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2(02.09.2014: Hauptausschuss 02.09.2014 |laut BV
3111.09.2014: Stadtrat 11.09.2014 (laut BV

Beschlussentwurf

Der Stadtrat beschliel3t die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 43 ,Am Hubertus" mit
ortlicher Bauvorschrift Uber Gestaltung und die Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 62 ,Norma-Markt am Hubertus® der Stadt Kéthen (Anhalt),

bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), den textlichen Festsetzungen (Teil B) und dem

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Teil C) in der Fassung vom 04.08.2014 nach § 10

BauGB i.V.m. § 6 GO LSA als Satzung.

Die dazugehdrige Begriindung in der Fassung vom 04.08.2014 wird gebilligt.

- Satzungsbeschluss -

Gesetzliche Grundlagen:
§ 10 Baugesetzbuch (BauGB)

§ 8 Kommunalverfassungsgesetz Land Sachsen-Anhalt (KVG LSA)




Darlegung des Sachverhalts / Begrindung

Zum Verfahrensstand:

Der Entwurf der Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 43 ,Am Hubertus" mit ortlicher
Bauvorschrift Uber Gestaltung und der Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 62 ,Norma-Markt am Hubertus" der Stadt Kéthen (Anhalt) - sowie die
dazugehorige Begriindung wurden am 22.05.2014 im Stadtrat gebilligt und zur 6ffentlichen
Auslegung vom 10.06.2014 bis 11.07.2014 bestimmt.

Die Abwagung der wahrend der 6ffentlichen Auslegung hervorgebrachten Anregungen der
Offentlichkeit sowie der Stellungsnahmen der Behorden - Abwagungsbeschluss - erfolgte.

Der vorliegende Entwurf der Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 43 ,Am Hubertus* mit
ortlicher Bauvorschrift Gber Gestaltung und der Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 62 ,Norma-Markt am Hubertus" der Stadt Kéthen (Anhalt), bestehend
aus der Planzeichnung (Teil A), den textlichen Festsetzungen (Teil B) und dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan (Teil C) - Anlage 1 - sowie die Begriindung - Anlage 2 - in der
Fassung vom 04.08.2014 wurden entsprechend dem Abwagungsbeschluss erganzt.

1. Planzeichnung

Im Teil A der Planzeichnung erfolgt keine Festsetzung mehr als Mischgebiet gemani § 6
BauNVO, stattdessen wird eine objekt- bzw. vorhabenbezogene Festsetzung als
»verbrauchermarkt“ vorgenommen.

Die Nutzungsschablone im Teil | der Planzeichnung und die textliche Festsetzung im Teil B
werden dahingehend geéandert, dass der Begriff ,Nebenanlagen‘ der Erschlielung als
JAnlagen der ErschlieBung‘ bezeichnet werden.

Im Teil A der Planzeichnung werden die Ausflihrungen zum Immissionsschutz konkretisiert.
Der Festsetzungsvorschlag des Gutachters vom 30.07.2014 bezuglich der
Schallschutzmaflinahme wurde mit der Unteren Immissionsschutzbehérde abgestimmt und
in die Planung eingearbeitet.

Der untere Bezugspunkt der Hohenfestsetzung der Larmschutzwand wird in der
Planzeichnung angegeben.

In der Planzeichnung wird die LarmschutzmalRnahme (Larmschutzwand) mit Vermaf3ung
und eindeutigem Bezugspunkt eingetragen.

Die fur den Ausgleich der vorliegenden Planung erforderliche Flache wird innerhalb der
festgesetzten externen Ausgleichsflache in der Planzeichnung verortet und vermaf3t, so
dass die Ausgleichsflache eindeutig zugeordnet werden kann

In der Planzeichnung werden die LarmschutzmalRnahmen flachenkonkret festgesetzt und
vermalit, so dass sie eindeutig zugeordnet werden kénnen. Ebenfalls wird die textliche
Festsetzung Nr. 5.1 ,Larmschutzwand* bzgl. Art und Umfang eindeutig formuliert.

Der Ful3gangeriberweg schliel3t an der Grundstiicksgrenze vor dem Gehweg ab, dies wird
in der Planzeichnung Teil C: Vorhaben- und ErschlieBungsplan entsprechend geandert.

Die in der Anlage dargestellte Erdgasversorgungsleitung wird in die Planzeichnung
Ubernommen.



Die Ansicht im Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird Uberarbeitet und richtig in die
Planzeichnung Teil C: Vorhaben- und Erschlieungsplan Ubernommen. Ebenfalls werden
die Ansichten zur besseren Orientierung nach den Himmelsrichtungen bezeichnet.

2. Begrindung

Anderung Kap. 6.1 ,Art der baulichen Nutzung® — es erfolgt keine Festsetzung mehr als
Mischgebiet, sondern eine vorhabenbezogene Festsetzung ,Verbrauchermarkt*

Anderung Seite 25 - der Begriff ,Nebenanlagen' der ErschlieRung wird in ,Anlagen der
ErschlieBung‘ umbenannt

Anderung Kap. 6.5 ,Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umweltauswirkungen i. S. d. BImSchG” - Konkretisierung der Aussagen zum
Immissionsschutz

Die fur die vorliegende Planung relevanten Inhalte des in Aufstellung befindlichen
Sachlichen Teilplans Daseinsvorsorge werden in Kap. 3.2 ,Regionalplanung‘ eingearbeitet.

Die Aussagen zum Ausgleich werden in Kap. 7.3.6 ,MalBhahmen zum Ausgleich nicht
vermeidbarer Eingriffe’ gedndert bzw. erganzt.

Das im Quellen- und Literaturverzeichnis aufgefiihrte Gesetz Uber den LEP 2010 wird
gestrichen.

Anderung Kap.6.5 ,Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umweltauswirkungen i. S. d. BImSchG* — die Ausfihrungen zum Immissionsschutz werden
Uberarbeitet und konkretisiert

Anderung Kap. 4.6 ,Ver- und Entsorgung’ - die Aussage zur Loschwasserversorgung wird
richtig gestellt.

Anderung Kap. 6.7 ,Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise* — die Hinweise beziiglich
Grenzmarken werden aufgenommen

In Kap. 4.6 \Ver- und Entsorgung‘ wird der Passus gestrichen, dass die Versorgung mit
Léschwasser aus dem vorhandenen Trinkwassernetz erfolgt und es werden die
Ausfuhrungen bzgl. der Hydranten ergénzt

Die Verwaltung schlagt vor, den Satzungsbeschluss entsprechend dem Beschlussentwurf
zu fassen.



Anlage 1-BP 62 Planzeichnung Satzungsexemplar.pdf Anlage 2 Begriindung.pdf
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Teil A: Planzeichnung |

MafRstab 1 : 500

1018
058

1015

1045

- 1046

1020 17.00

1286

[EEN
H‘\l
~

57

1287

Nutzungsschablone

Baugebiet

Zahl der Vollgeschosse

max. Grundflache fir Hauptgebaude

max. Grundflache fur Anlagen der Er-
schlieBung

max. Grundflache fiir Stellplatze

Geschossflachenzahl

Bauweise

maximale Héhe baulicher Anlagen

/ /

betragt 17,0m und verlauft entlang der

ndrdlichen Geltungsbereichsgrenze,

o) beginnend von der nordwestlichen
Geltungsbereichsgrenze.

/ Die Tiefe der Larmschutzwand wurde

}% Die Lange der Larmschutzwand

o) wegen der Lesbarkeit Uberdimensio-
niert dargestellt und betragt in der

Bauweise max. 0,5m.

Q
N

<Q .

<< / Ortlichkeit nicht 1,0m sondern je nach
o)

34

.
4 < 10

~

Verbrauchermarkt s

RS

2/

\ Verbraucher-

markt

GR 1.360m?
GR 1.975m?
28 GR 970m?

max. OK = 8,50m

31 3e 5
33

8

39

\ekiro

Liegenschaftskarte (ALK)
© Geobasis-DE/LVermGeo LSA,
2013/ A18-311-2010-7





Teil A: Planzeichnung Il

Malstab 1 : 2 500

Flachenpool "Landwiese”

Ausgleichsflache }:

Liegenschaftskarte (ALK)
© Geobasis-DE/LVermGeo LSA,
2013/ A18-311-2010-7





Planzeichenerklarung

Gemal Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhaltes (Planzeichen-
verordnung - Planz V) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), gandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) und der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) geandert worden ist.

Verbrauchermarkt
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB)

GR Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

OK Hoéhe baulicher Anlagen als Hochstmalf? (8 18 BauNVO)
_______ Baugrenze (8 23 Abs. 3 BauNVO)

v Einfahrt

Hauptversorgungsleitung

—O—<O— unterirdisch
hier: Abwasser

& Elektro

TW  Trinkwasser
Tk  Telekom
Gas

Grinflache (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

private Grinflache

offentliche Grinflache

Zweckbestimmung: Ausgleichsfléche|

Umgrenzung von Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
TTT Boden, Natur und Landschaft (&8 9 Abs.1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

o o Umgrenzung von Flachen fur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Pflan-
o o
zungen (8 9 Abs. 1, Nr. 25b)
:r__s_t"j: Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen

! ' (89 Abs. 1, Nr.4 und 22 BauGB)
hier: Stellplatze

| StNAT hier: Stellplatze und Nebenanlagen

\ < Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen im Sinne des
BImSchG (8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

I BN B Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(8 9 Abs. 7 BauGB)

Sonstige Planzeichen

geplante Gelandehohe

01 Immissionsort gemaR Schallimmissionsschutz Uberschlagige Prognose,
erarbeitet vom Buro fur Bauphysik, Dipl.-Phys. Lutz Pawlizak





Tell B: Textliche Festsetzungen

§ 1 Rechtliche Wirkung der Anderung auf den rechtsk  raftigen Ursprungs- Bebauungsplan
Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 62 ,Norma-Markt am Hubertus* wurde
bereits ein Bebauungsplan (Bebauungsplan Nr. 43 ,Am Hubertus*, rechtskréftig seit 25.04.2008). Das Aufhebungs-
verfahren dieses derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes erfolgt parallel mit der Aufstellung des vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Die beiden Verfahren werden bzgl. der zu fassenden BeschlUsse,
Bekanntmachungen, Beteiligungen der Offentlichkeit und Biirger etc. zusammen durchgefiihrt.
Die endgultige Aufhebung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 43 ,Am Hubertus” soll erst unmittelbar vor dem
Satzungsbeschluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 62 ,Norma-Markt am Hubertus” erfolgen. Damit
ist flir das Plangebiet jederzeit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung nach dem Planungswillen der Stadt Kéthen
(Anhalt) sichergestellt.

I. Planungsrechtliche Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 1 BauGB

§ 2 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau GB i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB)
2.1 Verbrauchermarkt
Innerhalb des Gebietes "Verbrauchermarkt" sind ausschlief3lich folgende Nutzungen zulassig:
- Lebensmittelverbrauchermarkt mit herkdmmlichem Sortiment und einer Verkaufsflache von max. 800 m2 sowie
einem separaten Backer und Fleischer mit zusatzlicher Verkaufsflache und Sitzbereich.
- Lager- und Sozialrdume sowie der Zweckbestimmung des Lebensmittelverbrauchermarktes dienende Anlagen und
Einrichtungen (Laderampen, Stande fir Einkaufswagen, Fahrrader, Werbeanlagen)
- Anlagen der ErschlieBung (Zufahrtstraf3en fiir Kunden und Anlieferung) und
- Kundenstellplatze.

§ 3 MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. Lund  Nr. 2, 8 9a BauGB, 88 16 - 20 BauNVO)
3.1 Zulassigen Grundflache (8 19 BauNVO)
Die zulassige Grundflache betragt fur

- Grundflache fur Lebensmittelverbrauchermarkt 1.360m?2
- Grundflache fur Anlagen der Erschlieung 1.975m2
- Grundflache fur Stellplatze 970m2

3.2 Hohe baulicher Anlagen (8 16 Abs. 2 und 4, § 18 Abs. 1 und 2 BauNVO)
Fir die in der Planzeichnung enthaltenen Hohenfestsetzungen wird als unterer Bezugspunkt die Fahrbahnmitte der
,BernburgerStrafl3e' im Bereich der Grundstlickszufahrt festgelegt.
Der obere Bezugspunkt ist die die Oberkannte des Gebaudes.
Von der Festsetzung der Oberkante der baulichen Anlage sind Schornsteine, Be- und Entliftungsanlagen sowie
Antennen und andere Zubehdéranlagen von untergeordneten Dimensionen ausgenommen.

8 4 Flachen fur Nebenanlagen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauG B)

4.1 Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Innerhalb der festgesetzten Flachen fir Stellplatze sind Stellplatze fur den Kundenverkehr sowie Beete und
Einfassungen mit Begleitgriin zulassig.
Innerhalb der festgestzten Flachen fiir Stellplatze und Nebenanlagen sind Stellplatze fir den Kundenverkehr und
Nebenanlagen, wie Werbeaufsteller der Eitgenwerbun, -tafeln, -schilder u.&., zulassig.
Die Ausgestaltung der Pflasterung in wasserdurchlassiger Bauweise sowie die Art der mdglichen Bepflanzung ist in
der griinordnerischen Festsetzung Nr. 6.3 ,Gestaltung der Flachen fir Stellplatze’ geregelt.

§ 5 Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadli  chen Umweltauswirkungen im Sinne des BImSchG (8§ 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
5.1 Larmschutzwand (89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Das nordlich direkt an das Parkplatzgelande grenzende Wohngrundstiick Mannheimer Winkel 1 (10 1) muss mit einer
Larmschutzwand gegen Parkplatzgerdusche abgeschirmt werden.
Die Lange dieser Wand soll 17,0m betragen, beginnend an der westlichen Grundstiicksgrenze nach Osten.
Das kiinftige Parkplatzniveau liegt bei 74,40m NHN. Der 10 1 (Fenstersturz) liegt 1,6m Uber diesem Niveau.
Die Larmschutzwand muss eine Hohe von 1,8m aufweisen.

Sie kann aus Beton, Mauerwerk oder einer Holzkonstruktion mit Stiilp- oder Spundschalung bestehen.
Die Wandoberflache muss schallabsorbierend (Schallabsorbsionsgrad ca. 0,5) sein und kann auch begriint werden.
Das Schalldamm-Maf3 muss ca. 20dB betragen.

§ 6 Grlunordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1Nr. 1 5i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB)

6.1 private Grinflache mit Bindung fiir die Erhaltung (89 Abs. 1 Nr. 15 und 25b BauGB)
In dem durch Planzeichen festgesetzten Bereich entlang der nordlichen Plangebietsgrenze ist der Gehélzbestand zu
erhalten.

6.2 Offentliche Griinflache mit Zweckbestimmung ,Ausgleichsfléache’ (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)
Externe Ausgleichsflache — "Landwiese’
Als externe Ausgleichsflache wird das Flurstiick 96/2, Flur 7, Gemarkung Kéthen als 6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung 'Ausgleichsflache’ festgesetzt. Innerhalb dieses Flurstiicks ist eine Teilflache mit einer Grof3e von
1.743 m2 als Wiesenflache (mesophiles Griinland) zu entwickeln.
Die Flache ist als Wiesenflache herzustellen und extensiv durch zweimal jahrliche Mahd, ab dem 1. Juli oder durch
Beweidung zu pflegen. Das Méahgut ist vollstéandig von der Flache zu entfernen. Eine sukzessive Gehdlzentwicklung
ist ggf. durch entsprechende SchnittmafRnahmen zu unterdriicken. Die Anwendung organischer und chemischer
Dungemittel sowie Biozide ist nicht zulassig.

Realisierungszeit:
Die Ausfiihrung der externen Ausgleichsmaf3nahme hat spatestens 1 Jahr nach Baubeginn zu erfolgen.

6.3 Gestaltung der Flachen fiir Stellplatze (89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)
Die nicht als Stellplatzflache genutzten bzw. zwischen den Stellplatzflachen verbleibenden Restflachen sind als
Flachen fur Begleitgriin, durch die Pflanzung von niedrig wachsenden Gehdlzen bzw. Strauchern (Bodendeckerbe-
pflanzung) zu gestalten.
Die Ausfiihrung aller Stellplatzflachen hat in versickerungsfahiger Bauweise zu erfolgen. Hierbei muss gewahrleistet
sein, dass ein Belag gewahlt wird, der das Oberflachenwasser am Ort des Auftretens in grolRerem Umfang versickern
lasst. Zur Ausfuihrung kénnen Flachenbefestigungen mit wasserdurchléassigen Pflastersystemen, Pflastersteinen mit
Sickerfugen, Drainasphaltschichten oder Drainbetonschichten kommen. Ein entsprechender Nachweis ist zu er-
bringen.

6.4 Sonstige Ausgleichsmafllnahmen
In jeder Phase der Bauausfiihrung sind der zu erhaltende Gehdlzbestand sowie der Mutterboden vor schadigenden
Einfliissen, wie Bodenverdichtung, Beschadigung des Wurzelwerkes und der Rinde oder Schadstoffeintrag zu
schitzen.

Il. Hinweise, Kennzeichnungen und nachrichtliche Ub  ernahmen gemaR § 9 Abs. 5 und 6 BauGB

1. Archéologische Fundstellen (89 Abs. 4 BauGB)
Gemaf Stellungnahme des Landesamtes flr Denkmalpflege und Archéologie Sachsen-Anhalt vom 14.02.2014 sind
im direkten Umfeld des Plangebietes archaologische Kulturdenkmale bekannt.
Es ist daher davon auszugehen, dass bei Erdarbeiten, die auf der rechtlichen Grundlage des Bebauungsplanes
durchgefuhrt werden, archdologische Funde zutage kommen kénnen. Gemal § 14 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz des
Landes Sachsen-Anhalt bedirfen diese Erdarbeiten daher einer Genehmigung durch die untere Denkmalschutz-
behoérde. Diese ist rechtzeitig bei der unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen und die Zustimmung einzuholen.
Der Beginn der Erdarbeiten ist mindestens 14 Tage vorher dem Landesamt fur archéologische Denkmalpflege mitzu-
teilen.

2. Kampfmittel
Das Plangebiet wird gemaR Stellungnahme des Landkreises Anhalt-Bitterfeld, untere Bodenschutzbehérde sowie des

Amtes fur Brand- und Katastrophenschutz vom 17.12.2013 als Kampfmittelverdachtsflache gefuhrt. Es handelt sich
um einen geman Luftbild nachgewiesen und inzwischen verfillten Bombentrichter mit potentieller Kampfmittelgefahr-
dung (Bombenabwurfgebiet) im sldlichen Plangebiet. Somit ist hier vor Beginn von Tiefbauarbeiten oder sonstigen
erdeingreifenden MalRnahmen eine Priifung auf eventuell vorkommende Kampfmittelvorkommen erforderlich.

3. Unterirdische Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)
Das Plangebiet wird von verschiedenen unterirdischen Leitungen (Wasser-, Abwasser-, Strom- und Telekommu-
nikationsleitungen) tangiert.
Der Regenwasserkanal DN 1200 verlauft durch das Bebauungsplangebiet in Nord-Siid-Richtung und ist in der Plan-
zeichnung gekennzeichnet. Der Kanal darf zukiinftig in einem Schutzstreifen von 6 m nicht iberbaut werden.

Eine Uberbauung ist nur durch Verkehrsflachen zulassig.






Teil C: Vorhaben- und ErschlieRungsplan
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Vorhabenbeschreibung:

Bauherr:
Herget Projekt- und Grundbesitzgesellschaft mbH & Co. KG, vertreten durch die Geschéaftsfiihrerin Frau Kathrin Herget mit
Sitz in 06120 Halle, Eibenweg 26.

Grundstiick:
06366 Kothen, Bernburger StraRe/ Maxdorfer-Stral3e/ AngerstraRe Flur 17, Flurstiick 1053, 4.653 m2; Flur 17, Flurstiick 34/1,
77 m2

Vorhaben:

Errichtung eines Norma-Lebensmittelverbrauchermarktes mit einer Verkaufsflache von 800 m2 zzgl. Nebenflache von 230 m2
(Lager- und Sozialraume) und ca. 74 PKW-Stellplatzen. Daneben wird ein separater Backer und Fleischer mit Sitzplatzbereich
erstellt.

Die Flachen teilen sich dabei, wie folgt auf:

Béacker ca. 60 m? (Verkaufsraum, Sozialrdume, Lager)

Fleischer ca. 60 m2 (Verkaufsraum, Sozialrdume, Lager) und Sitzbereich ca. 35 m2.

Es werden dabei die tblichen Sortimente verkauft.

Durch das Vorhaben werden folgende Flachen versiegelt: Gebaude Verbrauchermarkt - ca. 1.360m2, Nebenanlagen der Er-
schlieBung (Straen und Zufahrten): ca. 1.975m2,

Stellplatze: ca. 970m2. Fir die Stellplatze wird eine wasserdurchlassige Bauweise festgestzt, so dass dieser Bereich nur
teilweise versiegelt ist.
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Die Offnungszeiten werden marktiiblich, bezogen auf den Lebensmittelbereich erfolgen, heute von

8.00 Uhr — 20.00 Uhr. Der Béacker- und Fleischerbereich mit Imbiss werden zeitigere Offnungszeiten vermutlich
entsprechend der Nachfrage festlegen, wobei der Backer sicherlich auch an den Sonntagen einige Zeit in den
Fruhstunden 6ffnen wird.

