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1. Planungsanlass und Aufstellungsbeschiuss

Die Innenstadt von Kénnern bedarf als Visitenkarte der Gesamtstadt umfassender Aufwertung.
Insbesondere im siidlichen Bereich der Altstadt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 15
besteht ein dringender stadtebaulicher Regelungsbedarf. Hier befand sich bis zum Jahr 2004 der
leer stehende und verfallene Gebaudekomplex der ehemaligen ,Kleinen Malzfabrik®, der fur die
Allgemeinheit eine Gefahrenquelle darstellte und das Gesamterscheinungsbild der Innenstadt be-
eintrachtigte. Im Verlauf des Planaufstellungsverfahrens wurde die Malzfabrik abgerissen.

Die ehemals gewerblich genutzte, jetzt brach liegende Flache in unmittelbarer Nahe zum Marktplatz
der Stadt soll in der Art nachgenutzt werden, dass nachbarschadliche Auswirkungen, wie Immissi-
onsbelastungen, massive Uberbebauung und abgeschnittene Wegeverbindungen verhindert wer-
den. Durch hinreichend wirksame und planerische MaRnahmen ist auerdem die verkehrliche Er-
schlieffung neu zu ordnen.

Erreicht werden sollen eine umfassende Verbesserung der Wohn- und Arbeitsbedingungen inner-
halb des Plangebietes und eine wesentliche Erhdhung der Attraktivitdt des Stadtzentrums. Aus
diesen Zielen ergibt sich eine stadtebaulich begriindete und somit im 6ffentlichen Interesse liegen-
de planungsrechtliche Erforderlichkeit zur Aufstellung eines Bebauungsplanes.

Zur Konfliktbewaltigung und zur Sicherung und Umsetzung der notwendigen Neuordnungsmald-
nahmen hat der Rat der Stadt Kénnern am 06.11.1997 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 15 "Kleine Malzfabrik" beschlossen.
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Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt zwischen der Friedensstralie, Markt und der Dr.-

Wilhelm-Kiilz-Stralke in der Flur 16 der Gemarkung Kénnern mit nachfolgenden Flurstiicken

320/50, 440/50, 50/51, 50/50, 521/50, 319/50, 50/269, 445/50, 50/278, 618/50, 50/24, 50/114,
680/50, 681/50, 50/65, 50/58, 50/115, 776/50, 50/74, 50/57, 50/118, 543/50, 620/50, 616/50,
50/64, 432/50, 50/279, 50/116, 549/50, 420/50, 558/50 (teilweise), 775/50 (teilweise), 446/50,
546/50, 50/263, 50/262, 50/261, 545/50, 50/61, 50/60, 774/50, 567/50, 566/50, 564/50, 565/50

Der Geltungsbereich ist in folgendem Ubersichtsplan eindeutig geometrisch festgelegt.

“%

Darstellung des Geltungsbereiches des B-Planes in einem
Ubersichtsplan

Auszug aus der Liegenschafiskarte, unmalistéblich

Katasteramt Kéthen

Stand: Dezember 2002

Vervielfiltigungseriaubnis vom 03.03.2005, Akt.-Z.: A9-410-05-8

Begr15- 2005.doc
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3. Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst den sidéstlichen Teil der historischen Altstadt. Es befindet sich zwischen
dem alten Marktplatz, der historischen Zuwegung zum Markt von der alten Heerstrale von Halle
nach Braunschweig - der heutigen FriedensstralRe - und dem Verlauf der alten Stadtmauer mit den
bis zur Dr.-Wilhelm-Kulz-StraBe anschlieBenden Bereichen. Die mittelalterlichen StraRen- und
Platzstrukturen bestimmen noch heute wesentlich den Stadtgrundriss, auch wenn die urspriingliche
Bebauung kaum noch erhaltenen ist. Aufgrund der bewegten topographischen Gliederung, der
stadtebaulich exponierten Lage sowie der relativ hohen Reprasentanz funktional und historisch
bedeutsamer Bauten des stadtischen Lebens und der Kultur entstand hier ein Ensemble, welches
die Silhouette der Stadt Kénnern noch immer entscheidend pragt. Das visuelle Zusammenspiel der
Turme der Kirche und des Rathauses ist das weithin sichtbare Zeugnis des einstigen Machtgefiiges
in der Stadt. Es hat hohe Bedeutung fiir die Identifikation der Burger mit ihrer Heimatstadt.

