darin getroffenen Aussagen nur
bedingt als Basis und zur Begriindung fiir die angestrebte Anderung des FNP.

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Kreisstadt Kéthen (Anhalt) wird im Kapitel
Zentren- und Sortimentskonzept auf der Basis der Bestandsanalyse als Zukunftsorientierung
dargestellt, dass zur Nahversorgung ,,...Unter Versorgungsgesichtspunkten ... im
Lebensmittel-bereich keine Erweiterung der gegenwartigen Angebotsstruktur erforderlich...”
ist.

Die offentlichen Belange, die der Anderung des FNP fiir dieses Gebiet zugrunde gelegt
werden kénnen, mussen ermittelt und dargestellt werden.

Die Stadt Kéthen (Anhalt) ist laut Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen- Anhalt ein
zentraler Ort (Mittelzentrum). Diesem kommen als zentrales Siedlungsgebiet demgemar3
bestimmte Funktionen zur Erfullung der Gberortlichen Versorgungsaufgaben zu. Dazu gehort
auch unter bestimmten Bedingungen die Ausweisung von Sondergebieten fur grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe.

Der Landesentwicklungsplan (LEP) gibt den Rahmen fiir die Fachplanungen vor. Bei der
Aufstellung und Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Kéthen (Anhalt) sind die
Ziele und Grundséatze des Landesentwicklungsplanes zu beachten.

Auszug aus dem LEP dazu:

.verkaufsflache und Warensortiment von ... gro3flachigen Einzelhandelsbetrieben ...
mussen der zentraldrtlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des
jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen.

Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

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

2. sind stadtebaulich zu integrieren,

3. durfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht
gefahrden,

4, sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des
OPNV sowie mit FuRR- und Radwegenetzen zu erschlieen,

5. durfen durch auftretenden Personenkraftwagen- und Lastkraft-

wagenverkehre zu keinen unvertraglichen Belastungen in
angrenzenden Siedlungs-... gebieten fiihren.”

5. Verfahren

Das Verfahren zur 40. Anderung des Flachennutzungsplanes in Kéthen (Anhalt) wird geman
den 88 1 bis 4 und 8 bis 10a BauGB durchgefuihrt. Gemaf den 88 3 und 4 BauGB sind eine
friihzeitige und eine weitere Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden vorgesehen.
Der Flachennutzungsplan bedarf der Genehmigung der héheren Verwaltungsbehdérde.



6. Anforderungen an den Antragsteller

Der Antragsteller erbringt alle stadtebaulichen Leistungen flr die Erarbeitung und
Umsetzung der 40. Anderung des Flachennutzungsplanes in Kéthen (Anhalt) zu seinen
Lasten.

Die Stadt Kéthen (Anhalt) wird mit dem Antragsteller einen stadtebaulichen Vertrag zur
Erarbeitung der stadtebaulichen Leistungen und gegebenenfalls erforderliche
Durchfiihrungsvertrage (zur Erschliel3ung, zu naturschutzrechtliche AusgleichsmalRhahmen
etc.) abschliel3en (§ 11 BauGB).

7. Kosten

Fur die Erstellung der 40. Anderung des Flachenutzungsplanes entstehen der Stadt Kéthen
(Anhalt) keine Kosten.
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Anlage 1

Projektbau Wasserturm UG
GF: Hermann Schrdder
Baasdorfer StraBe 31
06366 Kothen (Anhalt)

Stadt Kéthen (Anhalt)

Bauderzernat

MarktstraBBe 1-3

06366 Kéthen (Anhalt) Zeitz, den 10.10.2019

Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes (Anderung von Teilbereichen des BBP Nr.
44 ., Am Ring“) zur Schaffung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit eines Ersatzneubaus auf
dem Gelande der KTSB Bau GmbH, Am Wasserturm 40 fiir den bestehende EDEKA - Markt
Am Wasserturm 51

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit bitten wir um Einleitung des Satzungsverfahrens zur Aufstellung eines Bebauungsplanes
(Anderung von Teilbereichen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 44 ,Am Ring“) zur
Schaffung der rechtlichen Zuléssigkeit (SO Einzelhandel) zur Errichtung eines zeitgeméBen
Ersatzneubaus des derzeit auf dem Grundstiick Am Wasserturm 51 befindlichen EDEKA-Marktes
auf dem Grundstiick Am Wasserturm 40, gem. untenstehender kurzer Vorhabenbeschreibung.

Vorhabenbeschreibung:

Vorhabentrager/ Bauherr:

PROJEKTBAU WASSERTURM UG, vertreten durch den Geschéftsfiihrer Hermann Schréder, mit
Sitz in 06366 Kothen, BaasdorferstraBe 31.