Verkehrliche ErschlieRung:

Der PKW-Kundenverkehr ist von der 'Bernburger Strale' mittig zwischen 'Angerstralle' und 'Maxdorfer Stralle'
vorgesehen. Die LKW-Anlieferung erfolgt tiber die Maxdorfer Strae vom Norden kommend rechts herein und
auf die 'Bernburger StralRe' rechts heraus. m Durchschnitt der Woche ist mit einer Anlieferung 1,5-mal am Tag
fur den Lebensmittelmarkt zu rechnen. Die Anlieferung erfolgt dabei nicht in den Nachtstunden sondern nur am
Tag in der Zeit von 7.00 Uhr bis 22.00 Uhr.

Stadttechnische Erschlieung:

Das Plangebiet kann an das Trinkwassernetz und Abwasser-/ Regenwasserkanal, die Strom- und Gasver-
sorgung sowie an das Telekommunikationsleitungen angeschlossen werden. Die entsprechenden Medien
liegen im Plangebiet bzw. unmittelbar angrenzend an.
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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Nordwesten der Stadt Kéthen (Anhalt) und umfasst eine Flache
von ca. 0,47 ha. Es erstreckt sich entlang der ,Bernburger StraBe‘ (B185) und wird im
Westen von der ,Angerstrafle’ und im Osten von der ,Maxdorfer Strae‘ begrenzt. Im
Norden grenzen bebaute Wohngrundstiicke des ,Mannheimer Winkel® bzw. der
,Maxdorfer Strafle’ an.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebictes ergibt sich aus der Darstellung in
der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Im grofriumigen stadtstrukturellen Zusammenhang befindet es sich nordwestlich der
Innerstadt, innerhalb eines durch Wohnbebauung und Einrichtungen der Fachhochschu-
le Anhalt geprigten Gebietes, gegeniiberliegend der Griinfliche Hubertus.

2.  Erfordernis der Planung
2.1 Planerfordernis

Fiir das Plangebiet existiert ein rechtskriftiger Bebauungsplan - Bebauungsplan Nr. 43
,»Am Hubertus“, rechtskriftig seit 25.04.2008, der fiir den Geltungsbereich ein Misch-
gebiet festsetzt. Seit Aufstellung dieses Bebauungsplanes gibt es intensive Bestrebun-
gen seitens des Lebensmittelhandels, in diesem Bereich einen nicht groBflichigen Ein-
zelhandel zu etablieren. Einzelhandel ist zwar gemil Bebauungsplan als Nutzungsart
nicht ausgeschlossen, aber aufgrund der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
zum Maf der baulichen Nutzung, zur Zahl der Vollgeschosse sowie zu Fragen der Er-
schlieBung ist eine Nutzung durch einen typischen Discounter faktisch nicht méglich.

Mit Schreiben vom 05.09.2013 beantragt die Herget Projekt- und Grundbesitzgesell-
schaft mbH Co.KG die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 43 ,,Am Hubertus*“ und die
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zur Errichtung eines Norma-
Marktes zuziiglich Biacker und Fleischer.

Aufgrund der bislang erfolglosen Vermarktungsbemiihungen und infolge der Antrag-
stellung ergibt sich die Schlussfolgerung, den Bebauungsplan Nr. 43 ,,Am Hubertus®
aufzuheben und den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 62 ,,Norma-Markt am Hu-
bertus* aufzustellen.

Der Stadtrat der Stadt K6then (Anhalt) hat in seiner Sitzung am 12.12.2013 den Be-
schluss zur Einleitung des Verfahrens zur Authebung des Bebauungsplanes Nr. 43 ,,Am
Hubertus* und gleichzeitig flir das identische Plangebiet die Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 62 ,, Norma-Markt am Hubertus* beschlossen.
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2.2 Ziele der Planung

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 62 , Norma-Markt am
Hubertus® der Stadt Kothen (Anhalt) sollen die planungs- und baurechtlichen Voraus-
setzungen fiir dic Bebauung mit Wohnnutzungen auch fiir die Errichtung eines Lebens-
mittelverbrauchermarktes ermoglicht werden.

Folgende Planungsziele werden angestrebt:

- Schaffung der Rechtsgrundlagen fiir die Umstrukturierung des Plangebietes; Reali-
sierung der planungs- und baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Schaffung von
Flidchen fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes. Es soll im Bebauungsplan-
verfahren untersucht werden, ob die Fliche fiir eine bauliche Nutzung durch einen
Lebensmittelmarkt geeignet ist. Zu beachten ist hierbei die besondere Lage des Ge-
bietes im Kreuzungsbereich stark befahrener StraBen sowie die Nachbarschaft von
Wohngebieten

- es soll untersucht werden, ob eine Nutzung durch einen Lebensmittelmarkt im Be-
reich des Plangebietes stidtebaulich und immissionsschutzrechtlich vertretbar ist.
Es wird angestrebt, einen Teil des Gebietes als Griinfliche auszuweisen

- esist zu priifen, ob die verkehrstechnische ErschlieBung ausreichend ist

- lber die festzusetzenden moglichen Schutzanspriiche fiir die bestehenden Nachbar-
schaftsgebiete werden die entsprechend anzufertigenden Immissionsschutzgutach-
ten Aufschluss geben

- Sicherung der verkehrstechnischen Anbindung und ErschlieBung des Vorhabens
Lebensmittelmarkt

- Anpassung der technischen Infrastruktur

- Minimierung von Neuversiegelungen auf das unabdingbar notwendige Maf3

- Bereitstellung der notwendigen Ausgleichsflichen fiir die erforderlichen Aus-
gleichsmaBnahmen. Nicht versiegelte Flichen sollen intensiv begriint werden; die
begriinten Fldchen sollen miteinander vernetzt werden

- Priffung der Moglichkeit einer naturnahen Regenwasserversickerung vor Ort.

Bei der Umsetzung der gednderten stidtebaulichen Uberlegungen der Stadt Kothen
(Anhalt) soll entsprechend § 1 Abs. 5 BAUGB eine nachhaltige stidtebauliche Entwick-
lung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung
gewihrleistet werden.

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

- die Beriicksichtigung der vorhandenen Nutzungen in der Umgebung des Plange-
bietes

- die Beriicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse
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- die Beriicksichtigung der Bediirfnisse der Familien, der jungen, alten und behin-
derten Menschen

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

- die Beriicksichtigung der Belange der Baukultur sowie der Gestaltung des Orts-
bildes

- die Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlieSlich des Natur-
schutzes und der Landespflege

- die Beriicksichtigung des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, die Verrin-
gerung der zusitzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen,
der Wiedernutzbarmachung von Fldchen

- die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstindischen Struktur im Interesse ei-
ner verbrauchernagen Versorgung.

2.3 Bestehende Rechtsverhiiltnisse

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes besteht ein rechtskriftiger Bebauungs-
plan

- Bebauungsplan Nr. 43 , Am Hubertus* der Stadt Kéthen (Anhalt), als Satzung am
10.04.2008 beschlossen, mit Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt K6then (An-
halt) Nr. 04/2008 am 25.04.2008 rechtskriftig.

Aufgrund der Tatsache, dass es fiir die Realisierung des Lebensmittelmarktes einen
Vorhabentrager gibt, hat sich die Stadt gegen die Anderung des rechtskréftigen Bebau-
ungsplanes entschieden und stattdessen fiir eine Authebung des rechtskriftigen Bebau-
ungsplan mit einer Neuaufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Die Auf-
hebung des rechtskriftigen Bebauungsplanes soll erst unmittelbar vor Satzungsbe-
schluss des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfolgen. Damit ist fiir das Plangebiet
jederzeit eine geordnete stidtebauliche Entwicklung nach dem Planungswillen der Stadt
K&then (Anhalt) sichergestellt.

Als planungsrechtliche Grundlage sind bei der Aufstellung insbesondere zu beachten:

-  RAUMORDNUNGSGESETZ (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. I S. 2986), zuletzt
gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. I S. 2585)

- BAUGESETZBUCH i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. Sept. 2004 (BGBL I S. 2414),
das durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I S. 1548) geéindert wor-
den ist

- REGIONALER ENTWICKLUNGSPLAN FUR DIE PLANUNGSREGION ANHALT-BITTERFELD-
WITTENBERG VOM 07.10.2005, in Kraft seit 24.12.2006

=
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- BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO), in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBL. I S. 132), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni
2013 (BGBI. I S. 1548) gedindert worden ist

- PLANZEICHENVERORDNUNG 1990 (PLAN-ZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S.
58), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07. 2011 (BGBL. I S. 1509) geiindert
worden ist.

Daneben wirken sich zahlreiche Fachgesetze, wie etwa das BUNDESIMMISSIONS-
SCHUTZGESETZ, das BUNDESNATURSCHUTZGESETZ und NATURSCHUTZGESETZ DES LAN-
DES SACHSEN-ANHALT, die BAUORDNUNG SACHSEN-ANHALT oder das NACHBAR-
SCHAFTSGESETZ SACHSEN-ANHALT direkt auf die Planung aus und sind zu beachten.

GemiB § 1 Abs. 8 BAUGB gelten die Vorschriften des BAUGB iiber die Aufstellung von
Bauleitplinen auch fiir ihre Anderung, Erginzung und Aufhebung.

24. Riumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 62 , Norma-Markt
am Hubertus* befindet sich nordwestlich der Innenstadt, an der ,Bernburger StraBe‘
(B185), am Kreuzungspunkt mit der ,Maxdorfer StraBe‘ und ist identisch mit dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 43 ,,Am Hubertus“ der Stadt Kéthen (Anhalt). Er
umfasst folgende Grundstiicke in Ginze:

Flurstiicke 34/1 und 1053 der Flur 17 der Gemarkung K&then (Anhalt).

Das Plangebiet hat eine GréBe von ca. 0,47 ha.

3. Ubergeordnete und sonstige Planungen

3.1 Landesplanung

Der LANDESENTWICKLUNGSPLAN 2010 DES LANDES SACHSEN-ANHALT (LEP LSA) ge-
méf der durch die Landesregierung beschlossenen Verordnung vom 16.02.2011 (giiltig
ab 12.03.11) enthilt die landesbedeutsamen Ziele und Grundsitze der Raumordnung,
die der Entwicklung, Ordnung und Sicherung der nachhaltigen Raumentwicklung des
Landes Sachsen-Anhalt zugrunde zu legen sind.

GemaB § 3 Nr. 6 RAUMORDNUNGSGESETZ (ROG) sind raumbedeutsame Planungen und
MafBnahmen Planungen einschlieBlich der Raumordnungspléne, Vorhaben und sonstige
MafBnahmen, durch die Raum in Anspruch genommen oder die rdumliche Entwicklung
oder Funktion eines Gebietes beeinflusst wird, einschlieBlich des Einsatzes der hierfiir
vorgesehenen Offentlichen Finanzmittel.

In Ziel 37 Nr. 7 des LEP LSA wird Kothen (Anhalt) als Mittelzentrum festgelegt. Mit-
telzentrum ist hierbei der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales Siedlungsge-
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biet der Stadt einschlieBlich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung. Der zentrale Ort soll durch die Regionalplanung im Einver-
nehmen mit den Stidten rdumlich abgegrenzt werden. Entsprechend des 1. Entwurfs des
Sachlichen Teilplanes ,,Daseinsvorsore — Auswei9sung der Grundzentren in der Regio-
nalen Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg®, in dessen Rahmen die
rdumliche Abgrenzung des zentralen Ortes festgelegt werden soll, ist das Plangebiet als
dem Mittelzentrum Kéthen (Anhalt) zugehdrig ausgewiesen.

Mittelzentren sind entsprechend Ziel 34 LEP LSA als Standorte fiir gehobene Einrich-
tungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich und fiir private
Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln.

In der zugehdrigen Begriindung werden als typische Versorgungseinrichtungen eines
Mittelzentrums unter anderem Verbrauchermirkte benannt. Des Weiteren wird in Ziel
30 LEP LSA festgelegt, dass Mittelzentren die Aufgaben der Zentralen Orte der niedri-
geren Stufe, hier die eines Grundzentrums, filir die entsprechenden Verflechtungsberei-
che iibernehmen.

Als typische Versorgungseinrichtung eines Grundzentrums werden in der Begriindung
zu den Zielen 33 — 35 LEP LSA unter anderem Handelseinrichtungen unter 1.200 m?
Geschossfldche fiir die Grundversorgung definiert.

Unter Berlicksichtigung der obigen Ausfithrungen entspricht das geplante Vorhaben, im
Hinblick auf die Errichtung einer Einrichtung des Einzelhandels als solches, grundsitz-
lich den Vorgaben des LEP LSA.

Laut Stellungnahme der oberen Landesplanungsbehorde (Referat 309) vom 21.01.2014
ist die vorliegende Bebauungsplanung nicht raumbedeutsam im Sinne von raumbean-
spruchend oder raumbeeinflussend. Eine landesplanerische Abstimmung ist demzufolge
nicht erforderlich.

3.2  Regionalplanung

Der REGIONALE ENTWICKLUNGSPLAN FUR 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 Landesplanungsbehérde genehmigt und
ist seit dem 24.12.2006 in Kraft. Gemif § 2 der Verordnung iiber den LEP LSA gelten
die Regionalen Entwicklungsplidne der Planungsregionen fort, soweit sie den in dieser
Verordnung festgelegten Zielen der Raumordnung nicht widersprechen.

Der REP A-B-W trifft beziiglich der vorliegenden Planung folgende Aussagen:

- Allgemein wird die Stadt Kothen (Anhalt) als Mittelzentrum, als Wissenschafts-
zentrum/ Bestand, als Standort fiir Kultur und Denkmalpflege/ Bestand sowie als
Schwerpunktstandort fiir Industrie und Gewerbe/ Bestand ausgewiesen.
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- Die Zentralen Orte sind als Versorgungsschwerpunkte und Impulsgeber fiir die
regionale Entwicklung sind zu stirken

- Mittelzentren sind als Standorte flir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen,
sozialen, kulturellen und politischen Bereich und fiir weitere private Dienstleis-
tungen zu sichern und zu entwickeln.

- Gemil kartografischer Darstellung wird das Plangebiet selbst als zum Sied-
lungsraum gehorig dargestellt; die siidlich des Plangebietes verlaufende B185
wird als Hauptverkehrsstrae mit Landesbedeutung im Bestand ausgewiesen.

Gemadl Kap. 3.1.3.1 ,Zentrale Orte‘ des SACHLICHEN TEILPLANS ,,DASEINSVORSORGE —
AUSWEISUNG DER GRUNDZENTREN IN DER PLANUNGSREGION ANHALT-BITTERFELD-
WITTENBERG" beschlossen durch die Regionalversammlung am 27.03.2014, genehmigt
durch die oberste Landesplanungsbehdrde am 23.06.2014, wird die Stadt Kéthen (An-
halt) als Mittelzentrum festgelegt. Mittelzentrum ist der im Zusammenhang bebaute
Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet der Stadte einschlieBlich seiner Erweiterungen im
Rahmen einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung. Das Plangebiet befindet sich
innerhalb der Abgrenzung des Mittelzentrums Kéthen (Anhalt).

Zur Begriindung 4.3 zu Ziel 1 wird ausgefiihrt, dass Mittelzentren gem. Ziel 34 LEP-ST
2010 als Standorte fiir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen und politi-
schen Bereich und fiir weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln
sind. Sie sind Verkniipfungspunkte der 6ffentlichen Nahverkehrsbedienung und sollen
die Verbindung zum regionalen und iiberregionalen Verkehr sichermn. Typische Versor-
gungseinrichtungen sind u.a. Fachschulen, Gymnasien, Sportplitze und Schwimmbider,
Verbrauchermirkte, IC-/ RC-Halt, BAB- oder B-Straenanschluss und Krankenhiuser
der Basisversorgung.

Im Mittelzentrum ist gem. Z 46 LEP-ST 2010 die Ausweisung von Sondergebieten fiir
Einkaufszentren, groBflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groBflichige Han-
delsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3 BAUNVO zulissig.

Das geplante Vorhaben entspricht grundsitzlich den Vorgaben des REP A-B-W bzw. es
werden aufgrund der vorliegenden Planung keine raumordnerische Belange beriihrt.

3.2  Flichennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan stellt fiir das gesamte Gemein-
degebiet die sich aus der beabsichtigten stidtebaulichen Entwicklung ergebende Art der
Nutzung nach den voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen dar.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Kéthen (Anhalt) ist das Plangebiet
des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 63 , Norma-Markt am Hu-
bertus“ als Wohnbaufliche dargestellt. Westlich und siidlich des Plangebietes werden
Flichen fiir den tiberortlichen Verkehr und fiir die 6rtlichen Hauptverkehrsziige
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(,Maxdorfer‘ und ,Bernburger Strafie’) sowie auf der gegeniiberliegenden Seite der
Bundesstrale werden weitere Wohnbauflidchen, eine Griinfliche (Parkanlage am Huber-
tus) sowie Flichen fiir den Gemeinbedarf (Fachhochschule Anhalt) ausgewiesen.

Gemil FICKERT/ FIESELER: BAUNUTZUNGSVERORDNUNG, KOMMENTAR (2008), § 1 Rn.
70.1-3 sind Abweichungen des Bebauungsplanes vom Flichennutzungsplan insoweit
vom Begriff ,,entwickeln* gedeckt, als sie sich aus dem Ubergang in eine stéirker ver-
deutlichende Planstufe rechtfertigen lassen und der Bebauungsplan trotz dieser Abwei-
chung der Grundkonzeption des Flichennutzungsplanes nicht widerspricht. Das zuléssi-
ge MaB fiir die Abweichungen des Bebauungsplans vom Flachennutzungsplan ergibt
sich aus MaBstab, Ausfithrungsgrad und Aktualitdt des Fldchennutzungsplans sowie aus
der Gréflenordnung der Gemeinde.

Im vorliegenden Fall ist das Plangebiet aufgrund seiner Lage im Kreuzungsbereich der
HauptverkehrsstraBen und der damit verbundenen Immissionsbelastung durch Ver-
kehrslirm als Wohnbaufliche nicht geeignet. Diesem Umstand wurde bereits bei der
Aufstellung des rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. 43 ,,Am Hubertus“ Rechnung
getragen und ebenfalls ein Mischgebiet (MI) festgesetzt.

Das geplante Vorhaben Lebensmitteldiscounter fiigt sich an den Hauptverkehrsstraflen
sowie der Nihe zu den Einrichtungen der Fachhochschule Anhalt (Verwaltung, For-
schung und Lehre sowie Studentenwohnheime) gut in seine Umgebung ein.

Da ein Lebensmittelmarkt zu den infrastrukturellen Ausstattungsmerkmalen eines
Wohngebietes zihlt, ist seine Lage innerhalb einer im Flichennutzungsplan dargestell-
ten Wohnbaufliche stidtebaulich sinnvoll.

Der Bebauungsplan weicht damit nicht von den Grundziigen des Fldchennutzungsplanes
ab, denn die im Bebauungsplan festgesetzte Art der Nutzung kann mit der im Flachen-
nutzungsplan dargestellten Nutzungsart als artverwandt angesehen werden. Die Aus-
weisung des Mischgebietes auf einem verhéltnismifig kleinen Teil der im Fléchennut-
zungsplan dargestellten Wohnbaufliche ist aus dem Ubergang in eine konkrete Planstu-
fe gerechtfertigt.

Aufgrund der geringen Plangebietsgr6Be und der Tatsache, dass die Grundkonzeption
des Flichennutzungsplanes beibehalten wird, kann das festgesetzte Mischgebiet aus den
Darstellungen des Flichennutzungsplanes gemif3 § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt werden
und der Flichennutzungsplan muss nicht im Parallelverfahren geéndert werden.

3.3 Landschaftsplanung

Gemif dem allgemeinen Leitbild des LANDSCHAFTSPLANES DER STADT KOTHEN (AN-
HALT), ENTWURF (1997) sind fiir die einzelnen Schutzgiiter des Naturhaushaltes nach-
folgende Erfordernisse zur Erhaltung und Verbesserung der Funktionsfihigkeit von
Natur und Landschaft im Gebiet der Stadt Kothen vorgesehen:
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Priifung der Entsiegeh

chen

Sanierung von Altlasten-im-Beden ——
Regenwasserversickerung-vor-Ot ——
Minimierung der Neuversiegelung e
Erhalt, Sicherung und-Erweiterung-innenstidiisohomonrintliohonm——
Sicherung und Aufbau-eines-Biotopwesbundsyetome: e ——————

Konkret ist der iiberwiegende Bereich des Plangebietes als 6ffentliche Griinanlage dar-
gestellt. Der Bereich ,Bemburger Strafle‘/ ,Maxdorfer Strafle’ ist zur Verbesserung der
Erholungsnutzung sowie zur Aufwertung der Qualitit des Wohnumfeldes bzw. des
Siedlungsbildes zu erhalten und zu pflegen (Nutzungsregelung N 66, Entwicklungskon-
zept). Insbesondere sind auch die vorhandenen Gehdlzbestinde zu erhalten und zu pfle-
gen.