Um den Stadtgrundriss, das bauliche Ensemble und die historischen Hinterlassenschaften zu
schlitzen und zu bewahren, wurde die ,Altstadt Kénnern® als Denkmalbereich (gemaR § 2 Abs. 2
Nr. 2 DenkmSchG LSA) und als archaologisches Flachendenkmal (gemaR § 2 Abs. 2 Nr. 4
DenkmSchG LSA) eingestuft. Samtliche BaumaBnahmen einschlieBllich der Freiflachengestaltung
und Bodeneingriffe in diesem Bereich sind somit genehmigungspflichtig.

Fur das Altstadtgebiet und damit auch fir das Plangebiet sind folgende Problemschwerpunkte
mafgebend:

— Defizite in der Qualitat des Wohnumfeldes

— Defizite beziiglich des asthetischen Gesamteindrucks

— Imagedefizit bei der Gesamtbevélkerung

— Defizite bei der Bewaltigung des flieRenden und ruhenden Verkehrs
— Defizite der Einkaufs- und Aufenthaltsqualit&t

—  Defizit hinsichtlich der innerstadtischen Begriinung

— Notwendigkeit der Erhaltung und Sicherung des historischen Erbes

Funktional und gestalterisch ist das Plangebiet inhomogen strukturiert. Neben dicht bebauten
Wohngrundstiicken und wichtigen Standorten der Verwaltung und der sozialen Infrastruktur exis-
tiert im Plangebietinneren eine alte industrielle Brachflache, die wesentliche stadtebauliche und
stadthygienische Verbesserungen blockiert. Der Bereich besitzt hohe Entwicklungspotentiale.

Der Kirchplatz, der Markt, der obere Marktplatz (der sogenannte Herrenberg) und der Westteil der
Friedensstrale bilden trotz teilweise erheblicher Hohenunterschiede der einzelnen Plateaus har-
monische, ineinander OberflieBende Raumfolgen. Schmale Treppenaufgédnge und Verbindungs-
straBen mit erheblicher Langsneigung wurden als Verbindungsachsen zwischen den Platzen ange-
ordnet.

Der Bereich um den Marktplatz entwickelt sich mehr und mehr zum administrativen Zentrum Kén-
nerns. Der sidliche Platzbereich wird vom Hauptgebaude des Rathauses begrenzt. Es ist als Sitz
der Stadtverwaltung Kénnern das stadtebaulich dominanteste und funktional bedeutendste Gebau-
de des genannten Raumgefuges. Die kleinteiligen Geb&udestrukturen um den Platz und den sich
flieBend anschlieBenden oberen Bereich dienen heute noch Gberwiegend Wohnzwecken, werden
tendenziell zunehmend als Buro- und Geschéaftsraume genutzt.

Das Raumgefiige wird durch geschlossene Raumleitkanten klar definiert. Die meist zweigeschossi-
ge Bebauung ist prinzipiell traufstandig zum 6ffentlichen Raum gerichtet. Die traditionellen Tonbiber
der Satteldacher wurden im Laufe der Zeit durch Falzziegel verdrangt. Die Gebaude zeichnen sich
durch eine bodenstandige, massive Bauweise aus, die den Wohlistand und den Geschmack ihrer
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Erbauer zur jeweiligen Bauzeit reprasentieren. Neben verputzten Fassaden mit kleinteiliger Gliede-
rung aus dem 17. und 18. Jahrhundert stehen Bauwerke aus Kalksandstein mit Laibungen und
Zierwerk aus Ziegel sowie mit Putz versehene Wohnhausbauten mit umlaufendem Gesimsbandern
aus dem 19. Jahrhundert.