Grundstiick:
06366 Kothen, Am Wasserturm 40, Flurstiicke 60/2 (Teilbereiche), 61/1, 61/7, und 1149 Flur 16
Gemarkung Kéthen (GesamtgréBe ca. 10.482,00 m?).

Vorhaben:

Die Errichtung des EDEKA — Vollsortimenters dient als Ersatzneubau fir den derzeit stark
Instandsetzungsbediirftigen und wenig zukunftsfahigen EDEKA-Marktes Am Wasserturm 51
weiterhin der Versorgung dieses Gebietes gemaB und im Einklang mit dem bestehenden
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Kéthen.
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Auf der dem jetzigen EDEKA-Markt gegeniiberliegenden StraBenseite soll auf dem Gelande Am
Wasserturm 40 die Errichtung eines EDEKA-Lebensmittelvollsortimenters mit einer Verkaufsflache
incl. Fleischtheke von 1.800 m2 zzgl. Nebenflache von 650 m2 (Lager- und Sozialrdume), mit
separatem Backshop mit innerem Sitzplatzbereich von ca. 130 m? sowie mind. 90 PKW-
Stellplatzen erfolgen.

Die AuBenanlagen werden zusatzlich mit einem kleinen Freisitz im Bereich des Backshops,
entsprechender Begriinung sowie einem kleinen Spielpunkt im 6stlichen Bereich des Grundstlicks
aufgewertet.

Es werden dabei die Ublichen Sortimente angeboten, wobei analog des derzeitigen Angebotes
ebenfalls wieder eine Profilierung auf den Food / Nonfood-Bereich geplant ist.

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

Verkehrliche ErschlieBung:

Die Zufahrt des geplanten EDEKA-Marktes fur den Kundenverkehr ist von der StraBe ,Am

Wasserturm“ her geplant. Die Ein - und Ausfahrt ist dort uneingeschrankt in alle Richtungen
maoglich.

Die Lkw-Anlieferung erfolgt ebenfalls Uber die StraBe Am Wasserturm, ist jedoch vom
Kundenverkehr durch separate Fahrspur getrennt. Uber die Zufahrt (derzeitige Lage der Zufahrt
Am Wasserturm 40 wird beibehalten) soll der Anlieferkehr den Markt direkt an der Nordseite
andienen. Die Lieferfahrzeuge fahren dazu vorwarts auf das Grundstiick, kénnen wenden und
kénnen so rickwarts an die Rampen sto3en.

Die Anlieferung erfolgt mit bis zu 8 Lkw-Fahrten (jeweils Hin-und Rickfahrten) werktags, tagstber
zwischen 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr und bis zu 4 Lkw-Fahrten sonntags, tagstber zwischen 6.00 Uhr
und 12.00 Uhr. Es ist beabsichtigt den Anlieferungsbereich einzuhausen.

Fur FuBganger und Radfahrer bestehen von der StraBe am Wasserturm aus Ostlicher Richtung,
Uber einen FuBB/Radweg aus sudlicher Richtung sowie aus std-/westlicher Richtung Uber die Rosa
Luxemburg StraBe zusétzliche Anbindungen zum geplanten EDEKA-Ersatzneubau.

Stadttechnische ErschlieBung:

Das Plangebiet ist erschlossen. Alle Medien liegen entweder auf dem Grundstick oder in
unmittelbarer Nahe an (Trinkwasser, Abwasser, Strom, Gas, Telekomunikation).

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Ubernahme aller Planungs- und Verfahrenskosten
(verbindliche + vorbereitende Bauleitplanung).

.

Hermann Schréder

Geschaftsflhrer
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Anlage 3

40. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Kéthen (Anhalt)

- Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Kéthen (Anhalt)
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Anlage 3

Seite 2

PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung

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

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

2. Einrichtungen und Anlagen fur den Gemeinbedarf

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

Einrichtungen:

Offentliche Verwaltung

Schule

Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
Sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen

Gesundheitlichen Zwecken dienende Geb&dude und Einrichtungen

Feuerwehr

3. Flachen fir den Uberortlichen Verkehr und fiir die ortlichen
Hauptverkehrszlige (§5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB)

Uberdrtliche Hauptverkehrsstrae, Bestand

El Ruhender Verkehr

5. Flachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und fir 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 frilhgeschichtlicher Zeit (§ 5 Abs. 4 BauGB)

® Flachen, deren Béden erheblich mit (§ 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB)
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
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