Wie bereits im Rahmen der Bebauungsplanung Nr. 43 ,,Am Hubertus“ abgewogen, l4sst
sich die Zielstellung der Landschaftsplanung nicht bzw. lediglich in geringem Mafe
umsetzten. Das Plangebiet bietet aufgrund seiner Lage und seiner naturrdumlichen Aus-
stattung wenig Potenzial fiir eine innerstddtische Griinfliche. Dariiber hinaus ist auf-
grund der vorhandenen Griinflichen in der Umgebung nicht zwingend erforderlich, zu-
sétzliche Griin- und Freiflichen vorzusehen.

3.4 Bebauungsplanung

Wie bereits ausgefiihrt, existiert fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 63 ,Norma-Markt am Hubertus“ der Stadt Kéthen (Anhalt) zurzeit
ein rechtskriftiger Bebauungsplan. Im derzeit rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 43
,»Am Hubertus“ der Stadt Kothen (Anhalt) ist fiir das Plangebiet als Art der baulichen
Nutzung ein Mischgebiet (MI) gemiB § 6 BAUNVO festgesetzt. Als MaB der baulichen
Nutzung ist eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4 zzgl. einer Uberschreitung von
0,25% fiir Garagen, , Stellplitze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen u.a. gemiB §
19 (4) BAUNVO festgesetzt.
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M i 500
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Aktenzeichen: A 17 /312872007 - 8

Ausschnitt unmaBstiblich

Die nachfolgende Tabelle enthilt als Uberblick sowohl die rechtskriftig bestehenden
Festsetzungen des B-Plan Nr. 43 ,,Am Hubertus* als auch die geplanten Festsetzungen
des B-Plan Nr. 62 , Norma-Markt am Hubertus®.

Festsetzungen bisherige Festsetzung im B-Plan Nr. 43 Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 62 ,Nor-

! - ~Am Hubertus" der Stadt Kdithen (An- ma-Markt am Hubertus™ der Stadt Kothen

Geltungsbereich NN
halt) (Anhalt)

Flurstiick 34/1 und Mischgebiet (MI) § 6 BAUNVO Mischgebiet (MI) § 6 BAUNVO

Flurstiick 1053

Art der baulichen Grundflichenzahl (GRZ) 0,4+0,25% (§ 19(4) Grundflache ermdglicht eine Voll- und Teilver-
Nutzung BAUNVO) siegelung von 90% der Grundsticksflaiche

MaB8 der bauli- Geschossflachenzahl (GFZ) 1,2
chen Nutzung

hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse III
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Festsetzungen bisherige Festsetzung im B-Plan Nr. 43 Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 62 ,.Nor-
Geltungsbereich ~Am Hubertus" der Stadt Kéthen (An- ma-Markt am Hubertus™ der Stadt Kéthen

9 hait) (Anhalt)
Geschlossene Bauweise -
Oberkante der max. Trauthohe baulicher Oberkante der max, Héhe der baulichen Anla-
Anlagen liber OK StraBenmitte 8,5m gen iiber OK StraBenmitte 8,5m
Griinordnerische
Festsetzungen Festsetzung einer privaten Griinfliche

30% der unbebauten Flache sind mit Laubge-
hélzen zu bepflanzen

Je 200m2 Grundsticksfliche ist ein Laub-

Festsetzung einer (kleineren) privaten Griinfli-
che

Begleitgriin innerhalb der Flachen fiir Nebenan-
lagen, Stellplatze

Festsetzung einer externer Ausgleichsmafnah-

baum oder zwei Oberbdume zu pflanzen men

Das Planungserfordemis der Planaufstellung resultierte seinerzeit aus dem planerischen
Leitsatz eine geordnete stidtebauliche Entwicklung fiir das Plangebiet sicherzustellen.
Die innerstédtische Fliche ist umgeben von einer gewachsenen Stadtstruktur mit einem
uneinheitlichen Bild. Es besteht kein Bebauungszusammenhang innerhalb des Gebietes
und zu den Nachbargrundstiicken. Eine Gebietscharakteristik ist nicht eindeutig be-
stimmbar. Die Anwendbarkeit der Einfiigungskriterien des § 34 BAUGB auf die Zulis-
sigkeit von Vorhaben ist somit nicht umfassend gegeben.

Dieses Planungserfordernis ist grundsitzlich noch gegeben, eine bauliche Umsetzung
entsprechend den Festsetzungen des seit 2008 rechtskriftigen Bebauungsplanes ist nicht
erfolgt. Um eine bauliche Nutzung des Plangebietes als Lebensmitteldiscounter zu er-
moglichen, ist dennoch die Aufhebung des derzeit rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr.
43 ,,Am Hubertus“ und die Neuaufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
erforderlich.

Unmittelbar im Westen und Nordwesten wird das Plangebiet durch den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 35 ,,Am Schiitzenplatz“ tangiert. Der Bebauungsplan trifft die
nachfolgend aufgefiihrten Festsetzungen:

Bebauungsplan Nr. 35 ,Am Schiitzenplatz"

(Satzungsbeschluss vom ... . 2002, rechtskraftig seit dem .. . ... .2003)

Art der baulichen Nutzung:

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BAUNVO, StraBenverkehrsflachen,
Grinfléchen ohne Zweckbestimmung und Flachen flir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

MaB der baulichen Nutzung:

GRZ: 0,4, GFZ: 0,6; max. Anzahl der Vollgeschosse: I-II; offene Bauweise;
max. Traufhohe: 4,0 m; nur Einzelhduser und Doppelhauser zuldssig.
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Im unmittelbaren Berithrungsbereich ist im Nordwesten ein Allgemeines Wohngebiet
und im Westen entlang der ,Angerstrafle* eine Fliche fiir MaBlnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Die ,Angerstrafle’
selbst ist als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

3.5 Sonstige Planungen

Fiir die Stadt Kéthen wurde ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept (2006) von der
GMA - Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH erarbeitet und am
22.02.2007 durch den Stadtrat beschlossen (Bekanntmachung am 23.03.07 im Amtsblatt
Nr.3 der Stadt Kthen (Anhalt).

Das Ergebnis der Untersuchungen ist in die Abwiigung zu den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes eingegangen.

Im Plangebiet kommen auflerdem die Baumschutzsatzung (rechtskriftig seit
27.01.2001) und die Heckenschutzsatzung (rechtskriftig seit 18.06.2004) zum Tragen.

In diesen Satzungen sind der Ausgleich und Ersatz fiir das Beseitigen von Hecken und
fiir Baumen sowie Verbote und Ausnahmen geregelt.

4. Stiidtebauliche Bestandsaufnahme

4.1 Eigentumsverhiltnisse

Die Flurstiicke im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 62
,Norma-Markt am Hubertus“ sind in Eigentum des Vorhabentrigers, so dass die Ver-
fiigbarkeit der Grundstiicke im Plangebiet sichergestellt ist.

Die fiir den Eingriff in Natur und Landschaft erforderliche externe Ausgleichsfliache
befindet sich in Eigentum der Stadt Kéthen (Anhalt). Sie wird dem Vorhabentriger fiir
Ausgleichsmafnahmen zur Verfiigung gestellt und vertraglich gesichert.

Bodenordnende Mafinahmen sind fiir die Umsetzung der Planung somit nicht erforder-
lich.

4.2  Nutzungen und Baubestand

Das Plangebiet ist im vorderen Bereich - entlang der ,Bernburger Strafle® - unbebaut
(brachliegende Griinfliche) und im riickwirtigen Bereich mit 4 Garagenkomplexen und
insgesamt 77 Garagen bestanden.
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Blick auf das Plangebiet
von der ,Bernburger
Strafle‘ auf den Kreu-
zungsbereich der
,Maxdorfer Strafie°.

Im Hintergrund ist der
bebaute Teilbereich mit
bestehenden Garagen
erkennbar.

Blick auf das Plangebiet
vom Randbereich der
Parkanlage am Huber-
tusteich aus. Die Flache
stellt sich als ungenutz-
te, im vorderen Bereich
durch Spontanvegetation
und Geholzsukzession,
gekennzeichnete Flidche
dar.

Blick auf das Plangebiet
von der ,Geuzer Strafie’
auf den Kreuzungsbe-
reich der ,Angerstrafle‘.
Ein Grofteil der Fliche
besteht als unbefestigte
Flache.

Y
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Blick auf den westlichen
Randbereich des Plan-
gebietes mit angrenzen-
der ,Angerstraf3e‘.

Die Stromversorgungs-
station befindet sich
bereits auerhalb des
Plangebietes.

Im Hintergrund ist ein
Teilbereich der beste-
henden Garagen ersicht-
lich

Blick von der ,Anger-
strale‘ auf den hinteren,
mit Garagen bestande-
nen Teilbereich des
Plangebietes.

Blick von der ,Maxdor-
fer StraBle‘ auf den noérd-
lichen Teilbereich des
Plangebietes. Durch die
ausbleibende Nutzung
bestehender Garagen ist
die gesamte Fliche
durch zunehmenden
Gebaudeverfall sowie
Verwahrlosung gekenn-
zeichnet.
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Das Plangebiet wird von einer unterirdischen Abwasserleitung gekreuzt. Sie verliuft
aus Richtung Siiden kommend vom Kreuzungsbereich der ,AngerstraBBe‘ aus in nérdli-
cher Richtung durch das Plangebiet.

43  Angrenzende Nutzungen

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich nachfolgend aufgefiihrte Nutzungen

- nordlich grenzen Wohngrundstiicke der ,Maxdorfer StraBe‘ und des ,Mannhei-
mer Winkel® (freistehende Einfamilienhduser mit Gérten) an

- Ostlich erstreckt sich die ,‘Maxdorfer StraBe‘, dahinter befindet sich ebenfalls
Wohnbebauung (mehrgeschossiger Mietwohnungsbau)

- siidlich erstreckt sich die ,Bermnburger StraBe‘ bzw. ,Bernburger Strafle‘, dahinter
befindet sich eine Griinanlage mit Wasserfldche und Wohnbebauung (freistehen-
de Einfamilienhduser und Hausgruppen)

- westlich erstreckt sich die ,AngerstraBe, dahinter befindet sich wiederum
Wohnbebauung (freistehende Einfamilienhduser und Hausgruppen).

4.4 Immissionssituation

Vom Plangebiet selbst gehen derzeit kaum bzw. wenig Emissionen auf die benachbar-
ten Nutzungen aus. Aufgrund der Lage des Plangebietes im Kreuzungsbereich der
Hauptverkehrsstrafien ist die Fliche des Bebauungsplanes jedoch selbst mit Immissio-
nen durch Verkehrslidrm stark belastet. Aus diesem Grunde sind im rechtskriftigen Be-
bauungsplan Nr. 43,Am Hubertus‘ Festsetzungen zum Schallschutz betreffend der An-
ordnung der Schlafriume sowie der Anforderungen an die Bauteile getroffen worden.
Diese Festsetzungen sind aufgrund der geplanten Nutzung nicht mehr erforderlich.

Mit der angestrebten Nutzung als Lebensmitteldiscounter ist eine Verinderung der
Larmimmissionen fiir die angrenzenden Wohnnutzungen verbunden, so dass im Rah-
men der Erarbeitung des Bebauungsplanes im Aufirag des Vorhabentrigers eine Schal-
limmissionsschutz-Prognose durchgefiihrt wurde. Aufgabenstellung der Prognose ist es,
die vom Verbrauchermarkt ausgehende Gerduschbelastung entsprechend den Anforde-
rungen der TA-LARM an den néchstgelegenen, reprisentativen Immissionsorten zu un-
tersuchen.

Als nichstgelegene Immissionsorte wurden die Wohnhéuser im Mannheimer Winkel 1,
Geuzer StraBie 57, Maxdorfer Strale 1 und 38 sowie Bernburger StraBe 37 angenom-
men. Diese Orte sind entsprechend der Stellungnahme des Landkreises Anhalt-
Bitterfeld vom 29.01.2014 als Allgemeine Wohngebiete gemiB § 4 BAUNVO einzustu-
fen, so dass folgende Immissionsrichtwerte nach TA-LARM einzuhalten sind:

Allgemeine Wohngebiete  tags (6. 00 - 22. 00 Uhr) 55 dB(A)
nachts (22. 00 - 6. 00 Uhr) 40 dB(A)
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Als Gerduschquelle wird der Kunden-PKW-Verkehr auf dem Parkplatz mit 74 Stell-
plitzen betrachtet. Zu- und Abfahrt der Kunden- und Lieferfahrzeuge fiihren iiber die
Hauptzufahrt von der ,Bernburger Strafle‘. Eine Nebenzufahrt fiir Lieferfahrzeuge liegt
an der ,Maxdorfer Straf3e‘.

Der Waren-Anlieferverkehr mit LKW fiihrt von der ,Maxdorfer Strafle‘ auf das Geldn-
de, die Anlieferung erfolgt im Zeitraum zwischen 7. 00 und 22. 00 Uhr.

Die Abfahrt fiihrt liber die Hauptzufahrt auf die ,Bernburger Straf3e‘.

Des Weiteren wurden Gerdusche von Kilteaggregaten und Liiftungsanlagen in Rahmen
der Prognose beriicksichtigt.

Ergebnis der Prognose ist, dass der Gesamtbeurteilungspegel an den nichstgelegenen
Immissionsorten in der Umgebung des Plangebietes alle unterhalb des Immissionswer-
tes von 55 dB (A) liegt.

Fiir die nordlich direkt an das geplante Parkplatzgeldnde angrenzenden Wohngrundstii-
cke Mannheimer Winkel 1 und Maxdorfer StraBe 1 wird vorgeschlagen, zur Abschir-
mung gegen Parkplatzgerdusche eine Lirmschurzwand zu errichten.

4.5  Verkehrliche Erschliefung

Das Plangebiet ist von drei Seiten von Straflen umgeben. Die ,Angerstrafie’ wird jedoch
entgegen der urspriinglichen Uberlegungen nicht fiir die ErschlieBung des Plangebietes
genutzt. Die Zu- und Abfahrt der Kunden erfolgt {iber eine neu anzulegende Zufahrt von
der ,Bernburger Strafle‘ aus. Diese Zufahrt wird etwa mittig zwischen der Einmiindung
,Angerstrafle‘ und dem Kreuzungsbereich "Maxdorfer Strale/ Bernburger Strafe‘ ge-
legt. Der Waren-Anlieferverkehr fithrt von der ,Maxdorfer Strae‘ auf das Gelénde, die
Ausfahrt erfolgt wiederum iiber die neue Zufahrt auf die ,Bernburger Strafle‘. Diese
ErschlieBungsvariante wurde in einem Gesprich mit dem Straflenbaulasttréger (Landes-
straBenbaubehorde - Regionalbereich Ost), der Stadt Kothen (Stadtplanungsabteilung,
Hoch- und Tiefbauamt) sowie dem Vorhabentriger am 06.03.2014 abgestimmt.

Die ,Bernburger Strale‘ und die ,Maxdorfer Strafle® sind beidseitig mit Fulwegen ver-
sehen. Die ,Angerstrafle‘ hat eine Mischverkehrsflache, d.h. es sind keine separaten Fuf3
und Radwege angeordnet. In der ,Maxdorfer Strale* wurden im Rahmen der Straflen-
ausbaumalnahme beidseitig Radwege angelegt.

Das Plangebiet ist an das stddtische Busliniennetz angeschlossen. Die nédchstgelegene
Haltestelle ist ca. 60 m vom Plangebiet entfernt in der ,Bernburger Strafie‘. Diese Halt-
stelle wird von mehreren Linien des Regionalverkehrs angefahren.
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4.6 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann an die Trinkwasserversorgung der MIDEWA mbH angeschlossen
werden.

Trinkwasserleitungen befinden sich in der ,Angerstrafle‘ und in der ,Maxdorfer Strafle*
auflerhalb des Plangebietes sowie innerhalb des Plangebietes im siidlichen Bereich, pa-
rallel der ,Bemburger Strafle.

Die Sicherstellung der Loschwasserversorgung kann bei ausreichender Dimensionie-
rung durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung (abhéngige Léschwasserversorgung)
oder durch unabhéngige Loschwasserversorgung gewihrleistet werden.

Das Plangebiet kann iiber 6ffentliche Leitungen an den Hauptschmutzwassersammler,
der zur Kliranlage an der ,Maxdorfer Strafe‘ fiihrt, angeschlossen werden. Die Entsor-
gung im Plangebiet kann sowohl im Misch- als auch im Trennsystem er-folgen. Ein
Anschluss an den Regenwasserkanal ist méglich und anzustreben.

Durch das Bebauungsplangebiet verlduft ein Regenwasserkanal DN 1200. Dieser Re-
genwasserkanal leitet das gesamte, im Trennsystem erfasste Niederschlagswasser des
stidlichen sowie des siidwestlichen Teils der Stadt Kdthen zur Ziethe ab und besitzt in
seiner Funktion hochste Prioritit, da er allein die Entwasserung dieser Stadtgebiete ge-
wihrleistet. Der Kanal darf zukiinftig in einem Schutzstreifen von 6 m nicht {iberbaut
werden. Eine Uberbauung ist nur durch Verkehrsflichen zulassig.

Die Leitung ist in der Planzeichnung gekennzeichnet und es erfolgt ein entsprechender
Hinweis als textliche Festsetzung.

Das Plangebiet kann ebenfalls elektroseitig iiber das vorhandene Mittelspannungsnetz
angeschlossen und mit Gas versorgt werden.

Die Fernmeldeversorgung kann iiber das vorhandene Leitungsnetz erfolgen, welches im
offentlichen Straflenraum und z. T. im siidlichen Teil des Bebauungsplangebietes ver-
legt ist.

4.7 Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Baudenkmal vorhanden. Gemif Stellungnahme des Landes-
amtes fiir Denkmalpflege und Archiologie Sachsen-Anhalt vom 14.02.2014 sind im
direkten Umfeld des Plangebietes archéologische Kulturdenkmale bekannt. Wenngleich
auf dem Gelidnde ohne Zweifel in der Vergangenheit bereits tief griindende Erdarbeiten
durchgefiihrt wurden, trifft dies jedoch nicht auf den gesamten Geltungsbereich zu. Es
ist daher davon auszugehen, dass bei Erdarbeiten, die auf der rechtlichen Grundlage des
Bebauungsplanes durchgefiihrt werden, archidologische Funde zutage kommen. GemiB
§ 14 Abs. 2 DENKMALSCHUTZGESETZ DES LANDES SACHSEN-ANHALT bediirfen diese
Erdarbeiten daher einer Genehmigung durch die untere Denkmalschutzbehérde. Dieser
Hinweis wird in die Planzeichnung aufgenommen.
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In der ndheren Umgebung des Vorhabengebietes befindet sich der geschiitzte Park mit
Hubertusteich und Pavillon, so dass der Umgebungsschutz gemif3 § 1 Abs. 1 DENK-
MALSCHUTZGESETZ DES LANDES SACHSEN-ANHALT zu beachten ist. Geméaf3 Stellung-
nahme der unteren Denkmalschutzbehdrde vom 23.01.2014 bestehen aus Sicht der Bau-
und Kunstdenkmalpflege keine Bedenken.

4.8 Altlasten

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 43 ,,Am Hubertus“ wurde eine
BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG DER ALTLASTENSITUATION sowie eine ERGAN-
ZENDE STANDORTUNTERSUCHUNGEN ZUR BEWERTUNG DER ALTLASTENSITUATION in
Auftrag gegeben. Auf Basis dieser Untersuchungen ist davon auszugehen, dass im
Plangebiet keine Flichen mit erheblichen Bodenbelastungen bestehen. Eine weitere
nutzungsbezogene Altlastenuntersuchung ist somit nicht erforderlich.

Bei organoleptischen Auffilligkeiten des Erdbodens ist das Amt fiir Umweltschutz,
untere Bodenschutzbeh6érde, 2zu informieren (§§ 2,3 des BODENSCHUTZ-
AUSFUHRUNGSGESETZES DES LANDES 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 minera-
lischen Reststoffen/ Abfillen“, Mitteilung der Lianderarbeitsgemeinschaft Abfall (LA-
GA) Nr. 20 i.d. Fassung vom 05.11.2004 i.V. mit Teil I i.d.F. vom 06.11.2003, zu erfol-
gen.

S. Stiidtebauliche Zielkonzeption und Vorhabenbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles und
ist als sog. Bauliicke anzusehen. Das Gebiet wurde durch seine jahrzehntelange Nut-
zung als Garagenstandort und Griinfldche (vorrangig war eine Wiesenflidche) geprigt.

Empfindliche Landschaftsbereiche oder Flichen mit einer besonderen Schutzwiir-
digkeit werden durch die Realisierung des Bebauungsplanes nicht betroffen.

Uber die Festsetzungen einer privaten Griinfliche mit Erhaltungsbindung ist gesichert,
dass die noch vorhandenen sehr kleinen wertvollen Bereiche im Nordosten erhalten
bleiben und durch die Bebauung nicht beeintrichtigt werden.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage im Kreuzungsbereich der Hauptverkehrsstraflen
und der damit verbundenen Immissionsbelastungen durch Verkehrsldrm als Wohnbau-
flache nicht geeignet. Diesem Umstand wurde bereits bei der Aufstellung des rechts-
kriftigen Bebauungsplanes Nr. 43 ,,Am Hubertus“ Rechnung getragen und ein Misch-
gebiet (MI) sowie Maflnahmen zum Schallschutz festgesetzt.
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Das geplante Vorhaben Lebensmitteldiscounter fiigt sich an den Hauptverkehrsstral3en
sowie der Nihe zu den Einrichtungen der Fachhochschule Anhalt mit Verwaltung, Ein-
richtungen fiir Lehre und Forschung sowie Studentenwohnheimen) gut in seine Umge-
bung ein.