Der Platz selbst wurde in den vergangenen Jahren umgestaltet.

Aufgrund der wachsenden Arbeitsplatzdichte im Bereich und zunehmendem Publikumsverkehr
entwickelte sich die Deckung des Stellplatzbedarfs trotz der Umgestaltung zu einem zentralen
Problem. Eine verniinftige, vorausschauende Lésung fur den ruhenden Verkehr, im konzeptionellen
Zusammenspiel mit der Gesamtstadt ist unumganglich, um funktionale und gestalterische Lo-
sungsanséatze fur den Geltungsbereich zu finden.

Ostlich des Marktes, auf einem héhergelegenen Plateau befindet sich der Kirchplatz. Er wird im
Siiden von der im Jahre 1510 geweihten Stadtkirche St. Wenzel begrenzt. Der aus autochthonem
rotem Buntsandstein gefertigte Bau, der Teile der alten Burg aus dem 12. Jahrhundert beinhaltet,
mit seinem unverwechselbaren zwiebelférmigen Turmaufsatz aus dem 16. Jahrhundert ist das
dominanteste Bauwerk der Stadtsilhouette. Nach der Kirche folgt in seiner funktionalen Rangigkeit
am Platz das Pfarramt. Der Kirchplatz besitzt durch die traufsténdig stehenden Gebdude und die
hohen Mauern im Osten und Westen ein klar definiertes Raumgefuge.

Der beschauliche von GroRbdumen (Linden) bestandene Platzraum mit seiner kreuzférmig ange-
legten Wegefuihrung ist ein Ruhepol im innerstadtischen Gefiige. Die umliegenden ein- und zwei-
geschossigen Wohngebzude mit Satteldachern unterstreichen den beschaulichen Charakter.

Entlang der heutigen Friedensstrale hat sich eine kleinteilige geschlossene Bebauung entwickelt.
Bei den meist zweigeschossigen Wohnhauser wird das Erdgeschoss zum Teil durch Biro- und
Geschaftsraume genutzt. Das barocke Gebaude auf dem Hartmannplatz, das fruher einen Kinder-
garten beherbergte, steht unter Denkmalschutz. Einige Ladenlokale stehen leer oder wurden zu
Wohnungen umgebaut, weil die Ladenmeile, die friher zu den bedeutendsten der Innenstadt ge-
horte, in den vergangenen Jahrzehnten an Bedeutung und Atftraktivitat verloren hat. Trotzdem ist
sie auch heute noch eine der wichtigsten Geschaftsstrallen. Insbesondere der Westteil gewann
durch die BauliickenschlieBung und der Belebung der Handelstatigkeit wieder an Attraktivitat, ob-
wohl auch hier Ladenlokale vom Leerstand betroffen sind. Bis zur Einmundung der Neuen Strale
besitzt die Friedensstrale zudem einen grofR3zigigeren Querschnitt als der Ostabschnitt bis zur
Magdeburger Stralte, welcher durch enge Passagen gekennzeichnet ist.

Wahrend die nordliche Hauserfront auRerhalb des Plangebietes einen einheitlichen und geschlos-
senen Eindruck vermittelt, ist die sudliche starker gegliedert. Markante Zasuren sind die Treppen-
anlage zum Kirchplatz, die hohe Stitzmauer zum Pfarrgarten, der Hartmannplatz einschlieBlich der
Grunflache und die Bauliicke auf dem Gelande des Grundstucks zwischen den Hausnummern 12
und 16. Die Gebaude sind ausschlieBlich traufstandig zur Stralenfront ausgerichtet.