Da ein Lebensmittelmarkt zu den infrastrukturellen Ausstattungsmerkmalen eines
Wohngebietes zahlt, ist seine Lage im Rangbereich eines groBraumigen Wohngebiets
und an einem exponierten Standort im Kreuzungsbereich zweier Hauptverkehrsstralen
stddtebaulich sinnvoll.

Der bisherige Standort des Norma-Marktes in der ,Magdeburger Strae 14/ 15¢ soll mit
Umsetzung der vorliegenden Planung nach 21 Jahren aufgegeben werden. Diese Filiale
ist mit einer Verkaufsfliche von 440 m? duBerst klein, die Lage in der EinbahnstraBe ist
duflerst ungiinstig und die riickwirtige Platzierung der zu geringen Stellplitze ungliick-
lich. Weiterhin ist die Anliefersituation schwierig, zeit- und kostenintensiv. Die wirt-
schaftliche Situation der Filiale in Kéthen (Anhalt) wird von Seiten der Geschiiftslei-
tung als sehr problematisch eingeschétzt, da hier kontinuierlich Verluste geschrieben
werden. Uber eine SchlieBung der Filiale wurde intern bereits mehrfach diskutiert.

Da Norma allerdings am Standort Kéthen (Anhalt) als Nahversorger weiterhin vertreten
sein mochte, ist es das Ziel der Geschiftsleitung im niheren stidtischen Umfeld, einen
Filialneubau zu errichten. Der Standort ,Bernburger Strafe‘/ ,Maxdorfer StraBe‘ wird
von der Norma- Geschiftsleitung als gute Alternative zu dem jetzigen Standort einge-
schitzt.

Diese Einschétzung wird von Seiten der Stadt geteilt und wurde bereits an anderer Stel-
le diskutiert.

Laut EINZELHANDEL- UND ZENTRENKONZEPT FUR DIE KREISSTADT KOTHEN (ANHALT)
(2006) ist Kothen gut versorgt, da die jetzige Filiale in der ,Magdeburger StraBe‘ ge-
schlossen wiirde, dndert sich die Versorgungsdichte nicht. Bislang ist der Einzugsbe-
reich des Norma-Marktes in der ,Magdeburger Strae‘ nahezu deckungsgleich mit dem
Lebensmittelmarkt in der ,WallstraBe‘. Mit dem Filialneubau wiirde diese Situation
entzerrt und es wiirde sich der Einzugsbereich des Norma-Marktes vom zentralen In-
nenstadtbereich in den Randbereich der Innenstadt bis in den gesamten nordwestlichen
Siedlungsbereich des Stadtgebietes verlagern. Hierdurch wire eine bessere Versorgung
der Wohngebiete (und Einrichtungen der Fachschule) in den Bereichen zwischen der
,Bernburger Straflie‘ und der ,Fasanerieallee’, der ,Maxdorfer StraBe‘/ ,Bernhard-
Kellermann-Strafle® sowie der ,Geuzer Strafle* einschlie8lich Nebenstrale gegeben.

Eine relativ groBe Uberschneidung des Einzugsbereiches ergibt sich allerdings mit dem
Lebensmittelverbrauchermarkt in Geuz (vgl. Karte 6 ,Rdumliche Ausstattung mit Nah-
versorgungseinrichtungen in Kéthen (Anhalt) aus: EINZELHANDEL- UND ZENTRENKON-
ZEPT FUR DIE KREISSTADT KOTHEN (ANHALT) (2006).

Biirteichpromenade 31, 06369 Kéthen (Anhalt) 04.08.2014
DIPLOMINGENIEUR HEINRICH PERK Tel: 03496-40 37 0, Fax: 03496-40 37 20, e-mail: info@buero-raumplanung.de
A





Stadt Kothen (Anhalt)
Begriindung zur Authebung des Bebauungsplanes Nr. 43 ,,Am Hubertus* und gleichzeitiger Neuaufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 62 ,,Norma-Markt am Hubertus“- Satzungsexemplar - 23

Das ErschlieBungs- und Anlieferkonzept wurde aufgrund des Ausbaudstandards der
,Angerstrafle‘ sowie der vorgegebenen Einmiindungssituation in die ,Bernburger Stra-
Be* gedndert. Die Zu- und Abfahrt der Kunden wird iiber eine neu anzulegende Zufahrt
von der ,Bernburger Strafe‘ aus erfolgen. Diese Zufahrt wird etwa mittig zwischen der
Einmiindung ,Angerstrale‘ und dem Kreuzungsbereich ,Maxdorfer Strale‘/ ,Bernbur-
ger Strafle* gelegt. Der Waren-Anlieferverkehr fiihrt von der ,Maxdorfer Strafie® auf das
Gelinde, die Ausfahrt erfolgt wiederum tiber die neue Zufahrt auf die ,Bernburger Stra-
fBe’.

Diese neue ErschlieBungsvariante beriicksichtigt ebenfalls die immissionsschutzrechtli-
chen Belange der angrenzenden Wohnnutzungen. Die gutachterlich erstellte Schall-
schutz-Prognose weist nach, dass die Gesamtbeurteilungspegel an den néchstgelegenen
Immissionsorten in der Umgebung des geplanten Lebensmittelverbrauchermarktes un-
terhalb des Immissionsrichtwertes von 55 dB (A) liegen. Dariiber hinaus wird der Emp-
fehlung des Gutachters gefolgt und die nordlich direkt an das Parkplatzgelédnde angren-
zenden Wohngrundstiicke mit jeweils einer Lirmschutzwand gegen die Parkplatzgeriu-
sche abgeschirmt.

Mit diesen 0.g. Anderungen wird davon ausgegangen, dass die im Rahmen der frithzei-
tigen Beteiligung der Biirger gemiB § 3 Abs. 1 BAUGB ausreichend berticksichtigt wer-
den.

Aufgrund der vorhanden Grundstiicksstruktur, der gednderten ErschlieBungsvariante
sowie der nachzuweisenden Stellplitze ergibt sich eine iiberbaute Grundstiickflache von
etwa 90% des Baugrundstiickes. Dadurch lassen sich die im Aufstellungsbeschluss for-
mulierten Planungsziele nicht ginzlich bzw. vollumfinglich umsetzen. Insbesondere
das MaB der Neuversiegelung ist jedoch aufgrund der o.g. Griinde notwendig und unab-
dingbar.

Hiermit in direktem Zusammenhang stehen die Ziele einer intensiven Begriinung und
naturnahen Regenwasserversickerung. Die verbleibenden Griinflichen sind relativ klein
und nicht zusammenhéngend. Sie werden dennoch begriint, reichen jedoch als Versicke-
rungsflichen nicht aus. Zur Minimierung des Eingriffs wird textlich festgesetzt, dass die
Stellplitze in versickerungsfihiger Bauweise zu erstellen sind. Diese Bauweise wird fiir
die ErschlieBungs- und Zufahrtsstraen aus Immissionsschutzgriinden nicht gewihit.
Hier wird der Empfehlung der Schallimmissionsschutz-Prognose gefolgt und die von
Kunden mit Einkaufswagen befahrbare Grundstiicksfliche zur Vermeidung von Klap-
pergerduschen asphaltiert.
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5.1  Beschreibung des Vorhabens

Bauherr:

Herget Projekt- und Grundbesitzgesellschaft mbH & Co. KG, vertreten durch die Ge-
schiftsfiihrerin Frau Kathrin Herget mit Sitz in 06120 Halle, Eibenweg 26.

Grundstiick:
06366 Kothen, Bernburger Strafe / Maxdorfer-Strafle / Angerstrafie

- Flur 17, Flurstiick 1053 4.653 m?
- Flur 17, Flurstiick 34/1 77 m2,
Vorhaben:

Errichtung eines Norma-Lebensmittelverbrauchermarktes mit einer Verkaufsfliche von
800 m? zzgl. Nebenfliche von 230 m? (Lager- und Sozialriume) und ca. 74 PKW-
Stellplitzen. Daneben wird ein separater Bicker und Fleischer mit Sitzplatzbereich er-
stellt.

Die Fldchen teilen sich dabei, wie folgt auf:

- Bicker ca. 60 m? (Verkaufsraum, Sozialriume, Lager)
- Fleischer ca. 60 m? (Verkaufsraum, Sozialrdume, Lager) und Sitzbereich ca. 35 m>

Es werden dabei die iiblichen Sortimente verkauft.

Durch das Vorhaben werden folgende Flichen versiegelt: Gebdude Verbrauchermarkt -
ca. 1.360 m?, Nebenanlagen der ErschlieBung (Straen und Zufahrten): ca. 1.975 m2,
Stellplitze: ca. 970 m2.

Fiir die Stellplitze wird eine wasserdurchldssige Bauweise festgesetzt, so dass dieser
Bereich nur teilweise versiegelt ist.

Die Offnungszeiten werden marktiiblich, bezogen auf den Lebensmittelbereich erfolgen,
heute von 8.00 Uhr - 20.00 Uhr. Der Bicker- und Fleischerbereich mit Imbiss werden
zeitigere Offnungszeiten vermutlich entsprechend der Nachfrage festlegen, wobei der
Bicker sicherlich auch an den Sonntagen einige Zeit in den Frithstunden 6ffnen wird.

Verkehrliche ErschlieBung:

Der PKW-Kundenverkehr ist von der 'Bernburger Strafle' mittig zwischen 'Angerstrafe’
und 'Maxdorfer Strafle' vorgesehen. Die LKW-Anlieferung erfolgt iiber die Maxdorfer
Strafle vom Norden kommend rechts herein und auf die 'Bemburger StraBe' rechts her-
aus. Im Durchschnitt der Woche ist mit einer Anlieferung 1,5-mal am Tag fiir den Le-
bensmittelmarkt zu rechnen. Die Anlieferung erfolgt dabei nicht in den Nachtstunden
sondern nur am Tag in der Zeit von 7.00 Uhr bis 22.00 Uhr.
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Stadttechnische Erschliefung:

Das Plangebiet kann an das Trinkwassernetz und Abwasser-/ Regenwasserkanal, die
Strom- und Gasversorgung sowie an die Telekommunikationsleitungen angeschlossen
werden. Die entsprechenden Medien liegen im Plangebiet bzw. unmittelbar angrenzend
an.

6. Begriindung der Festsetzungen

6.1  Artder baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Gebiet ,Verbrauchermarkt® gemif3 § 9 Abs. 1
Nr. 1 BAUGB i.V.m. § 12 Abs. 3a BAUGB festgesetzt. § 12 BauGB enthilt keine forma-
le Bindung u.a. auf inhaltliche und textliche Regelungen entsprechend BAUNVO. Da
sich dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan nur auf ein Vorhaben erstreckt und hier
auch eine Planklarheit (Objektbezogenheit) zu erkennen ist, ist die Festsetzung eines
Gebietes entsprechend BAUNVO entbehrlich.

Das Plangebiet wird auf Grund des unter Kap. 2.1 dargelegten Planerfordernisses und
der im Kap. 2.2 dargelegten Ziele der Planung als Gebiet ,Einzelhandel® festgesetzt.

Festsetzung:

Verbrauchermarkt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 3a BauGB

Innerhalb des Gebietes ,Verbrauchermarkt sind ausschlieflich folgende Nutzungen
zuldssig:

- Lebensmittelverbrauchermarkt mit herkdmmlichen Sortiment und einer Verkaufsfli-
che von max. 800 m? sowie einem separaten Béicker und Fleischer mit zusétzlicher
Verkaufsfliche und Sitzbereich

- Lager- und Sozialriume sowie der Zweckbestimmung des Lebensmittelverbraucher-
marktes dienende Anlagen und Einrichtungen (Laderampen, Stinde fiir Einkaufswa-
gen, Fahrriader, Werbeanlagen)

- Anlagen der ErschlieBung (Zufahrtstralen fiir Kunden und Anlieferung) und
- Kundenstellplitze fiir Kunden.

6.2 MabB der baulichen Nutzung

Gemifl § 16 Abs. 2 BAUNVO kann das Maf} der baulichen Nutzung bestimmt werden
durch Festsetzungen der Grundflichenzahl (GRZ) oder der Grofe der Grundflichen der
baulichen Anlagen, der Geschossflichenzahl oder der Grofe der Geschossfliche, der
Baumassenzahl oder der Baumasse, der Zahl der Vollgeschosse und der Hohe der bauli-
chen Anlagen. Im Rahmen der vorliegenden Planung werden eine maximale Grundfla-
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che und eine maximale Héhe der baulichen Anlagen festgesetzt - Geschossflichenzahl
und Zahl der Vollgeschosse werden hingegen nicht bestimmt. Derartige Werte sind im
Rahmen eines Marktgebdudes keine sinnvollen MaBangaben. Durch die maximale
Grundfldche und die maximale Hohe der baulichen Anlagen ist das MaB der baulichen
Nutzung gemil § 16 Abs. 3 BAUNVO eindeutig bestimmt. Dariiber ist das Bauvorha-
ben eindeutig im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes beschrieben.

Als MaB der baulichen Nutzung wird in Kenntnis des konkreten Vorhabens eine Grund-
flachenzahl differenziert nach (Haupt-) Gebaude sowie Nebenanlagen vollversiegelt und
teilversiegelt unterschieden.

Festsetzung:

Zuldssige Grundfliche (§ 19 BAUNVO)

Die zuldssige Grundfliche wird differenziert fiir die verschiedenen Grundflichen fiir
das Hauptgebdude sowie fiir Nebenanlagen der ErschlieBung (vollversiegelt) und Stell-
plitze (teilversiegelt) festgesetzt. Sie betrigt fiir

- Grundfléche fiir Lebensmittelverbrauchermarkt max. 1.360 m?
- Grundfliche fiir Anlagen der ErschlieBung max. 1.975 m?
- Grundfléche fiir Stellplitze max. 970 m2.

Dieser Wert orientiert sich am konkreten Vorhaben gemiB Vorgabenplan und kann da-
her derart konkret festgesetzt werden. Hieraus ergibt sich insgesamt eine iiberbaubare
Grundstiickfliche von etwa 90% des Baugrundstiickes. Dieser Versiegelungsgrad ergibt
sich nicht in erster Linie aus der Grundfliche des Verbrauchermarktes, sondern haupt-
séichlich aufgrund der erforderlichen Erschliefungsanlagen und Kundenstellplitze.

Diese iiber das ansonsten nach BauNVO iiblicher Weise liegende MaB fiir die Grundfla-
che stidtebaulich begriindet. Insbesondere ist zu beriicksichtigen, dass das Plangebiet
einigen Restriktionen unterliegt.

- es wird durch Leitungen be- und zerschnitten, die nicht iiberbaut werden diirfen

- die ,Angerstrafle‘ ist nicht fiir die ErschlieBung nutzbar

- Wohnnutzungen in der Nachbarschaft, die méglichst gering beeintrichtigt wer-
den sollen.

Auf der andern Seite unterliegen Verbrauchermirkte gewissen Zwingen und Gesetzma-
Bigkeiten. Die Abmessungen der Mérkte und die Verkaufsflichen sind vom Betreiber
standardisiert und unterliegen dem Kunden angepasste Kriterien. Diese Parameter sind
nur in sehr begrenztem MafBe dnderbar. Des Weiteren muss der Markt von LKW belie-
fert werden kénnen und die Anzahl der Stellplétze ist ebenfalls vorgegeben.
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Die Einhaltung eines Wertes von 0,8 wiirde daher zu einer wesentlichen Erschwerung
der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fithren. Des Weiteren ist zu beriicksich-
tigen, dass die aufwendige ErschlieBungsvariante aus Griinden des Nachbarschafts-
schutzes gewihlt wurde.

Zur Minimierung der Auswirkungen der natiirlichen Funktionen des Bodens wird
textlich festgesetzt, dass die Stellplitze in versickerungsfihiger Bauweise zu erstellen
sind. Diese Bauweise wird fiir die Erschlieungs- und Zufahrtsstra3en aus Immissions-
schutzgriinden nicht gewdhlt. Hier wird der Empfehlung der Schallimmissionsschutz-
Prognose gefolgt und die von Kunden mit Einkaufswagen befahrbare Grundstiicksfli-
che zur Vermeidung von Klappergerduschen asphaltiert.

Die maximale Gebdudehéhe wird auf 8,50 m festgesetzt. Dieser Wert ist fiir das konkre-
te Bauvorhaben ausreichend und unterschreitet den bislang im Bebauungsplan Nr. 43
festgesetzten Wert (max. Traufthéhe 8,50 m).

Festsetzung:

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2und 4. § 18 Abs. 1 und 2 BAUNVO)

Fiir die in der Planzeichnung enthaltenen Hohenfestsetzungen wird als unterer Bezugs-
punkt die Fahrbahnmitte der ,Bemburger Straflie‘ im Bereich der Grundstiickszufahrt
festgelegt.

Der obere Bezugspunkt ist die die Oberkannte des Gebaudes.

Von der Festsetzung der Oberkante der baulichen Anlage sind Schomsteine, Be- und
Entliiftungsanlagen sowie Antennen und andere Zubehodranlagen von untergeordneten
Dimensionen ausgenommen.

6.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Fiir das Mischgebiet wird keine Bauweise festgesetzt. Vom Grundsatz her gilt hier die
offene Bauweise. Dies bedeutet, dass sich die Grenzabstinde aus der BAUORDNUNG DES
LANDES SACHSEN-ANHALT (BAUO LSA) ergeben. Weil sich der Baukérper eines Le-
bensmittelverbrauchermarktes nach den betrieblichen Notwendigkeiten richten sollte, ist
im vorliegenden Fall eine Gebidudeldnge von mehr als 50 m zuldssig. Dies wird durch
die unbestimmte Bauweise sichergestellt.

6.4  Fliichen fiir Nebenanlagen

Die Bereiche, die fiir Stellpldtze vorgesehen sind, werden entsprechend festgesetzt. Die
nicht fiir Stellplitze bendtigten Rest- und Splitterflichen sind als Begleitgriin anzulegen
und entsprechend zu gestalten.
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In der Fliche fiir Nebenanlagen entlang der Bernburger StraBe werden zusitzlich zu den
Stellpldtzen auch Nebenanlagen, wie Werbeaufsteller, -tafeln, und -schilder zugelassen.

Firr die Gestaltung der Stellplatzflichen wird zur Minimierung der Auswirkungen der
natiirlichen Funktionen des Bodens textlich festgesetzt, dass die Stellplitze in versicke-
rungsfihiger Bauweise zu erstellen sind.

Festsetzung:

Stellpldtze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flichen fiir Stellpldtze sind Stellplitze fiir den Kundenver-
kehr sowie Beete und Einfassungen mit Begleitgriin zuléssig.

Innerhalb der festgesetzten Flidchen fiir Stellpldtze sind Stellplitze fiir den Kundenver-
kehr und Nebenanlagen, wie Werbeaufsteller der Eigenwerbung, -tafeln, -schilder u.i. ,
zuldssig.

Die Ausgestaltung der Pflasterung in wasserdurchlissige Bauweise sowie die Art der
mdglichen Bepflanzung ist in der griinordnerischen Festsetzung Nr. 6.3 ,Gestaltung der
Flichen fiir Stellpldtze* geregelt.

6.5  Flichen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umweltauswirkun-
gen im Sinne des BImSchG

Vom Vorhabentriger wurde eine Schallschutzprognose in Aufirag gegeben, in der als
Gerduschquellen der Kunden-Pkw-Verkehr, der Waren-Lkw-Anlieferverkehr iiber die
;Maxdorfer Strafle‘ sowie die Gerdusche von Kilteaggregaten und der Liiftungsanlage
ermittelt wurde. Auf der Grundlage des o0.g. Gutachtens wurde in einem Nachtrag zu
Kap 9 ,Schallschutzmafinahmen‘ eine LirmschutzmaBnahme (Lirmschutzwand) ent-
lang eines 17,0m langen Teilabschnittes der nordlichen Plangebietsgrenze festgelegt.
Damit bleibt an allen untersuchten nahe gelegenen Immissionsorten die Gerduschbelas-
tung unter dem Immissionswert von 55 dB(A).

Im Ergebnis konnte nachgewiesen werden, dass die fiir ein allgemeines Wohngebiet
mafBgebenden Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

In der Planzeichnung ist aus MafBstabsgriinden keine Festsetzung der Lirmschutzwand
mit dem dafiir vorgesehenen Planzeichen Nr. 15.6 getroffen worden, sondern es wurde
hierflir ein abgewandeltes symbolisiertes Planzeichen entwickelt. In der Planzeichnung
wird die LarmschutzmafBinahme (L&rmschutzwand) mit VermaBung und eindeutigem
Bezugspunkt sowie der Immissionsort (I0) 1 — Mannheimer Winkel 1 eingetragen.
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Festsetzung:

Lirmschutzwand (§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Das nérdlich direkt an das Parkplatzgelinde grenzende Wohngrundstiick Mannheimer
Winkel 1 (IO 1) muss mit einer Lirmschutzwand gegen Parkplatzgeriusche abge-
schirmt werden. Die Linge dieser Wand betridgt 17,0m, beginnend an der westlichen
Grundstiicksgrenze nach Osten.

Das kiinftige Parkplatzniveau liegt bei 74,40m NHN. Der 10 1 (Fenstersturz) liegt 1,6m
iiber diesem Niveau. Die Lirmschutzwand muss eine Héhe von 1,8m aufweisen.

Sie kann aus Beton, Mauerwerk oder einer Holzkonstruktion mit Stiilp- oder Spund-
schalung bestehen.

Die Wandoberfliche muss schallabsorbierend (Schallabsorbsionsgrad ca. 0,5) sein und
kann auch begriint werden.

Das Schallddamm-Mal} muss ca. 20dB betragen.

6.6  Griinordnerische Festsetzungen

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird eine zusétzliche
bzw. verdichtetere Bebauung ermdglicht, so dass es erforderlich ist, diesen zusétzlichen
Eingriff in Natur und Landschaft durch geeignete Maflnahmen zu minimieren und letzt-
endlich zu kompensieren. Diese Bewertung und Ermittlung des Eingriffs erfolgt im
Rahmen des folgenden Umweltberichts. Ebenfalls werden die vorgeschlagenen griin-
ordnerischen Festsetzungen an dieser Stelle ausfiihrlich beschrieben.

Der vorhandene Baumbestand im Nordosten des Plangebietes soll erhalten bleiben und
nicht durch die Bebauung beeintrichtigt werden. Dies wird iiber die Festsetzungen einer
privaten Griinfliche mit Erhaltungsbindung gesichert.

Festsetzung:

Private Griinfliche mit Bindung fiir die Erhaltung (§ 9 Abs. 1 Nr.15, Nr, 25b BauGB)

In dem durch Planzeichen festgesetzten Bereich entlang der nérdlichen Plangebiets-
grenze ist der Geholzbestand zu erhalten.

Zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft wird eine externe Ausgleichs-
fliche aus dem Flachenpool der Stadt Kéthen (Anhalt) gewdhlt. Die derzeit intensiv
genutzte Ackerfliche soll zukiinftig als Wiesenfldche (mesophiles Griinland) genutzt
werden.
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Festsetzung:

Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung , Ausgleichsfliche* (§ 9 Abs. 1 Nr. 15,
Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)

Als externe Ausgleichsfliche wird das Flurstiick 96/2, Flur 7, Gemarkung Kéthen als
offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung 'Ausgleichsfliche' festgesetzt. Inner-
halb dieses Flurstiicks ist eine Teilfliche mit einer GréBe von 1.743 m? als Wiesenfli-
che (mesophiles Griinland) zu entwickeln.

Die bisher intensiv genutzte Ackerflidche ist im o.g. Umfang aus der Nutzung zu neh-
men und als Wiesenfléche herzustellen. Die Fliche ist extensiv durch zweimal jahrliche
Mahd, ab dem 1. Juli oder durch Beweidung zu pflegen. Eine sukzessive Geholzent-
wicklung ist ggf. durch entsprechende Schnittmafinahmen zu unterdriicken. Die An-
wendung organischer und chemischer Diingemittel sowie Biozide ist nicht zulissig.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades im Plangebiet und zur Minimierung der
Auswirkungen der natiirlichen Funktionen des Bodens wird textlich festgesetzt, dass die
Stellpldtze in versickerungsféhiger Bauweise zu erstellen sind. Diese Bauweise wird fiir
die Erschlieungs- und Zufahrtsstraen aus Immissionsschutzgriinden nicht gewihit.

Festsetzung:

Gestaltung der Fliichen fiir Stellplétze (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die nicht als Stellplatzfliche genutzten bzw. zwischen den Stellplatzflichen verbleiben-
den Restflichen sind als Flichen fiir Begleitgriin, durch die Pflanzung von niedrig
wachsenden Gehélzen bzw. Strauchern (Bodendeckerbepflanzung) zu gestalten.

Die Ausfithrung aller Stellplatzflichen hat als versickerungsfihiger Bauweise zu erfol-
gen. Hierbei muss gewihrleistet sein, dass ein Belag gew#hlt wird, der das Oberfli-
chenwasser am Ort des Auftretens in grélerem Umfang versickern ldsst. Zur Ausfiih-
rung konnen Fldchenbefestigungen mit wasserdurchldssigen Pflastersystemen, Pflaster-
steinen mit Sickerfugen, Drainasphaltschichten oder Drain-betonschichten kommen. Ein
entsprechender Nachweis ist zu erbringen.

6.7 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Denkmalschutz

Gemil Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archdologie Sachsen-
Anhalt vom 14.02.2014 sind im direkten Umfeld des Plangebietes archdologische Kul-
turdenkmale bekannt. Wenngleich auf dem Geldnde ohne Zweifel in der Vergangenheit
bereits tief griindende Erdarbeiten durchgefiihrt wurden, trifft dies jedoch nicht auf den
gesamten Geltungsbereich zu. Es ist daher davon auszugehen, dass bei Erdarbeiten, die
auf der rechtlichen Grundlage des Bebauungsplanes durchgefiihrt werden, archdologi-
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sche Funde zutage kommen. GemiB § 14 Abs. 2 DENKMALSCHUTZGESETZ DES LANDES
SACHSEN-ANHALT bediirfen diese Erdarbeiten daher einer Genehmigung durch die unte-
re Denkmalschutzbehorde. Dieser Hinweis wird in die Planzeichnung aufgenommen.

Bei geplanten Baumafinahmen besteht die Moglichkeit, dass bisher unbekannte archio-
logische Denkmale entdeckt oder angeschnitten werden. Nach § 9 Abs. 3 des Denkmal-
schutzgesetzes LSA sind Befunde mit Merkmalen eines Kulturdenkmals ,,bis zum Ab-
lauf einer Woche nach der Anzeige unverédndert zu belassen®. Eine wissenschaftliche
Untersuchung durch das Landesamt fiir archdologische Denkmalpflege ist zu ermdgli-
chen.

Fiir bekannte oder vermutete archiologische Bodenfunde besteht gemdll § 14 (2)
DENKMSCHG LSA eine Genehmigungspflicht. Bei Erdbewegungen auf Grund beabsich-
tigter BaumaBnahmen in diesem Bereich ist die erforderliche denkmalrechtliche Ge-
nehmigung rechtzeitig bei der unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen und die
Zustimmung einzuholen. Der Beginn der Erdarbeiten ist mindestens 14 Tage vorher
dem Landesamt fiir archdologische Denkmalpflege mitzuteilen.

Hinweis:

Archiologische Fundstellen (§9 Abs. 4 BauGB)

GemiB Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archéologie Sachsen-
Anhalt vom 14.02.2014 sind im direkten Umfeld des Plangebietes archdologische Kul-
turdenkmale bekannt.

Es ist daher davon auszugehen, dass bei Erdarbeiten, die auf der rechtlichen Grundlage
des Bebauungsplanes durchgefiihrt werden, archiologische Funde zutage kommen kon-
nen. GemidB § 14 Abs. 2 DENKMALSCHUTZGESETZ DES LANDES SACHSEN-ANHALT be-
diirfen diese Erdarbeiten daher einer Genehmigung durch die untere Denkmalschutzbe-
horde. Diese ist rechtzeitig bei der unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen und
die Zustimmung einzuholen. Der Beginn der Erdarbeiten ist mindestens 14 Tage vorher
dem Landesamt fiir archidologische Denkmalpflege mitzuteilen.

Kampfmittel

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 43 ,,Am Hubertus* wurde eine
BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG DER ALTLASTENSITUATION sowie eine ERGAN-
ZENDE STANDORTUNTERSUCHUNGEN ZUR BEWERTUNG DER ALTLASTENSITUATION erar-
beitet. Der hierin enthaltene Hinweis auf potentielle Kampfmittelgefdhrdung wird in
den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Zur Lokalisierung
der Bombentrichter und der Auffiillung sowie ggf. des Luftschutzdeckungsgrabens wird
von Seiten der unteren Bodenschutzbeh6rde empfohlen, zudem eine Kampfmitteliiber-
priifung (Luftbildauswertung/ Sondierung) durchzufithren. Zum Antrag einer Kampf-
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mittelpriifung sind folgend aufgefiihrte Unterlagen beim Amt fiir Brand- und Katastro-
phenschutz und Rettungsdienst einzureichen:

- Auflistung der von der Maflnahme betroffenen Flurstiicke

- Auflistung der Grundstiickseigentiimer der betroffenen Flurstiicke

- Arbeitskarte, aus welcher Angaben zu Gemarkung, Flur und Flurstiicksbezeich-
nung sowie die Flurstiicksgrenzen ersichtlich sind.

Hinweis:

Kampfmittel (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Das Plangebiet wird gemafl Stellungnahme des Landkreises Anhalt-Bitterfeld, untere
Bodenschutzbehérde sowie des Amtes fiir Brand- und Katastrophenschutz vom
17.12.2013 als Kampfmittelverdachtsfliche gefiihrt. Es handelt sich um einen geméif
Luftbild nachgewiesen und inzwischen verfiillten Bombentrichter mit potentieller
Kampfmittelgefihrdung (Bombenabwurfgebiet) im siidlichen Plangebiet. Somit ist hier
vor Beginn von Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden Maflnahmen eine Prii-
fung auf eventuell vorkommende Kampfmittelvorkommen erforderlich.

Unterirdische Versorgungsleitungen

Das Plangebiet wird von verschiedenen unterirdischen Leitungen (Wasser-, Abwasser-,
Gas-, Strom- und Telekommunikationsleitungen) tangiert bzw. gekreuzt, die sich mit
Ausnahme des Regenwasserkanals iiberwiegend im siidlichen Plangebiet befinden. Die-
se Leitungen sind entsprechend der vorliegenden Unterlagen aus den Behordenbeteili-
gungen des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 62 , Norma-Markt
am Hubertus® und des derzeit rechtskréiftigen Bebauungsplanes Nr. 43 ,,Am Hubertus*
in die Planzeichnung iibernommen.

Der Regenwasserkanal DN 1200 verlduft durch das Bebauungsplangebiet in Nord-Siid-
Richtung und ist in der Planzeichnung gekennzeichnet. Der Kanal darf zukiinftig in ei-
nem Schutzstreifen von 6 m nicht iiberbaut werden. Eine Uberbauung ist nur durch
Verkehrsflichen zuldssig.

Zu den anderen Leitungen liegen bzgl. einzuhaltender Schutzstreifen aktuell keine An-
gaben der Versorgungstriger vor.

Hinweis:

Unterirdische Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

Das Plangebiet wird von verschiedenen unterirdischen Leitungen (Wasser-, Abwasser-,
Gas-, Strom- und Telekommunikationsleitungen) tangiert.

Der Regenwasserkanal DN 1200 verlduft durch das Bebauungsplangebiet in Nord-Siid-
Richtung und ist in der Planzeichnung gekennzeichnet. Der Kanal darf zukiinftig in ei-

Birteichpromenade 31, 06369 Kothen (Anhalt) 04.08.2014
DIPLOMINGENIEUR HEINRICH PERK Tel: 03496-40 37 0, Fax: 03496-40 37 20, e-mail: info@buero-raumplanung.de
[N






Stadt Kothen (Anhalt)
Begriindung zur Authebung des Bebauungsplanes Nr. 43 ,,Am Hubertus“ und gleichzeitiger Neuaufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 62 ,Norma-Markt am Hubertus“- Satzungsexemplar - 33

nem Schutzstreifen von 6 m nicht itberbaut werden. Eine Uberbauung ist nur durch
Verkehrsflachen zuléssig.

Abfallrecht

Bei BaumaBnahmen anfallende Abfille sind einer ordnungsgeméBen Entsorgung (Ver-
wertung oder Beseitigung) zuzufiihren.

Beziiglich der Deklaration, Analytik und Verwertung von mineralischen Abfillen (Bau-
schutt/ StraBenaufbruch, Erdaushub/ Baggergut etc.), die bei kiinftigen Baumaf3nahmen
anfallen und verwertet werden sollen, wird auf die Technischen Regeln der Bund-/ Léan-
derarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Merkblatt 20 hingewiesen. In Sachsen-Anhalt
ist die Fassung vom 05.11.2004 der LAGA Merkblatt 20, Teil II (Verwertung von Bo-
denmaterial), Teil III (Probenahme und Analytik) sowie Anlage 3 (Gleichwertige Bau-
weisen und Abdichtungssysteme) in den abfall- und bodenschutzrechtlichen Vollzug
eingefilhrt worden. Weiterhin ist Teil I (Allgemeiner Teil) der Fassung der LAGA
Merkblatt 20 vom 06.11.2003 zu vollziehen.

Die Bewertung von ggf. anfallendem Bauschutt erfolgt entsprechend der Fassung der
LAGA Merkblatt 20 vom 06.11.1997.

Sollte zur Verfiillung von Baugruben bzw. zur Geldnderegulierung Bodenaushub einge-
setzt werden, hat dieser die Zuordnungswerte der Einbauklasse 0 der LAGA Merkblatt
20 vom 05.11.2004 einzuhalten. Beim Einbau in technischen Bauwerken ist eine Ver-
wertung bis zur Einbauklasse Z 2 moglich (unter definierten technischen Sicherungs-
mafnahmen).

Der Einsatz Bodenaushub > Z 0 und von Bauschutt zu technischen Zwecken ist nur in
Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehérde und der unteren Abfallbehorde zu-
lassig.

Falls die Befestigung von Zufahrten bzw. der straBennahen Grundstiicksflidche vorgese-
hen ist, ist bei der Verwendung von mineralischen Abféllen (Recycling-Material) darauf
zu achten, dass die Zuordnungswerte Z 1.1 der LAGA Merkblatt 20 in der Fassung vom
06.11.1997 eingehalten werden.

Weiterhin wird vorsorglich auf die Abfallentsorgungsatzung des Landkreises Anhalt-
Bitterfeld in der jeweils giiltigen Fassung verwiesen.

Fiir die abfallrechtliche Uberwachung ist gemiB § 32 Absatz 1 des Abfallgesetzes des
Landes Sachsen-Anhalt (AbfG LSA vom 01.02.2010, GVBI. LSA S. 44, in der derzeit
giiltigen Fassung) der Landkreis Anhalt-Bitterfeld als untere Abfallbehorde zusténdig.

Grenzeinrichtungen/ -marken
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Von Seiten des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation in der Stellungnahme
vom 19.12.2012 wird darauf hingewiesen, dass im Plangebiet Grenzeinrichtungen vor-
handen sind, welche gegebenenfalls durch zukiinftige Bautitigkeit zerstért werden
konnten.

In diesem Zusammenhang wird auf die Regelung nach § 5 und § 22 der Vermessungs-
und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt (VermGeoG LSA) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. September 2004 (GVBI. LSA S. 716) verwiesen, wonach
diejenige ordnungswidrig handelt, der unbefugt Grenzmarken einbringt, verindert oder
beseitigt.

Insofern hat der fiir die Baumafinahme verantwortliche Triger gegebenenfalls dafiir zu
sorgen, dass die erforderlichen Arbeiten zur Sicherung bzw. Wiederherstellung der
Grenzmarken durch eine nach § 1 des o0.a. Gesetzes befugte Stelle durchgefiihrt werden.

Zusitzlich wird darum gebeten, bei der Erstellung von Ausschreibungsunterlagen auf-
zunehmen, dass der fiir die Baumafinahme verantwortliche Triger dafiir zu sorgen hat,
dass im Falle der Gefihrdung von Grenzmarken rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten
die erforderliche Sicherung durchgefiihrt wird.

7.  Umweltbericht

7.1  Inhalte und Ziele der Planung

7.1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Der Stadtrat der Stadt Kéthen (Anhalt) hat am 12. Dezember 2013 in ffentlicher Sit-
zung die Durchfiilhrung des Verfahrens zur Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 43
»Am Hubertus* mit ortlicher Bauvorschrift iiber Gestaltung sowie gleichzeitig die Auf-
stellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 62 ,,Norma-Markt am Hubertus®
der Stadt Kothen (Anhalt) gema § 2 (1) in Verbindung mit § 1 (8) Baugesetzbuch
(BauGB) beschlossen.

Gleichzeitig wurde beschlossen, eine frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung zur Darle-
gung und Erdrterung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Plandnderung gemifl § 3
(1) BauGB durchzufiihren.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 62 ‘Norma-Markt am Hubertus’ soll an
einem markanten Punkt des Stadtgebietes ein stidtebaulicher Misstand behoben und die
planungs- und baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes geschaffen werden.

7.1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Folgende Planungsziele werden mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgt:
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e  Schaffung der Rechtsgrundlagen fiir die Umstrukturierung dieses Gebietes; Re-
alisierung der planungs- und baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Schaffung
von Flichen fiir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes

e Im B-Plan-Verfahren soll untersucht werden, ob die Fliche fiir eine bauliche
Nutzung durch einen Lebensmittelmarkt geeignet ist. Zu beachten ist hierbei die
besondere Lage des Gebietes im Kreuzungsbereich stark befahrener Straflen so-
wie die Nachbarschaft von Wohngebieten.

¢ Es soll untersucht werden, ob eine Nutzung durch einen Lebensmittelmarkt im
Bereich des Plangebietes stidtebaulich und immissionsschutzrechtlich vertretbar
ist.

e Es wird angestrebt, einen Teil des Gebietes als Griinfliche auszuweisen.

e Priifung der Auslastung der verkehrstechnischen Infrastruktur. Priifung mogli-
cher Schutzanspriiche fiir die bestehenden Nachbarschaftsgebiete durch entspre-
chende Immissionsschutzgutachten

e  Sicherung der verkehrstechnischen Anbindung und ErschlieBung des Vorhabens
Lebensmittelmarkt bei gleichzeitiger Anpassung der technischen Infrastruktur
und Minimierung von Neuversiegelungen auf das unabdingbar notwendige Maf3

e Bereitstellung der notwendigen Ausgleichsflichen fiir die erforderlichen Aus-
gleichsmaBinahmen. Nicht versiegelte Flichen sollen intensiv begriint werden;
die begriinten Flichen sollen miteinander vernetzt werden.

e Priifung der Moglichkeit einer naturnahen Regenwasserversickerung vor Ort

e  Schlielen einer Bauliicke und optimale Auslastung vorhandener Infrastruktur im
Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

7.1.3 Kurzbeschreibung des Plangebietes

Die Fliche des Bebauungsplanes Nr. 62 ‘Norma-Markt am Hubertus” entspricht dem
Geltungsbereich des rechtskriftig bestehenden Bebauungsplanes Nr. 43 "Am Hubertus’.
Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Stadt K&éthen (Anhalt) und umfasst
eine Flidche von ca. 0,47 ha. Diese erstreckt sich entlang der Bernburger Strafle, wird im
Westen von der Angerstraie und im Osten von der Maxdorfer StraBBe begrenzt.

Die genaue Lage und exakte Abgrenzung des Plangebietes ist dem Bebauungsplan zu
entnehmen.

Das Erscheinungsbild des Plangebietes ist im vorderen Bereich - entlang der Straflen -
unbebaut und lediglich im riickwirtigen Bereich mit Garagenanlagen bestanden.

Die zukiinftige ErschlieBung des Lebensmittelmarktes ist flir den PKW-Kundenverkehr
von der Bernburger Strafle, mittig zwischen Angerstrale und Maxdorfer Strafle vorge-
sehen. Die LKW-Anlieferung erfolgt tiber die Maxdorfer Stra3e vom Norden kommend
rechts herein und auf die Bernburger Strafle rechts heraus.
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Blick auf das Plangebiet
von der Bernburger
Strafle auf den Kreu-
zungsbereich der
Maxdorfer Straf3e.

Im Hintergrund ist der
bebaute Teilbereich mit
bestehenden Garagen
erkennbar.

Blick auf das Plangebiet
von der Bernburger Stra-
f3e auf den Kreuzungsbe-
reich der Angerstralie.
Ein Grofiteil der Fliche
besteht als unbefestigte
Fléche.

ol

Blick auf den westlichen
Randbereich des Plange-
bietes mit angrenzender
Angerstrafe.

Die Stromversorgungssta-
tion befindet sich bereits
aullerhalb des Plangebie-
tes.

Tra Hintarcamind 1ot ain
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Blick von der Angerstralie.
auf den hinteren, mit Ga-
ragen bestandenen Teilbe-
reich des Plangebietes.

7.2  Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
7.2.1 Bestandssituation / Umweltzustand des Plangebietes

Mensch
Die Schutzgiiter des Naturhaushaltes als Lebensgrundlage des Menschen werden in den
nachfolgenden Kapiteln beschrieben.

Des Weiteren wird die derzeitige Immissionssituation des Plangebietes, die sich unmit-
telbar auf das Schutzgut Mensch auswirkt, betrachtet.

Das Planungsgebiet unterliegt aufgrund seiner Lage im Kreuzungsbereich der Bernbur-
ger StraBe und der Maxdorfer Strafle einer relativ hohen Larmvorbelastung durch den
Stralenverkehr.