Die D&cher, meist Satteldicher, besitzen nur wenige Dachaufbauten. Die ehemals oristypische
Eindeckung mit Tonbibern wurde weitestgehend in den letzten Jahrzehnten von Beton- und Falz-
ziegeln verdrangt. Die Fassaden sind Uberwiegend verputzt. Urspringlich vorhandene Gesimse
und Stiickelungen sind nur noch in wenigen Fallen vorhanden. Die friher ortstypischen glatten,
lehmgelben Fassaden sind heute in der Minderzahl. Graue Putze und neue Dammputze bestimmen
das StraRenbild. Die Fensterformate sind in der Regel stehend.

Vom Teilbereich der Dr.-Wilhelm-Kiilz-Strae geht ein diffuser Gesamteindruck aus. Zwischen dem
Kindergarten und dem Kulturhaus erstreckt sich tber mehrere hundert Meter eine als Stellplatzfla-
che genutzte Freiflache, die den Blick auf eine Brachflache frei gibt, auf der bis vor Kurzem die
baulichen Anlagen der Kleinen Malzfabrik standen. Als Abgrenzung zur Bundesstrale dient ein
schmaler Rasenstreifen.
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Der Kindergarten ist ein alter Schulbau der Grunderzeit. Er ist die groRte Kindergarteneinrichtung
der Stadt Kénnern. Das Geb&ude wurde in der Denkmalliste des Landkreises Bernburg aufge-
nommen. Die rote Klinkerfassade ist durch Gesimsbander, Eckverzierungen und groRziigige Fens-
ter- und Turoffnungen gegliedert, ohne tberladen zu wirken. Die Eingangsbereiche sind durch
Zwerchgiebel gekennzeichnet.

Zur Einrichtung gehéren zwei Spielplatze. Der eine befindet sich unmittelbar hinter dem Gebzude.
Der andere liegt im Blockinnenbereich, raumlich getrennt in einer Entfernung von ca. 200 m.

Das Kulturhaus ist eine der wichtigsten Einrichtung der sozialen Infrastruktur der Stadt. Es bietet
Raum fur Birgerversammlungen, Auffihrungen, Festveranstaltungen und Wettkampfereignisse in
Kénnern. Hier ist auBerdem ein Jugendklub untergebracht.

Das ehemalige Schutzenhaus wurde in den vergangenen Jahren aufwandig saniert.

Einer der Problemschwerpunkte ist die altindustrielle Brachflache im Blockinnenbereich. Das nun-
mehr abgerissene Hauptgebaude der sogenannten Kleinen Malzfabrik war ein Zeugnis der Indust-
riebaukultur der Grunderzeit. Die eigenwillige Architektur, die robuste Bauweise und der allgemeine
Bauzustand des Hauptgebaudes wurden urspringlich zum Anlass fur die Erstellung einer Wirt-
schaftlichkeitsberechnung zu ihrem Erhalt und Wiedernutzbarmachung genommen.

Die Wirtschaftlichkeitsberechnung ergab, dass die Modernisierung und Instandsetzung der Bau-
substanz tber 25 % teurer gewesen ware, als ein vergleichbarer Neubau. Dieses Ergebnis und die
fehlende Nutzung gaben letztendlich den Ausschlag dafir, den Gebaudekomplex zu beseitigen.
Ziel des Bebauungsplanes ist es u.a., die frei gewordene Flache neu zu ordnen und fir eine nach-
haltige Vermarktung vorzubereiten.
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4, Einfiigung in die Belange der Raumordnung

Die far die Planung maRgeblichen Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan des
Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) vom 23. August 1999 sowie im Regionalen Entwicklungspro-
gramm Dessau (REP Dessau) vom 30. Januar 1996 festgelegt.

Als landesplanerisches Ziel nach dem LEP-LSA ist hier insbesondere zu beachten, dass in Gebie-
ten mit landlicher Raumstruktur Voraussetzungen fir eine funktions- und bedarfsgerechte Ausstat-
tung der Stadte und Gemeinden und fur eine Erhéhung ihrer wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit zu
verbessern und zu schaffen sind.