Tiere und Pflanzen

Potentiell natiirliche Vegetation
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In Abhéngigkeit von Klima, Boden und Wasserverhéltnissen ldsst sich fiir jeden Stand-
ort diejenige Waldgesellschaft angeben, welche sich einstellen wiirde, wenn der Ein-
fluss des Menschen nicht mehr gegeben wiire.

Da der Boden im Planungsgebiet jedoch auf vielfiltige Weise anthropogen tiberprigt
ist, kann hier lediglich die Waldgesellschaft angegeben werden, die sich aufgrund der
urspriinglichen Bodengegebenheiten einstellen wiirde.

Als Potentiell Natiirliche Vegetation der Kéthener Ebene, in der sich auch das Plange-
biet befindet, wire hier der Traubeneichen-Hainbuchen-Wald zu nennen.

Heutige Vegetation

Bezugnehmend auf den bestehenden B-Plan Nr. 43 "Am Hubertus” besteht die Festset-
zung, das bis maximal 50 % (GRZ=0,4 zzgl. 25% (§19(4) BauNVO) des Untersu-
chungsgebietes vollflichig versiegelt werden konnen. Diese Flichen weisen keinen oder
nur eine sehr geringe 6kologische Wertigkeit auf. Die nicht iiberbaubare Grundstiicks-
fliche betrdgt 1.851m?2 Insgesamt 514m? verbleiben als private Griinflichen und fiir
Griinflichen mit Bindung fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Striu-
chern und sonstigen Bepflanzungen.

Im Geltungsbereich befinden sich keine geschiitzten Biotope.

Gehdlze

Entlang der Zuwegung des hinteren, nérdlich gelegenen Garagenkomplexes ist eine
Reihe Ebereschen gepflanzt worden. Die Zuwegung der vorderen, siidlich gelegenen
Garagenanlage wird von einer Zierhecke begrenzt. Zwischen den beiden Garagenanla-
gen haben sich im Laufe der Zeit einige Laubbdume ausgesiht. Im Nordosten des Gel-
tungsbereiches befindet sich ein kleiner Gehélzbestand aus Birken, Ahorn, Ebereschen
und einem Essigbaum.

Blick auf den nérdlichen Teilbe-
reich des Plangebietes. Der hinter
dem bestehenden und ungenutzten
Garagenkomplex ausgebildete
Geholzbestand ist zu erhalten.

Blick auf den siidlichen, an die
Bernburger Strafle angrenzenden
l Teilbereich des Plangebietes. Au-
.| Ber einer Zierhecke (Liguster), die
(ani| ansatzweise im Bildhintergrund
'?*| als Linienformiger Geh6lzstreifen
erkennbar ist, besteht die iibrige
Fliche aus Scherrasen und Ru-

Aoraloacallorhaftan mit vrarainzal
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Tiere und Tierlebensriume
Tiere und Tierlebensriume

Eine gesonderte Bestandsaufnahme der Fauna erfolgte nicht. Aufgrund der Lebens-
raumstruktur hat die Vorhabensflidche nur eine untergeordnete Bedeutung fiir die heimi-
sche Tierwelt. Vorkommen gefdhrdeter Arten sind nicht zu erwarten.

Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 43 ,,Am Hubertus“ der Stadt Kothen
wird in der Gruppe der naturrdumlichen Haupteinheiten ,,Mitteldeutsches Schwarzerde-
gebiet“ der Kothener Ebene zugeordnet. Entsprechend vorliegendem Landschaftspro-
gramm Sachsen-Anhalt zihlt der Planungsbereich Landschaftseinheit Kéthener Acker-
land.

Die Bodenbildungen dieses Landschaftsbereiches sind durch LoB-Schwarzerden ge-
kennzeichnet, die im Siidwesten des Kéthener Ackerlandes vorherrschen und iibergehen
in LoB-Griserden und LoB-Parabraunerden sowie Deckldf - Griserde zu SandléBdecken
mit Salm- bzw. Decksalm-Fahlerden.

Die Boden im Planungsgebiet sind anthropogen tiberformt und erfiillen kaum noch 6ko-
logische Bodenfunktionen. Insbesondere der nérdliche Teilbereich ist durch einen ho-
hen Versieglungsgrad gekennzeichnet, so dass die Béden einen gestorten Bodenwasser-
haushalt aufweisen. Der Natiirlichkeitsgrad der Bodendecke ist allgemein gering oder
bei Vollversiegelung nicht vorhanden. Ein gesondertes Bodengutachten wurde fiir das
Planungsgebiet nicht erstellt.

Fiir das Planungsgebiet ist keine Altlastenverdachtsflache bekannt.

Wasser

Oberflichenwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes kommen keine Oberflichenge-
wisser vor.

Grundwasser
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GemiB o. g. Landschaftsplan weist das Untersuchungsgebiet einen Grundwasserflurab-
stand von ca. zwei Metern auf. Fiir gering- oder unversiegelte Flichen ergibt sich auf-
grund des relativ geringen Abstandes zum oberen Grundwasserleiter ein potentieller
Gefihrdungsgrad des Grundwassers gegeniiber moglichen Schadstoffeintrigen.

Luft und Klima

Folgende Daten sind fiir das Planungsgebiet gemiB o. g. Landschaftsplan charakteris-
tisch:

- Jahresmitteltemperatur: 8,5-9,0°C
- kaltester Monat : Januar
mit Mittelwert : -0,2°C
- wirmster Monat Juli
Jahresamplitude : 18.2°C
Niederschlagsmenge Kéthen (Jahressumme): 516 mm
Hohenlage unter 100 m {i. NN

Da das Planungsgebiet im Innenstadtgebiet liegt, kann gemiB o. g. Landschaftsplan als
Folge von Versiegelung, dichter Bebauung und der zusitzlichen Wirmeabgabe aus In-
dustrie, Verkehr und Haushalten unter bestimmten Vorraussetzungen eine lokalklimati-
sche positive Abweichung der Temperaturen von 3-5 Grad festgestellt werden. Man
spricht hier von dem Phénomen der stddtischen Wirmeinsel. Das Gebiet hat somit eine
geringe Bedeutung fiir die Kaltluftproduktion und den lokalklimatischen Ausgleich.

Weitere Vorbelastungen bestehen hinsichtlich der hohen Luftschadstoffe und der Lirm-
immissionen der angrenzenden stark frequentierten Strafen.

Landschaft

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage der Stadt Kothen
(Anhalt). Das Ortsbild des Bebauungsplanes ist im hinteren Bereich durch den Gara-
genkomplex geprigt, der vordere Bereich ist durch die Ruderalvegetation gekennzeich-
net. Bezieht man die 6stlich sowie westlich angrenzenden Wohnbebauungen in die Be-
trachtungen mit ein, so stellt sich das Planungsgebiet als ‘Bauliicke’ dar.

Siidlich des Planungsgebietes, unmittelbar auf der anderen Straenseite der Bernburger
Strafle befindet sich mit einer Parkanlage um den Hubertusteich ein wertvoller inner-
stadtischer Naherholungsbereich der Stadt Kothen.

Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des Planungsgebietes sind keine Baudenkmale oder Denkmalbereiche vor-
handen.

Eine Ausstattung des Planungsgebietes mit auBergewthnlichen/ besonderen Sachgiitern
ist nicht gegeben.
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Innerhalb der westlichen Teilfliche quert von Siid nach Nord eine unterirdische Wasser-
leitung das Plangebiet

Wechselwirkungen

Der Begriff ‘Wechselwirkungen’ beinhaltet eine ganzheitliche Betrachtung der land-
schaftsraumtypischen Zusammenhénge als Ergéinzung zur sektoralen Betrachtungsweise
einzelner Umweltmedien bzw. Schutzgiiter.

Innerhalb des Plangebietes sind die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern ein-
geschrinkt, da hier der Einfluss des Menschen auf die biotischen und abiotischen Ele-
mente sehr hoch ist. Die Strukturen des Plangebietes bieten kaum natiirliche Lebens-
rdume fiir Flora und Fauna. Vernetzende Elemente mit Biotopen der weiteren Umge-
bung sind nicht vorhanden.

7.2.2 Zusammenfassende Bewertung der Bestandssituation

Als Grundlage der Bewertung der beschriebenen Schutzgiiter, die in der nachfolgenden
Tabelle vorgenommen wurde, wird nicht der Istzustand der Fliche sondermn die Nutzung
gemiB rechtsgiiltig bestehenden Bebauungsplan Nr. 43 "Am Hubertus” herangezogen.

DIPLOMINGENIEUR HEINRICH PERK
A

Schutzgut Funktionen Wertung
Mensch Wohn- und Wohnumfeld geringe Bedeutung
Erholungs- und Erlebnisraum geringe Bedeutung
Tiere und Pflan- | Biotopfunktion, geringe Bedeutung
zen Biotopvernetzung geringe Bedeutung
Boden Biotopbildung / Lebensraum, geringe Bedeutung
Grundwasserschutz, geringe Bedeutung
Grundwasserneubildung, geringe Bedeutung
Triger der Wasser- u. Néhrstoffkreisliufe, keine Bedeutung
Abflussregulation, keine Bedeutung
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte keine Bedeutung
Wasser Grundwasserdargebot, keine Bedeutung
Abflussregulation von Oberflichengewissern, nicht vorhanden
Lebensraum Oberfldchengewisser nicht vorhanden
Luft und Klima Durchliiftung, keine Bedeutung
Luftreinigung, keine Bedeutung
Wirmeregulation keine Bedeutung
Landschaft Landschaftsisthetik, keine Bedeutung
gliedernde und belebende Elemente geringe Bedeutung
Kultur und Sach- | Stadtbildésthetik, keine Bedeutung
giiter Ausprigung historische Kulturlandschaft, keine Bedeutung
charakteristische Landschaftsbestandteile, nicht vorhanden
Bau- und Bodendenkmdler nicht vorhanden
Barteichpromenade 31, 06369 Kothen (Anhalt) 04.08.2014
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7.3  Prognose
7.3.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Im vorherigen Abschnitt wurde die Bestandssituation des Plangebietes gemiB rechtmi-
Big bestehendem Bebauungsplan beschrieben und bewertet. Unter der Annahme, dass
die derzeitige Nutzung aufrecht erhalten wiirde, ist mit wesentlichen Verénderungen in
Bezug auf die einzelnen Schutzgiiter nicht zu rechnen. Allerdings ist davon auszugehen,
dass sich infolge der ausbleibenden Nutzung und dem einhergehenden Gebaudeverfall
sowie der Zunahme von Verunreinigungen eine Verschlechterung des allgemeinen Er-
scheinungsbildes ergibt.

7.3.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung
Mensch

Bei einer Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 62 ‘Norma-Markt am Hubertus’ der
Stadt K6then (Anhalt) wird entsprechend des Vorhabenplanes nahezu die gesamte Fli-
che fiir dic Nutzung eines Lebensmittelmarktes sowie fiir Nebenanlagen und Stellplitze
in Anspruch genommen. Die Wiederaufnahme einer diesbeziiglichen Flichennutzung
stellt fiir die ansédssige Bevolkerung im Vergleich zur bisherigen Nutzung als
‘Bauliicke” eine Verbesserung des allgemeinen Erscheinungsbildes dar, da mit der
Planverwirklichung auch die Beseitigung des maroden Garagenkomplexes einschlief3-
lich dessen umgebenden Verwahrlosung erfolgt. Trotz der Vorbelastung durch den be-
stechenden Verkehrsldrm entlang der Bundesstrale B 185 und der Maxdorfer Strafe,
wurden gemif} Ergebnis eines in Auftrag gegebenen Lirmgutachtens (QUELLE) nega-
tive Beeintrichtigungen durch den angesiedelten Einzelhandel, infolge einer erhéhten
Verkehrsbelastung, durch das An- und Abfahren des Marktes ermittelt. Demnach sind
Immissionskonflikte in Bezug auf das Schutzgut Mensch zu erwarten. Durch geeignete
Lirmschutzmafinahmen werden diese jedoch vermindert und auf das immissionsschutz-
rechtlich zuldssige MaB reduziert.

Unter Beriicksichtigung der planerischen, insbesondere der griinordnerischen Festset-
zungen, ist von einer Verschlechterung auszugehen, da sich im Vergleich des bisherig
festgesetzten Versieglungsgrades eine deutliche ErhShung ergibt, die zur Folge hat, dass
sich die auf der verbleibenden unbefestigten Flidche ausfithrbaren GriinmaBnahmen auf
ein Minimum reduzieren. Der entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze ausgebildete
Altholzbestand stellt einen wertvollen Sichtschutz der nérdlich anschlieBenden Wohn-
bebauung dar. Das Vorhaben sieht fiir einen Teilbereich dieses Altholzbestandes eine
Uberplanung mit Stellplitzen vor, wodurch sich negative Beeintrichtigungen auf die
bisherige Schutzfunktion des Geholzbestandes ergeben.

Tiere und Pflanzen

Gemil dem rechtskriftig bestehenden Bebauungsplan Nr. 43 “Am Hubertus’ sind 50%
der Fldche des Mischgebietes als nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche und Griinflichen
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festgesetzt. Die bislang bestehenden griinordnerischen Festsetzungen beinhalten Ein-
griinungsmafinahmen, ErhaltungsmaBnahmen sowie Gehdlzpflanzungen, die fiir Flora
und Fauna der innerstidtischen Bereiche Lebensraummdglichkeiten und verschiedene
Biotopstrukturen bieten.

Mit der Umsetzung der Bebauungsplanung Nr. 62 "Norma-Markt am Hubertus” der
Stadt K6then (Anhalt) ergeben sich durch die geplanten Nutzungen der Fliche fiir Ge-
biude, Nebenanlagen, Stellplitze und Fahrbahn eine Gesamtfliche, die einer Anderung
der Grundflichenzahl auf 90% entspricht. Im Vergleich zur bestehenden Festsetzung
ergibt sich durch die Erh6hung der GRZ um 0,4 eine deutliche Verschlechterung der
Lebensraumbedingungen fiir Tiere und Pflanzen. Mit der Umsetzung der Planung ver-
bleiben nur noch 10% der Flidche fiir die Gestaltung von GriinmaBnahmen, die sich je-
doch auf kleine Splitterflichen zwischen den zukiinftigen Stellpldtzen reduzieren.

Auch wenn sich innerhalb des Plangebietes, auf Grund der innerstidtisches Lage und
Vorbelastung keine besonders schiitzenswerten Tier- und Pflanzenarten angesiedelt ha-
ben, stellt der durch Vollversieglung hervorgerufene Lebensraumverlust fiir Kleinstle-
bewesen eine erhebliche Beeintrichtigung dar.

Die Lage des Geltungsbereiches mit unmittelbarer und mehrseitiger Angrenzung an
bestehende Verkehrsbereiche erméglicht keinen adiquaten Lebensraumausgleich, so
dass der unvermeidliche Verlust an Biotopstrukturen auf externen Fldchen durch ent-
sprechende griinordnerische Festsetzungen vollstindig kompensiert werden muss.

Boden

Im Vergleich zur Festsetzung des rechtskriftig bestehenden Bebauungsplan Nr. 43 "Am
Hubertus’ ergeben sich durch die zuvor beschriebene Erhéhung der GRZ auch insbe-
sondere nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut Boden.

Auch wenn die Béden innerhalb des Plangebietes iiberwiegend anthropogen vorbelastet
und in jhrem Natiirlichkeitsgrad beeintrichtigt sind, stellt die Erhdhung der GRZ um 0,4
auf 0,6+50% (§19 (4) BauNVO) einen massiven Eingriff in den Bodenhaushalt dar. Im
Vergleich zur bisherigen Festsetzung wird durch das Vorhaben zusitzliche Bodenfldche
vollstindig versiegelt, die dann als méglicher Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen nicht
mehr zur Verfligung steht. Negative Auswirkungen ergeben sich auch in Bezug auf die
Speicher- und Pufferkapazitit sowie das Abflussverhalten des Bodens.

Trotz der iiberwiegend nachteiligen Auswirkungen auf die unmittelbar im Geltungsbe-
reich befindlichen Béden, stellt die Planung im Hinblick auf die Flichenauslastung in-
nerhalb des Stadtgebietes einen allgemein positiven Aspekt dar, da der bestehende Be-
bauungsplan Nr. 43 "Am Hubertus’ bislang nicht umgesetzt und die Fliche einer zu-
nehmenden Verwahrlosung ausgeliefert wiirde. Durch die Umsetzung des Bebauungs-
planes Nr. 62 "Norma-Markt” wird eine Brachfldche einer stadtebaulich sinnvollen Nut-
zung unterzogen, so dass an anderer Stelle keine wertvolleren Bodenflichen in An-
spruch genommen werden miissen.
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Wasser

Oberfldchengewidsser werden nicht beeintrichtigt. Eine negative Veriinderung ergibt
sich in Bezug auf das Schutzgut Wasser, da im Zuge der Bebauungsplanung Nr. 62
‘Norma-Markt am Hubertus' der Stadt Kothen (Anhalt) eine Erhéhung des maximal
moglichen Versieglungsgrades von 50% auf 90% vonstatten geht, die auch eine Verin-
derung der Grundwassergiite erwarten ldsst. Der erhdhte Versieglungsgrad fiihrt dazu,
dass infolge der Planung eines Einkaufsmarktes sowie der erforderlichen Nebenanlagen
und Stellplitze nur noch eine geringe Fliche fiir die Vorortversickerung anfallender
Niederschlagswisser gewihrleistet werden kann, was wiederum die Grundwasserneu-
bildungsrate erheblich beeintrichtigt.

Luft und Klima

Die geplante Nutzungsénderung des Geltungsbereiches, die innerhalb der bestehenden
Bebauung der Stadt Kéthen (Anhalt) erfolgt, spielt im Hinblick auf die allgemeine
Frisch- und Kaltluftentstehung der Stadt eine eher untergeordnete Rolle.

Die durch die Planung vorgenommenen Anderungen der Festsetzungen zur Art der bau-
lichen Nutzung im Bebauungsplan Nr. 62 ,Norma-Markt am Hubertus* der Stadt
Kothen (Anhalt) kénnen sich negativ auf die kleinklimatischen Bedingungen im unmit-
telbaren Plangebietes auswirken.

Durch die Art und Weise der Bebauung, insbesondere deren Dichte und Versieglungs-
grad wird der Strahlungs- und Wirmehaushalt innerhalb eines Ballungsgebietes beein-
flusst. Je groBer der Versieglungsgrad, desto groBer die bodennahe Erwidrmung. Auf
natiirlicher Bodenflache kann sich durch die bestehende Vegetation und deren Verduns-
tungsleistung die Luft wieder schneller abkiihlen.

Auf Grund der deutlichen Erhohung der maximal versiegelbaren Fliche, stehen im
Plangebiet 40% weniger Bodenfliche fiir die Vegetation und somit zur Verbesserung
kleinklimatischer Bedingungen zur Verfligung. Bei einer Umsetzung der Planung ist auf
Grund der geringen FlichengroBe keine Anderung des Lokalklimas zu erwarten. Die
Neuerrichtung des Einkaufsmarktes mit einem Versieglungsgrad von ca. 90% kann zu
einer Verschlechterung der Durchliiftung des Gebietes fiihren.

Da die lufthygienische Situation innerhalb eines Ballungsraumes auch von der Hohe der
Bebauung abhéngt, kann davon ausgegangen werden, dass sich durch die Unterschrei-
tung der Bauhohe im Vergleich zur vorherigen Festsetzung, mit einer maximalen Ober-
kante der Traufkante von 8,50m, keine Verschlechterungen der Luftzirkulation ergeben.

Landschaft

Auf Grund der geringen FlichengréBe innerhalb der unmittelbaren Ortslage von Kothen
(Anhalt) und auf Grund der iiberwiegend anthropogenen Nutzung auf teilbebauter und
insgesamt strukturarmer Fliche mit einem geringem Maf an Eigenart, Naturnihe und
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Erholungseignung, ist die Wertigkeit dieses Schutzgut als insgesamt gering einzu-
schétzen.

Aufgrund der innerstidtischen Lage ist eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
nicht gegeben. Durch die heutige Nutzung des Areals ist die anthropogene Prigung be-
reits dominant. Charakterisierende Geholzstrukturen im Randbereich der Fliche konnen
grofitenteils erhalten bleiben.

Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet selbst gibt es keine denkmalgeschiitzten Anlagen. Eine Ausstattung des
Planungsgebietes mit auflergew6hnlichen/ besonderen Sachgiitern ist nicht gegeben.
Innerhalb der westlichen Teilfliche quert von Siid nach Nord eine unterirdische Wasser-
leitung das Plangebiet, die bei der Ausfithrung der Arbeiten Beachtung finden muss.

Wechselwirkungen

Die wesentlichen vorhabenbedingten Umweltauswirkungen sind bereits im Rahmen der
schutzgutbezogenen Ausfithrungen beschrieben. Nachfolgend werden Auswirkungen
auf die funktionalen Zusammenhinge der betroffenen Schutzgiiter erldutert.

Der erhohte Versieglungsgrad fithrt zum unwiederbringlichen Verlust versickerungsfé-
higer Bodenflichen und minimiert den Anteil mdglicher Habitatstrukturen fiir Pflanzen
und Tiere.