Dabei sollen vorrangig solche Mafinahmen durchgefuhrt werden, die u.a.

- die Versorgungsfunktion der Zentralen Orte verbessern,

- zueiner Verbesserung der VerkehrserschlieBung und —bedienung in Ausrichtung auf die Zent-
ralen Orte flihren,

- das Angebot an auRerlandwirtschaftlichen Arbeitsplatzen und Ausbildungsplatzen schaffen
und sichern,

- den Fremdenverkehr und die Naherholung in ihrer Bedeutung als erganzende Erwerbsgrund-
lage starken und

- den Schutz und die Entwicklung der naturlichen Lebensgrundlagen unter besonderer Beriick-
sichtigung der Erfordernisse des Boden-, Wasser-, Immissions-, Natur- und Landschafts-
schutzes gewahrleisten.

Hinsichtlich der zentralértlichen Gliederung ist Kénnern entsprechend dem REP Dessau als Grund-
zentrum festgelegt. Hierzu wird ausgefihrt, dass Grundzentren als Standorte zur Konzentration von
Einrichtungen der tberértlichen Grundversorgung mit Giitern und Dienstleistungen sowie der ge-
werblichen Wirtschaft zu sichern und zu entwickeln sind. Entsprechend ihrer Funktion fir den jewei-
ligen Verpflechtungsbereich bei nachzuweisendem Bedarf und unter Berticksichtigung bestehender
unausgelasteter Standorte sind hier Flachen vor allem fir Industrie- und Gewerbeansiedlungen
sowie fir den Wohnungsbau, zum Ausbau der wirtschaftsnahen Infrastruktur sowie der beruflichen
Aus- und Fortbildung und fiir Wissenschaft und Forschung schwerpunktmaBig bereitzustellen. Die
stadtebauliche Entwicklung ist unter Beachtung der Erfordernisse des offentlichen Verkehrs zu
planen.

Grundsatzlich gilt, dass vor der Versiegelung von Flachen zu priifen ist, ob bereits versiegelte Fla-
chen genutzt werden kénnen.

Mit Hilfe des Bebauungsplanes soll das Zentrum von Kénnern bezuglich seiner Versorgungsfunkti-
on fur die Stadt und das Umfeld gestarkt werden. Es wird Planungsrecht geschaffen fur weitere
Gemeinbedarfs-, Dienstleistungs- und Verkaufseinrichtungen, durch die auch die Arbeitsplatzsitua-
tion gefestigt werden soll.

Die Verkehrssituation in der Altstadt soll durch die Einrichtung verkehrsberuhigter Bereiche, durch
die Neuordnung der Stellplatze fiirr den ruhenden Verkehr und die Wiederherstellung urspriinglicher
Wegebeziehungen verbessert werden. Gleichzeitig entsteht die Méglichkeit, innerstadtische Frei-
raume zu gestalten und intensiver zu nutzen.

Im Zusammenhang mit dem Abriss der Kleinen Malzfabrik wurden Altlasten, die aus dem fritheren
Betriebsablauf resultierten, beseitigt und Flachenversiegelungen in groBem Umfang aufgeh-
eben.Damit wurde ein Beitrag zum Schutz der natirlichen Lebensgrundlagen und zur Verbesse-
rung der Umweltbedingungen geleistet.
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Mit den Festsetzungen fur die kinftige Nutzung der Flachen sollen diese positiven Wirkungen
nachhaltig gesichert werden.