Die Umsetzung der Planung und die Nutzung der Flidche als Lebensmittelmarkt fithrt im
Vergleich zum bisherigen zunehmend verwahrlosten Erscheinungsbild zu einer deutli-
chen optischen Aufwertung. Nachteilige Auswirkungen konnen sich jedoch durch die
verstirkte Frequentierung des Verkehrs beim An- und Abtransport zum Lebensmittel-
markt ergeben, was durch eine Schallschutzprognose bereits ermittelt wurde.

Der Bau des Lebensmittelmarktes mit einhergehender, nahezu vollversiegelter Flichen-
inanspruchnahme fiir Gebidude, Nebenanlagen und Stellplitzen fithrt im Vergleich der
bestehenden Festsetzungen zum erheblichen Verlust von Lebensrdumen fiir Flora und
Fauna und verursacht durch eine stirkere Frequentierung des Planungsgebietes eine
Beeintriachtigung der Erholungsfunktion fiir den Menschen.

In der Summe sind die Beeintrachtigungen der Wechselwirkungen zwischen den einzel-
nen Schutzgiitern aufgrund der prognostizierten Auswirkungen des Vorhabens in hohem
MaBe gegeben. Allerdings ist die gesamte Plangebietsfliche anthropogen vorbelastet
und besteht derzeit als ungenutzte und der Verwahrlosung preisgegebene Bauliicke im
innerstidtischen Bereich. Da der Eingriff in den Naturhaushalt auf externer Fliche voll-
stindig ausgeglichen werden kann, iiberwiegt im Hinblick eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden der positive Aspekt der Planung und zukiinftigen Nutzung eines
Lebensmittelmarktes.
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7.3.3 Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen
In der nachfolgenden Tabelle wird die Erheblichkeit der planbedingten Auswirkungen

auf die Teilfunktionen der jeweiligen Schutzgiiter bewertet.

Schutzgut | Planbedingte Beeintrichtigungen Wertung

Mensch Wohn- und Wohnumfeld — zusitzliche Ein- | keine Beeintrichtigung
kaufsmoglichkeit
Gesundheit - Larmbelastung mittlere Beeintrachtigung
Erholungs- und Erlebnisraum nicht vorhanden

Tiere und Biotopfunktion, hohe Beeintrichtigung

Pflanzen Biotopvemetzung nicht vorhanden

Boden Biotopbildung / Lebensraum, hohe Beeintrachtigung
Grundwasserschutz, keine Beeintrichtigung
Grundwasserneubildung, hohe Beeintréchtigung
Tréger der Wasser- u. Néhrstoffkreisldufe, | hohe Beeintrichtigung
Abflussregulation, hohe Beeintrichtigung
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte nicht vorhanden

Wasser Grundneubildungsrate hohe Beeintrichtigung
Regenwasserversickerung hohe Beeintrichtigung
Abflussgeschwindigkeit hohe Beeintrichtigung
Lebensraum Oberflichengewisser nicht vorhanden

Luft und Durchliiftung, mittlere Beeintriachtigung

Klima Strahlungs- und Wirmehaushalt hohe Beeintrichtigung
Wirmeregulation mittlere Beeintrichtigung
Lokalklima keine Beeintrichtigung

Landschaft | Landschaftsisthetik, keine Beeintrachtigung
gliedernde und belebende Elemente nicht vorhanden

Kulturund | Stadtbildisthetik, keine Beeintriachtigung

Sachgiiter | Auspragung historische Kulturlandschaft, nicht vorhanden
charakteristische Landschaftsbestandteile, nicht vorhanden
Bau- und Bodendenkmiéiler nicht vorhanden

7.3.4 Abhandlung der Eingriffsregelung nach §1a Abs. 3 BauGB

Zur Ermittlung der Flidchenbilanzierung wird im Allgemeinen die RICHTLINIE UBER
DIE BEWERTUNG UND BILANZIERUNG VON EINGRIFFEN IM LAND SACH-
SEN-ANHALT (Gem. RdErl. Des MSU, MBV, MI und MW vom 16.11.2004-42.2-
22302/2) herangezogen.

Grundlage dieses Verfahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen. Die
Erfassung erfolgt sowohl fiir die unmittelbar vor dem Eingriff betroffenen Flichen als
auch fiir die Flachen, auf denen Kompensationsmafinahmen durchgefiihrt werden sol-

len.
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Mit Hilfe der Flichenbilanzierung kénnen Art und Umfang der Ausgleichs- bzw. Er-
satzmafinahmen ermittelt werden.

Im Ergebnis dieser Bilanzierung kann bereits vor Ausfithrung festgestellt werden, ob
die Umweltauswirkungen durch das Vorhaben (theoretisch) ausgeglichen werden kon-
nen und/ oder weitere Ausgleichs- bzw. Ersatzmanahmen notwendig sind.

Grundlage der Ermittlung der Héhe des Eingriffs ist in diesem Fall nicht der Ist-
zustand des Plangebietes sondern die Festsetzungen des Geltungsbereiches des
rechtskriiftic bestehenden Bebauungsplanes Nr. 43 "Am Hubertus® der Stadt
Kithen (Anhalt).

Da dem rechtskriftig bestehenden Bebauungsplan keine Flichenbilanzierung nach dem
Bewertungsmodell von Sachsen-Anhalt zugrunde liegt, wurde nach gemeinsamer Ab-
stimmung mit der Stadt Kéthen und der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises
Anhalt-Bitterfeld eine Einstufung der Biotopwertigkeit gemédf Ableitung aus den vor-
liegenden Festsetzungen vollzogen.

Die Ergebnisse dieser Bewertung der Bestandssituation wurden in der nachfolgenden
Tabelle den geplanten Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 62
"Norma-Markt am Hubertus® gegentibergestellt.

Die Festsetzungen des rechtskriftig bestehenden Bebauungsplanes Nr. 43 *Am Huber-
tus” sind im oberen Tabellenabschnitt aufgefiihrt. Fiir das Mischgebiet wurde eine
Grundflidchenzahl von 0,4 zzgl. 25% (§19 (4) BauNVO) festgesetzt, wonach ein maxi-
maler Versieglungsgrad von 50% der Fliche ermoglicht wird. Die zweite Hélfte der
‘nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliche” besteht gema8 griinordnerischer Festsetzungen
als private Griinflichen sowie als Flichen mit Bindung flir Gehélzpflanzungen bzw. fiir
Geholzerhaltungen. Der daraus ermittelte Bestandsbiotopwert betréigt 27.278 WP.

GemiB den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 62 "Norma-
Markt am Hubertus' der Stadt Kéthen (Anhalt) ergibt sich die im zweiten Teilabschnitt
der Tabelle aufgefiihrte Bewertung des Plangebietes. Der deutlich geringe Planwert,
von 8.109 WP ist darauf zuriickzufiihren, dass gemifl Vorhabenplan ein Grofiteil der
Flachen fiir den Lebensmittelmarkt, Nebenanlagen und Stellpldtze sowie fiir die Fahr-
bahn als vollversiegelte Fldchen in Anspruch genommen werden. Dadurch erhoht sich
die Grundflichenzahl im Vergleich zum Bestand um 0,4 auf insgesamt 0,6 zzgl. 50%
(§19 (4) BauNVO), was einem Versieglungsgrad von 90% entspricht. Infolgedessen
verbleiben fiir die Festsetzungen griinordnerischer Maflnahmen innerhalb des Plange-
bietes nur noch 10% der Gesamtfléiche.

Sie beinhalten einerseits die Bindung der Erhaltung des nordlich gelegenen Gehdlzbe-
standes als auch die Gestaltung der verbleibenden Restflachen zwischen den Stellplatz-
flichen mit sogenanntem Begleitgriin.

Birteichpromenade 31, 06369 Kothen (Anhalt) 04.08.2014
DIPLOMINGENIEUR HEINRICH PERK Tel: 03496-40 37 0, Fax: 03496-40 37 20, e-mail: info@buero-raumplanung.de
[N





Stadt Kéthen (Anhalt)
Begriindung zur Authebung des Bebauungsplanes Nr. 43 ,,Am Hubertus* und gleichzeitiger Nevaufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 62 , Norma-Markt am Hubertus*- Satzungsexemplar - 48

Im Gesamtiiberblick der Bewertung von Bestand und Planung ergibt sich ein Kompen-
sationsdefizit von 19.169 WP, das durch entsprechende MaBnahmen ausgeglichen wer-
den muss.

Tabelle 1: Flichenbilanzierung

Mischgebietsfliche 2365 | B | 0 | 0

SummeBiowpwert | amo || | 27278

Gebdude 1.356 BS 0 0
Pflasterflichen Parkplitze, teilversiegelt 965 VSA 2 1.930
Fahrbahn Asphalt 1.972 VSB 0 0
Summe Planwert 4.730 | 8.109
Kompensationsdefizit Biotopwert - Planwert 19.169

Biotopaufwertung 11

Erm. Ausgleichsfliche (m*) Kompensationsdefizit/Biotopaufwertung 1.743
Ausgleich des Kompensationsdefizits ( 1.743 WP x 11 WP) 19.169
BURY S fAUMELANGH _ Birteichpromenade 31, 06369 Kthen (Anhalt) 04.08.2014
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7.3.5 Vermeidung, Verminderung und Kompensation von Umweltauswirkungen

Der § 1 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB regelt die Beriicksichtigung der Vermeidung und des
Ausgleichs der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung.
Nach § 8 Abs. 2 Satz 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist der Verursacher eines
Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen, sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestimmenden
Frist durch Maflnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen,
soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschafispflege
erforderlich ist.

Aus den vorstehend ermittelten Empfindlichkeiten kénnen Ziele formuliert werden, die
dazu geeignet sind, im Sinne der Umweltvorsorge die Leistungsfihigkeit des Natur-
haushalts zu sichern und negative Auswirkungen der Planung auf die jeweiligen
Schutzgiiter zu vermeiden bzw. zu vermindern:

Mensch

Zur Verbesserung des allgemeinen Erscheinungsbildes einer nahezu vollfldchig versie-
gelten Fliche, die durch die Umsetzung der Planung eines Lebensmittelmarktes ein-
schlieBlich seiner Nebenanlagen und Stellpldtze in Anspruch genommen wird, sollten
die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen mdéglichst der Gestaltung von Griinmaf-
nahmen dienen. Der Erhalt der nordlich vorhandenen Altholzbestinde trigt zur Mini-
mierung des Verkehrsldrms bei.

Tiere und Pflanzen

Die Neustrukturierung des Planungsgebietes fiihrt in Folge der hohen Versieglungsfla-
che zum Verlust von Lebensraumméglichkeiten flir die Flora und Fauna.

Die verbletbenden, unbebauten Flichen zwischen den Stellplatzflichen sind auf Grund
ihrer Gréfe und Anordnung nur bedingt fiir die Besiedlung von Pflanzen und Tierarten
geeignet. In Folge einer gegebenen anthropogen bedingten Vorbelastung sind innerhalb
des Plangebietes mit groBer Wahrscheinlichkeit keine besonders geschiitzten Tier- und
Pflanzenarten sondemn die, der urbanen Bereiche angesiedelt, deren Lebensraum an an-
derer Stelle ausgleichbar ist. Der Eingriff in den Naturhaushalt kann durch eine externe
Mafinahme fiir dieses Schutzgut zwar nicht ausgeglichen, jedoch vollstindig ersetzt
werden.

Boden, Wasser

Einer anthropogen vorbelasteten, innerstddtischen Fliche, die infolge ausbleibender
Nutzung zunehmend verwahrlost, wird mit dem Bebauungsplan Nr. 62 "Norma-Markt
am Hubertus” eine stidtebaulich sinnvolle Nutzung zugefiihrt. Dies entspricht dem
Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und stellt somit eine Mini-
mierung des Eingriffs in den Naturhaushalt dar. Der Anteil vollversiegelter Flichen
innerhalb des Plangebietes betrégt ca. 90% und fiihrt zur unwiederbringlichen Zersto-
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rung des Bodens. Zur Reduzierung negativer Auswirkungen auf das Schutzgut Boden,
kann eine alternative Bauweise der Stellplatzflichen, mit teilversiegelter Pflasterung
beitragen.

Ziel ist es, auf allen unbefestigten Bodenfliachen die bestehenden Bodenfunktionen zu
erhalten bzw. wiederherzustellen, um im begrenzten Mal die Versickerung anfallender
Niederschlagswisser zu gewihrleisten.

Luft und Klima

Das Plangebiet ist auf Grund der Lage im klimabelasteten Innenstadtbereich vorbelastet.
Auf Grund der begrenzten Flachengréfle bei gleichzeitig bestehender Forderung hin-
sichtlich der Ausfiihrung des Vorhabens, ist eine Minimierung des Anteils an versiegel-
ten Fldchen nicht mdglich und fiihrt auf Grund der GréBe der Versieglungsfliche zu
einer zusétzlichen Beeintrichtigung kleinklimatischer Verhiltnisse.

Die Verbesserung der bestehenden Klimabelastung des Stadtraums kann nur durch eine
ausreichende und wirkungsvolle Durchgriinung des Plangebietes erfolgen, die auf
Grund stark reduzierter Griinflichen jedoch nicht gegeben ist.

Geringfligige Verbesserungen des Klimahaushaltes konnen sich jedoch durch nachfol-
gende Maflnahmen ergeben:

e Begriinung von Dachfldchen, Wanden und Mauern

o Uberstellung von Parkplitzen mit groBkronigen Laubbiumen

e Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser, Erhéhung der produk-
tiven Verdunstung durch Pflanzen.

Landschaft

Durch die Uberplanung einer ‘Bauliicke’ wird der Zersiedelung der freien Landschaft
entgegengewirkt. Die Inanspruchnahme natiirlicher Lebensriume wird vermieden.
Technische Infrastruktur ist bereits vorhanden und der Erschliefungsaufwand kann hier
auf ein Minimum reduziert werden.

7.3.6 Maflnahmen zum Ausgleich nicht vermeidbarer Eingriffe

Das entsprechend der Tabelle 1 (Flachenbilanzierung) ermittelte Kompensationsdefizit
von 19.169 WP kann auf Grund der begrenzten Flachengrof3e innerhalb des Plangebie-
tes nur durch geeignete Mafinahmen auf einer externen Fléche realisiert werden.

Als externe Fliche wurde eine Fliche aus dem Flichenpool der Stadt Kéthen (Anhalt)
ausgewdhlt. Die nicht mehr landwirtschaftlich genutzte Fliche soll zukiinftig als Wie-
senfliche (mesophiles Griinland) gestaltet werden. Die geplante Umnutzung der stédti-
schen Fliche fiihrt gemdfl des unteren Tabellenabschnitts zu einer Biotopaufwertung
von insgesamt 11 WP/ m2. Zum Ausgleich des Kompensationsdefizits miissen insgesamt
1.743m? Ackerfliche umgewandelt werden.
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Die Stadt Kéthen entschied sich bereits 1999, das in ihrem Eigentum stehende Flurstiick
96/2 in Flur 7 der Gemarkung Kéthen zum Ausgleichsflachenpool fiir Eingriffe nach
dem BauGB zu entwickeln. Diese Entscheidung erfolgte bewusst, da sich das Flurstiick
aufgrund seiner Lage nur bedingt fiir die Landwirtschaft eignete und zu diesem Zeit-
punkt brach lag.

Das Grundstite

falls durch einen Graben begrenzt.

Das Grundstielchatsuforund-derNihezam-Gevissereinenhohen-Grandyre
serstand und ist daher fiir die landwirtschaftliche Nutzung nur bedingt geeignet

Der gesamteZietherandberetehistbereitstmFNP-H995)-alsHiehe fir Maf

nahmen zum Schutz von Natur und Landschaft® gemél §5 Abs. 2 Nr. 10
BauGB ausgewiesen.
Der Landschaftsplan-de

Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmaf3inahmen sowie die Umwandlung von
Acker in Extensivgriinland auf unmittelbar an die Ziethe grenzenden Flachen
vor. Fiir das konkrete Flurstiick sah der Landschaftsplan die Umwandlung der
extensiven Ackerfliche in einen naturnahen Auwaldbestand durch Aufforstung
vor. Durch diese MaBBnahme sollte der Biotopverbund entlang der Ziethe ver-
bessert werden. Durch die Schaffung von Waldfldchen sollte das Retentions-
vermdgen der Zietheniederung verbessert werden.

Ausgehend von den Zielen der vorbereitenden Bauleitplanung wurde daher im Jahr
2000 fiir den Fliachenpool eine Gesamtkonzeption entwickelt und vom Bau- und Um-
weltausschuss am 25.1.2001 beschlossen. Dieses Gesamtkonzept sieht fiir das Flursttick
die Entwicklung von Geholz- und Wiesenfliachen, die Pflanzung von Baumgruppen, die
Anlage einer Obstwiese, die Offnung eines verrohrten Grabens sowie die Schaffung von
Einstaubereichen der Ziethe vor.

Es erfolgten bereits Ausgleichszuordnungen in den Bebauungspldnen Nr. 27 (rechts-
kriftig 1999), Nr. 19 (rechtskriftig 2003), Nr. 10 (rechtskriftig 2003) und Nr. 15
(2.Anderung rechtskriftig 2011), die groBtenteils schon auf dem Grundstiick realisiert
sind.

Auf ca. % der Grundstiicksfliche hat die Stadt Kothen bereits Ausgleichsmafinahmen
realisiert, ca. 50 % liegen noch brach. Ca. %4 der Fldche (die in Frage stehende Ackerfla-
che) war bis Friihjahr 2014 befristet verpachtet und wurde noch landwirtschaftlich ge-
nutzt. Dem Bauern war aber bekannt, dass die Nutzung nur noch temporir méglich ist,
bis weitere Mafinahmen realisiert werden. Der Pachtvertrag enthélt dazu sehr kurze
Kiindigungsfristen.
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7.3.7 Griinordnerische Festsetzungen
Umgrenzung von Flichen fiir Stellpliitze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

1. Die nicht als Stellplatzfliche genutzten bzw. zwischen den Stellplatzflichen
verbleibenden Restflichen sind als Flichen fiir Begleitgriin, durch die Pflanzung
von niedrig wachsenden Gehdlzen bzw. Strauchern (Bodendeckerbepflanzung)
zu gestalten.

2. Die Ausfithrung aller Stellplatzflichen hat als versickerungsfihiger Bauweise zu
erfolgen. Hierbei muss gewihrleistet sein, dass ein Belag gewihlt wird, der das
Oberflachenwasser am Ort des Auftretens in groBerem Umfang versickern ldsst.
Zur Ausfiihrung kdnnen Flachenbefestigungen mit wasserdurchlissigen Pflas-
tersystemen, Pflastersteinen mit Sickerfugen, Drainasphaltschichten oder Drain-
betonschichten kommen. Ein entsprechender Nachweis ist zu erbringen.

Private Griinfliiche mit Bindung fiir die Erhaltung (§ 9 Abs. 1 Nr.15und 25 b
BauGB)

3. In dem durch Planzeichen festgesetzten Bereich entlang der nérdlichen Plange-
bietsgrenze ist der Geholzbestand zu erhalten.

Offentliche Griinfliiche externe Ausgleichsmafinahme — Entwicklung einer Wie-
senfléiche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 20 BauGB)

4. Als externe Ausgleichsfliche wird das Flurstiick 96/2, Flur 7, Gemarkung

Kéthen als 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung 'Ausgleichsfliche’
festgesetzt. Innerhalb dieses Flurstiicks ist eine Teilfliche mit einer GréBe von
1.743 m? als Wiesenfldche (mesophiles Griinland) zu entwickeln.
Die Fliche ist als Wiesenfldche herzustellen und extensiv durch zweimal jéhrli-
che Mahd, ab dem 1. Juli oder durch Beweidung, zu pflegen. Eine sukzessive
Geholzentwicklung ist ggf. durch entsprechende SchnittmaBnahmen zu unter-
driicken. Die Anwendung organischer und chemischer Diingemittel sowie Bio-
zide ist nicht zuldssig.

Sonstige Ausgleichsmafinahmen

5. In jeder Phase der Bauausfiihrung sind der zu erhaltende Geholzbestand sowie
der Mutterboden vor schddigenden Einfliissen, wie Bodenverdichtung, Besch-
digung des Wurzelwerkes und der Rinde oder Schadstoffeintrag zu schiitzen.

Realisierungszeit

Die Ausfiihrung der externen Ausgleichsmafinahme hat spétestens 1 Jahr nach Baube-
ginn zu erfolgen.
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7.4  Priifung von Planungsalternativen

Das Plangebiet weist gegeniiber Alternativstandorten im AuBenbereich erhebliche
Standortvorteile auf. Der Geltungsbereich ist Bestandteil des rechtskréftig bestehenden
Bebauungsplanes Nr. 43 ,,Am Hubertus“ der Stadt K6then(Anhalt) und entspricht in der
Art der baulichen Nutzung, als Mischgebiet, dem geplanten Vorhaben.

Ein weiterer Vorteil besteht darin, dass der Bebauungsplan bislang nicht umgesetzt und
die Fliche als ungenutzte "Bauliicke” im Innenstadtbereich mit vorhandener technischer
Infrastruktur besteht. Infolge der ausbleibenden Nutzung unterliegt die Fliche zudem
einer zunehmenden Verwahrlosung der bestehenden Garagenkomplexe sowie einer fort-
schreitenden Vermiillung, mit nachteiligen Auswirkungen auf das allgemeine Erschei-
nungsbild.

Die Uberplanung dieses Standortes stellt daher eine stidtebaulich sinnvolle Innenent-
wicklungsmafinahme, mit der ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden sicherge-
stellt werden kann.

7.5  Zusitzliche Angaben
7.5.1 Methodik

Entsprechend den gesetzlichen Regelungen (§2 (4) BauGB) wurden die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen dieser Planung ermittelt, beschrieben und bewertet.
Die Vorgehensweise umfasst allgemein folgende Bearbeitungsstufen:

e Bestandsaufnahme und Bewerten des Plangebietes,

e Darstellen fachgesetzlicher Vorgaben, Programmatiken und fachlicher
Standards,

o Auswerten vorliegender Fachgutachten und Informationsquellen zur
Umweltsituation,

e Bewerten der ausgewerteten Quellen, Erarbeiten von Empfehlungen und
Hinweisen zum Planverfahren, insbesondere hinsichtlich erforderlicher
Festsetzungen im Bebauungsplan.

Die Festlegung des Untersuchungsrahmens und des Detaillierungsgrades erfolgte auf
Grundlage der Anlage zu §§ 2 (4) und 2a BauGB. Die Abgrenzung des Untersuchungs-
raumes entspricht der Grenze des Bebauungsplangebietes. Eine Ausdehnung iiber die
vorgenommene Abgrenzung hinaus ist aufgrund des rechtskréftig bestehenden Bebau-
ungsplanes Nr. 43 "Am Hubertus” der Stadt K6then (Anhalt) und den vorliegenden
Grundlagen und Festsetzungen nicht erforderlich. Die Bedeutung des Plangebietes fiir
die heimische Tier- und Pflanzenwelt wurde aufgrund der anthropogen vorbelasteten
und eingeschrinkt vorhandenen Lebensraumstruktur, innerhalb des urbanen Bereiches,
als gering eingeschitzt. Gesonderte Bestandsaufnahmen hinsichtlich der Flora und Fau-
na erfolgten nicht.
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7.5.2 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Bei der Erstellung dieses Umweltberichtes sind keine Unsicherheiten derart aufgetreten,
dass sich durch eine andere methodische Bearbeitung eine erheblich andere Beurteilung
der Umweltauswirkungen ergeben konnte.

Die mit der Durchfiihrung der Planung verbundenen umweltbezogenen Wirkungen sind
in der Tendenz beschricben. Als Grundlage der Bewertung der Schutzgiiter wurden
nicht der Istzustand des Plangebietes sondern die Inhalte und Festsetzungen des rechts-
kriftig bestehenden Bebauungsplanes Nr. 43 “Am Hubertus” der Stadt K6then (Anhalt)
herangezogen.

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern konnen nur generalisierend darge-
stellt werden. Die Auswirkungsverlagerungen und Sekundirauswirkungen zwischen
und innerhalb verschiedener Schutzgiiter sind in ihrer addierenden, potenzierenden aber
auch vermindernden oder authebenden Wirkung nur vom Grundsatz her und nicht qua-
litativ oder in Grofenordnungen ermittelbar.

Da dem rechtskriftig bestehenden Bebauungsplan keine Flichenbilanzierung nach dem
Bewertungsmodell von Sachsen-Anhalt zugrunde liegt, wurde nach gemeinsamer Ab-
stimmung mit der Stadt Kothen und der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises
Anhalt-Bitterfeld, eine Einstufung der Biotopwertigkeit gem4B Ableitung aus den vor-
liegenden Festsetzungen vollzogen.

Die Ergebnisse dieser Bewertung der Bestandssituation wurden in der Tabelle 1 (Fli-
chenbilanzierung), im Abschnitt 2.2.4, den geplanten Festsetzungen des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr. 62 "Norma-Markt am Hubertus® gegeniibergestellt.

7.5.3 MafBinahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen-
Monitoring

GemiB § 4c BauGB iiberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen,
die auf Grund der Durchfiithrung eines Bauleitplanes eintreten, um insbesondere unvor-
hergesehene nachteilige Auswirkungen frithzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MaBinahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Auf diese Weise wird kontrolliert, ob
die im Umweltbericht aufgestellten Prognosen tatséchlich eingetreten sind und die vor-
gesehenen Festsetzungen bzw. MaBnahmen realisiert wurden und ausreichend waren.

7.5.4 Zusammenfassung der Ergebnisse

Die Fliche des Bebauungsplanes Nr. 62 ,Norma-Markt am Hubertus“ entspricht dem
Geltungsbereich des rechtskriiftig bestehenden Bebauungsplanes Nr. 43 , Am Huber-
tus®. Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Stadt Kéthen (Anhalt) und um-
fasst eine Fliche von ca. 0,47 ha. Diese erstreckt sich entlang der Bernburger Strafe,
wird im Westen von der ,AngerstraBe‘ und im Osten von der ,Maxdorfer StraBie* be-
grenzt,
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Die genaue Lage und exakte Abgrenzung des Plangebietes ist dem Bebauungsplan zu
entnehmen.

Die zukiinftige ErschlieBung des Lebensmittelmarktes ist fiir den PKW-Kundenverkehr
von der Bemburger Strafe, mittig zwischen ,Angerstralie’ und ,Maxdorfer Strafle‘ vor-
gesehen. Die LKW-Anlieferung erfolgt iiber die ,Maxdorfer Strale‘ vom Norden kom-
mend rechts herein und auf die Bernburger Straf3e rechts heraus.

Das Erscheinungsbild des Plangebietes ist im vorderen Bereich - entlang der Strafen -
unbebaut und lediglich im riickwértigen Bereich mit Garagenanlagen bestanden.

Aufgrund der stark anthropogenen Pridgung hat das Plangebiet fiir den Naturhaushalt
eine eher geringe Bedeutung. Vorkommen gefihrdeter Tier- und Pflanzenarten sind
nicht zu erwarten. Natlirliche Bodenstrukturen sind nur in geringem Mal} bzw. nicht
vorhanden, da der Boden anthropogen tiberformt wurde.

Bau- und Bodendenkmiiler sind nach heutigem Kenntnisstand nicht vorhanden.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 62 ,,Norma-Markt am Hubertus® stellt einen
Eingriff in den Naturhaushalt dar, da im Vergleich zur bislang rechtskriftig festgesetz-
ten Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 zzgl. 25% (§19 (4) BAUNVO) eine Erhthung der
GRZ von 0,4 fiir die die Realisierung des Lebensmittelmarktes, seine Nebenanlagen,
Stellplitze und die tibrigen Verkehrsfldchen erfolgt. Daraus resultiert eine zusitzliche
Flachenversiegelung von 40% bislang unbefestigter Bodenfliche, was einen Eingriff in
den Naturhaushalt darstellt. Die Schwere des Eingriffs in den Naturhaushalt wurde mit
Hilfe einer Flichenbilanzierung (Kap. 7.3.4) ermittelt. Im Ergebnis dieser Flédchenbilan-
zierung steht ein Kompensationsdefizit von 19.169 WP, das durch geeignete Griinmal3-
nahmen ausgeglichen werden muss.

Der innerhalb des Plangebietes vorgenommene Teilausgleich negativer Auswirkungen
auf den Naturhaushalt besteht einerseits in der Gestaltung von Straenbegleitgriin, im
Bereich der Stellplatzflichen und andererseits in dem Erhalt von Altbaumbestand ent-
lang der nordostlichen Plangebietsgrenze. Zur Gewdhrleistung einer minimalen Fli-
chenversickerung wurde als zusdtzliche Ausgleichsmafnahme festgesetzt, dass die Aus-
fithrung aller Stellplatzflichen in versickerungsfihiger Bauweise zu erfolgen hat.

Infolge der Nutzungsidnderung und einer versiegelten Fliche von 90% verbleiben fiir
mogliche Ausgleichsmafnahmen innerhalb des Geltungsbereiches nur 10% der Gesamt-
fliche, so dass der tiberwiegende Ausgleich des Kompensationsdefizits auf einer exter-
nen Ausgleichsfldache erfolgen muss.

In Abstimmung mit der Stadt Kéthen und der Unteren Naturschutzbehérde des Land-
kreises Anhalt-Bitterfeld wurde als externe Ausgleichsfliche die so genannte
"Landwiese” festgelegt. Auf einer Teilfliche von 1.743m? bislang intensiv genutzter
Ackerfliche ist die zukiinftige Umnutzung als Wiesenfléiche (mesohiles Griinland) ge-
plant.
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Auf Grund der allgemeinen Standortvoraussetzungen und der vorgenannten Ergebnisse
wird eingeschitzt, dass die Realisierung des mit dem Bebauungsplan vorbereiteten
Bauvorhabens keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Schutzgiiter Tiere,
Pflanzen, biologische Vielfalt, Klima, Luft, Wasser, Kultur- und Sachgiiter sowie die
Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgiitern haben wird, wenn MafBnahmen zur
Vermeidung und Verminderung der nachteiligen Umweltauswirkungen in der verbind-
lichen Bauleitplanung Beriicksichtigung finden. Des Weiteren miissen die im vorlie-
genden Schallimmissionsschutz-Prognose aufgefiihrten Empfehlungen zum Schutz und
zur Verbesserung der angrenzenden Wohnbebauung bei der Umsetzung des Vorhabens
entsprechend Beriicksichtigung finden.

8.  Technische ErschlieBung
8.1  VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist von drei Seiten von StraBen umgeben. Die ,AngerstraBBe‘ wird jedoch
entgegen der urspriinglichen Uberlegungen nicht fiir die ErschlieBung des Plangebietes
genutzt. Die Zu- und Abfahrt der Kunden erfolgt iiber eine neu anzulegende Zufahrt von
der ,Bernburger StraBe‘ aus. Diese Zufahrt wird etwa mittig zwischen der Einmiindung
,Angerstralle’ und dem Kreuzungsbereich "Maxdorfer Strale/ Bernburger StraBe* ge-
legt. Der Waren-Anlieferverkehr fithrt von der ,Maxdorfer StraBe‘ auf das Gelinde, die
Ausfahrt erfolgt wiederum iiber die neue Zufahrt auf die ,Bernburger StraBe‘. Diese
ErschlieBungsvariante wurde in einem Gespriach mit dem StraBenbaulasttriger (Landes-
strafBenbaubehodrde - Regionalbereich Ost), der Stadt Kéthen (Stadtplanungsabteilung,
Hoch- und Tiefbauamt) sowie dem Vorhabentrager am 06.03.2014 abgestimmt.

Die LKW-Warenanlieferung erfolgt iiber die ,Maxdorfer StraBe‘ von Norden kommen-
de rechts herein und auf die ,Bernburger Strafe‘ rechts heraus. Im Durchschnitt der
Woche ist mit einer Anlieferung des Lebensmittelmarktes 1,5- mal am Tag zu rechnen,
und zwar in der Zeit von 7.00 Uhr bis 22.00 Uhr..

8.2  Wasserwirtschaftliche Erschliefung

Das Plangebiet kann an das bestehende Wasser- und Abwasser-/ Regenwassernetz der
Stadt Kéthen (Anhalt) angeschlossen. Die Entsorgung im Plangebiet kann sowohl im
Misch- als auch im Trennsystem erfolgen. Ein Anschluss an den Regenwasserkanal ist
moglich und anzustreben.

Laut Aussage der MIDEWA stellt diese grundsitzlich kein Loschwasser zur Verfligung.
Die Wasserlieferung erfolgt nach Kénnen und Vermdgen und es werden seitens der
MIDEWA keine Maximalmengen garantiert, insbesondere nicht fiir Léschzwecke.
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Die MIDEWA toleriert die Benutzung von Hydranten zur Entnahme von Trinkwasser
im Brandfall, ohne die Haftung fiir die ordnungsgemiBe Funktionsfihigkeit und eine
ausreichende Menge der Hydranten zu iibernehmen.

Im Rahmen der planméBigen Ortsnetzkontrolle iiberpriift die MIDEWA die in ihrem
Netz befindlichen Hydranten und unterziehen diese einem Leistungstest. Hierbei wird in
Listenform die Leistung eines jeden Hydranten als Momentanwert dokumentiert. Die
entsprechende Hydranteniibersicht liegt der Kommune vor. Eine Abschétzung zur Eig-
nung der Hydranten fiir die Feuerldschvorhaltung erfolgt daher durch die MIDEWA im
Hinblick auf einen fiir die Versorgung notwendigen Mindestdruck von 1,5 bar, wenn
dieser Druck bei Offnung des Hydranten unterschritten wird, kann der Hydrant als be-
dingt tauglich eingestuft werden. Prinzipiell gilt, Hydrantenspiilungen sind nur in Ab-
stimmung mit der Servicebereichsstelle der MIDEWA durchzufithren. Zum anderen
sind die Hydranten der MIDEWA als technische Hydranten zur Unterhaltung des
Trinkwassernetzes eingestuft. Sollte eine Ertiichtigung der Hydranten erforderlich sein,
konnen diese zu Lasten der Stadt Kothen (Anhalt) durchgefiihrt werden.

Als Erginzung zum Trinkwassemetz kommen zur Deckung des Loschbedarfes ergin-
zend in Betracht:

Als Einrichtungen konnen dabei in Frage kommen:

a) natiirliche Wasserentnahmestellen - Fliisse, Bache oder Seen

b) kiinstliche Wasserentnahmestellen - Loschwasserteiche nach DIN 14210
- Loschwasserbrunnen nach DIN 14220

- Unterirdische Losch-
wasserbehilter nach DIN 14230

Fiir die Ermittlung des Loschwasserbedarfs ist die Erste Wassersicherstellungsverord-
nung vom 31.03.1970 (BGBLI 1970 Nr. 33 S. 357) und die Technischen Regeln des
Arbeitsblattes W 405 , Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwas-
serversorgung* vom Juli 1978 des DVGW e. V. zu beachten. Der Objektschutz ist der
tiber den Grundschutz hinausgehende objektbezogene Brandschutz, fiir Objekte mit
erhohtem Brandrisiko, fiir Objekte mit erhéhtem Personenrisiko und fiir sonstige Ein-
zelobjekte.

Nach Abschnitt 4.1 des Arbeitsblattes W 405 wird der Léschwasserbedarf fiir den Ob-
jektschutz von der Behorde, die fiir den Brandschutz zustindig ist, festgestellt. Hierzu
ist eine Abstimmung mit dem Brandschutzpriifer des Landkreises Anhalt-Bitterfeld er-
forderlich. In der unmittelbaren Nihe des Bebauungsplangebietes stehen zur Loschwas-
ser-entnahme innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfliche mehrere Hydranten der MI-
DEWA GmbH mit Nennweiten von 80 mm bis 125 mm in einer Entfernung von max.
100 m zur Verfiigung.
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Der Nachweis der ausreichenden Léschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem
ortlich zustdndigen Wasserversorgungsunternehmen zu fithren und der Brandschutzbe-
hérde des Landkreises vorzulegen.

Bei einer Loschwasserversorgung durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgungsleitung
sind zur Loschwasserentnahme innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflichen Hydranten
und bei einer Entnahme von Loschwasser aus unabhingigen Léschwasserentnahmestel-
len sind Sauganschliisse zu installieren. Auf das DVGW — Arbeitsblatt W 331 , Hydran-
ten“ sowie DIN 4244 ,Loschwasser - Sauganschliisse” wird bei der Errichtung der
Loschwasserentnahmestellen hingewiesen.

Weitere Einzelheiten beziiglich der Standorte der Loschwasserentnahmestellen sowie
der Entnahme aus dem Versorgungsnetz (zentrale Wasserversorgung) oder andere von
der Feuerwehr jederzeit nutzbare Entnahmestellen (unabhingige Loschwasserversor-
gung) sind mit dem Gemeindewehrleiter der Stadt Kéthen (Anhalt) und der Brand-
schutzbehorde des Landkreises abzustimmen.

Die Loschwasserentnahmestellen sind nach DIN 4966 gut sichtbar und dauerhaft zu
kennzeichnen. Sie sind freizuhalten und miissen durch die Feuerwehr jederzeit ungehin-
dert erreicht werden konnen.

Im Rahmen der Bebauung sind insbesondere die landesbaurechtlichen Vorschriften fiir
Zuginge und Zufahrten auf den Grundstiicken fiir den Einsatz der Feuerlosch- und Ret-
tungsgerite zu beachten.

Zu den fiir den Feuerwehreinsatz erforderlichen Flichen zéhlen die Zu- und Durchgiin-
ge, die Zu- und Durchfahrten und die Aufstell- und Bewegungsfldchen. Hierzu wird auf
§ 5 BAUO LSA i. V. m. Nr. 5.1 VVBauO LSA hingewiesen. Fiir die Anordnung und
Ausbildung gilt die als Technische Baubestimmung eingefiihrte ,,Richtlinie iiber Fli-
chen fiir die Feuerwehr auf Grundstiicken — Mai 2000 (MBI. LSA Nr. 41/2001, S.
840).

Die Stadt Kéthen (Anhalt) ist nach § 2 (1) und (2) Brandschutz- und Hilfeleistungsge-
setz des Landes Sachsen-Anhalt fiir den abwehrenden Brandschutz und Hilfeleistung in
ihrem Gebiet zustidndig und hat dazu insbesondere eine leistungsfithige Feuerwehr auf-
zustellen, auszuriisten und zu unterhalten. Entsprechend der Risikoanalyse der Stadt
Ko6then (Anhalt) und unter Beachtung der Realisierung der Bauleitung ist die Ausriis-
tung und Ausstattung der Feuerwehr vorzunehmen und ggf. bei Veriinderungen anzu-
passen.

8.3  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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84  Abfallbeseitigung

Triger der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Anhalt-Bitterfeld. Die Entsorgung der
festen Abfallstoffe wird zentral tiber ein vom Landkreis beauftragtes Unternchmen
durchgefiihren.

9.  Planungsstatistik

Art der Nutzung Flﬁ::e' in
Mischgebiet 0,449 ha
davon: Einkaufsmarkt 0,14 ha
Stellplitze und Nebenanlagen 0,12 ha
private Griinfliche 0,024 ha
Gesamtfliche 0,473 ha

10. Verfahren
10.1 Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen des gemeinsamen Verfahrens der Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 43
,»Am Hubertus“ mit 6rtlicher Bauvorschrift iiber die Gestaltung und der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 62 ,,Norma-Markt am Hubertus“ der Stadt
Koéthen (Anhalt) wurde am 07.01.2014 in Form einer Informationsveranstaltung eine
frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemiB § 3 (1) BAUGB durchgefiihrt. AuBerdem
wurde der Offentlichkeit vom 08.01.2014 bis zum 24.01.2014 Gelegenheit zur AuBe-
rung und Erérterung gegeben.

Der Entwurf der Aufhebung des Bebauungsplanes Nr.43 ,,Am Hubertuns“ und der
gleichzeitigen Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 62 ,,Nor-
ma-Markt am Hubertus* hat gemifl § 3 (2) BAUGB mit Begriindung einschlieSlich
Umweltbericht und den nach Einschétzung der Stadt wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen vom 10.06.2014 bis einschlieBlich 11.07.2014 6f-
fentlich ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung wurden am 30.05.2014 im Amtsblatt
der Stadt K6then (Anhalt) Nr. 5 nach § 3 (2) BAUGB mit dem Hinweis bekannt ge-
macht, dass Anregungen wihrend dieser Auslegungsfrist vorgebracht werden konnen.
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10.2 Beteiligung der Behirden

Die Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch
die Planung beriihrt werden kann, wurden friihzeitig gemaB § 4 (1) BAUGB an der Pla-
nung beteiligt. Sie wurden mit Schreiben vom 13.12.2013 zur AuBerung auch im Hin-
blick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach
§ 2 (4) BAUGB aufgefordert.

Die Behorden und sonstigen Triger 6ffentlicher Belange wurden gemif § 4 (2) BAUGB
mit Schreiben vom 26.05.2014 emeut beteiligt und gemiB § 3 (2) BAUGB von der 6f-
fentlichen Auslegung benachrichtigt. Auf der Grundlage des § 4 (2) BAUGB setzt die
Stadt den Behérden, Nachbargemeinden und sonstigen Trigem 6ffentlicher Belange fiir
die Abgabe ihrer Stellungnahme eine Frist.

10.3 Verfahrensvermerk

Der Entwurf der Aufhebung des Bebauungsplanes Nr.43 ,,Am Hubertuns“ und der
gleichzeitigen Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 62 , Nor-
ma-Markt am Hubertus“ hat zusammen mit der dazugehorigen Begriindung einschlie3-
lich Umweltbericht in der Zeit vom 10.06.2014 bis einschlieflich 11.07.2014 6ffentlich
in der Stadtverwaltung Kéthen (Anhalt), Planungsabteilung, WallstraBe 1-5, wiihrend
der Dienstzeiten zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegen.

Die vorliegende Begriindung mit Umweltbericht ist Grundlage des Satzungsbeschlusses
vom

Kéthen (Anhalt), .....ooeeernieriennane.

Oberbiirgermeister
der Stadt Kéthen (Anhalt)
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