Die Planung soll dazu beitragen, dass in diesem stadtebaulich hervorragenden Bereich wertvolle
Kulturguter wie die Stadtstruktur und zahlreiche Einzeldenkmale erhalten, durch zeitgemaRe Bau-
substanz erganzt und zukunftsfahige lebendige Nutzungen zugeordnet werden. Damit verbunden
wird eine gravierende Steigerung der Attraktivitat, die méglicherweise auch den Fremdenverkehr
als neue Erwerbsquelle erschliefit.
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5. Einfiigung in vorhandene planungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Flachennutzungsplan

Der gemeinsame Flachennutzungsplan fur die Stadt Kénnern und die Gemeinde Rothenburg befin-
det sich derzeit im Verfahren. Im Entwurf (Stand 1999) ist das gesamte hier zu beplanende Gebiet
als gemischte Baufléche dargestellt. Da einerseits das weitere Aufstellungsverfahren fur den Fla-
chennutzungsplan eine langere Zeitspanne in Anspruch nehmen wird und andererseits zum jetzi-
gen Planungsstand absehbar ist, dass die Festsetzungen des aktuellen Bebauungsplans den kunf-
tigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes entsprechen werden, ist das parallele Bebauungs-
planverfahren (§ 8 (3) Satz 2 BauGB) gewahlt worden, sodass der Bebauungsplan vor dem Fla-
chennutzungsplan bekannt gemacht werden kann.

5.2 Vorbereitende Untersuchung zur Stadtsanierung
Sanierungssatzung

Die Stadt Kénnern entschloss sich 1990, die Erhaltung und Sanierung des historischen Stadtkerns
als wichtiges Ziel der Stadtentwicklung zu formulieren und die dazu notwendigen planerischen
MaRnahmen in Angriff zu nehmen.

Die vorbereitenden Untersuchungen (Fertigstellung des Berichtes) wurden im Oktober 1993 abge-
schlossen.

Mit Beschluss Nr. 9/94 vom 17.03.1994 wurde die Annahme des Abschlussberichtes der vorberei-
tenden Untersuchung durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Kénnem beschlossen.

Die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes wurde vom Stadtrat beschlossen. Die Sanie-
rungssatzung trat am 08.11.1999 in Kraft.

Das gesamte Bebauungsplangebiet liegt innerhalb des Sanierungsgebietes.

Die Stadt Konnern ist in das Forderprogramm "Stadtebauliche SanierungsmaRnahmen im l&ndli-
chen Bereich" aufgenommen worden. Als Sanierungstrager ist die SALEG beauftragt worden.

53 Gestaltungssatzung fiir die historische Altstadt

Zum Schutz und zur kinftigen Gestaltung des historischen Stadtkerns von besonderer geschichtli-
cher, kinstlerischer und stadtebaulicher Bedeutung (innerhalb der noch in Teilen vorhandenen
mittelalterlichen Stadtbefestigung) hat der Rat der Stadt Kénnern am 17.03.1994 die Erarbei-
tung/Aufstellung der "Gestaltungssatzung fur die historische Altstadt” beschlossen.

Die Gestaltungssatzung fur den Stadtkern der Stadt Kénnern wurde am 19.01.1999 als Satzung
beschlossen.

Da sich das Bebauungsplangebiet vollstandig im Geltungsbereich dieser Satzung befindet, kann
auf die Festsetzung ortlicher Bauvorschriften im Bebauungsplan "Kleine Malzfabrik" verzichtet wer-
den.
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Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Die in Kapitel 3 ,Beschreibung des Planungsgebietes" aufgezahlten Defizite lassen einen dringen-
den stadtebaulichen Regelungsbedarf im Plangebiet erkennen und vorrangig nachfolgende Ziele
der Planung ableiten:

Entkernung der vorhandenen Gemengelage

Erhaltung und Sicherung des historischen Erbes

Bewaltigung der Verkehrssituation

Entwicklung eines Mischgebietes, das Wohnnutzung, Gemeinbedarfs-, Dienstleistungs- sowie
diverse Verkaufseinrichtungen beherbergt, durch Erhaltung und Bereitstellung von Bauflachen

Verbesserung der Einkaufs- und Aufenthaltsqualitat durch Ausgestaltung der innerstadtischen
Freirdume
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7. Planungskonzept

Das Planungskonzept hat unter Beriicksichtigung der vorhandenen historischen Stadtstruktur in-
nerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches schwerpunktmaRig die stadtebauliche Neuordnung
nach dem Abriss der alten Malzfabrik zur Aufgabe. Die mittelalterlichen Straken- und Platzstruktu-
ren, die im wesentlichen noch heute den Grundriss der historischen Altstadt bestimmen, werden in
Anbetracht der bewegten Topographie behutsam unter gestalterischen und funktionellen Gesichts-
punkten erganzt und neu geordnet. Die Baullicken, die die geschlossenen Raumleitkanten der Bau-
blécke unterbrechen, sollen wieder geschlossen werden.

Die Innenbereiche der Baublocke sollen aus stadtebaulichen und stadthygienischen Griinden ent-
kernt und wieder nutzbar gemacht werden. Primar sollen die Innenhofe durchgriint werden und die
notwendigen Stellplatze aufnehmen. Zur ErschlieBung der Innenhéfe sind Durchfahrien bzw. Tore
vorzusehen. In einigen Innenhéfen wird die Erweiterung der im Erdgeschoss befindlichen Ge-
schaftsraume durch eingeschossige Anbauten erméglicht. Diese Festsetzung tragt der Gegeben-
heit Rechnung, dass GroRe und Zuschnitt der Erdgeschossflachen der vorhandenen Bebauung fir
eine wirtschaftliche geschaftliche Nutzung oft kaum ausreichen. Die Gestaltung dieser Anbauten ist
durch die Gestaltungssatzung far den Stadtkern der Stadt Kénnern geregelt.

Die Archivunterlagen der Stadt Kénnern erméglichen, die alten, nicht mehr vorhandenen Raumleit-
kanten im Bereich der Friedensstrale nach historischen Vorgaben neu aufzubauen.

Der schmale Bargersteig im Bereich des Kulturhauses soll aus Sicherheitsgrinden verbreitert wer-
den. Von groBer Wichtigkeit sind der Erhalt bzw. die Wiederherstellung von fuBlaufigen Verbindun-
gen in Nord-Sud-Richtung, die die Wohnquartiere im Stiden der Stadt an die Innenstadt anbinden.
Westlich des Kindergartens ist die fuBlaufige Verbindung derzeit durch Z&une zur Sicherung des
Kindergartengelandes unterbrochen.

Entgegen der urspriinglichen Vorstellung, den Kindergarten wieder an den Hartmannplatz zu verle-
gen, den derzeitigen Spielplatz aufzuheben und die fuRlaufige Verbindung zur Dr.-Wilhelm-Kiilz-
Strale wieder herzustellen, wurden sowoh| Kindergarten als auch Freiflache fir den weiteren I2n-
gerfristigen Betrieb modernisiert bzw. instand gesetzt.

Zwischen dem Hartmannplatz und der Dr.-Wilhelm-Kulz-StraBe mit dem zentralen Parkplatz soll
eine neue fuBlaufige Verbindung geschaffen werden. Zur Uberbriickung des Hohenunterschiedes
ist hier eine Treppenanlage vorzusehen.

Nach dem Abbruch der alten Malzfabrik muss das Gelande nach stadtebaulichen und architektoni-
schen Erfordernissen neu modelliert werden.

Im zentralen Bereich der kleinen Malzfabrik ist nach inrem Abriss ein rechteckiger Platz entstanden,
der Uber eine historische Wegeparzelle, die wieder nutzbar gemacht wird, zur Friedensstrake hin
erschlossen ist. Die vorhandenen Raumleitkanten am Hartmannplatz sowie die neu zu erstellende
entlang dieser Zuwegung binden diese Flache in den historischen Stadtgrundriss ein. Unter Be-
rucksichtigung des in Hinblick auf die Besonnung unginstigen Nord-Stud-Gefélles entsteht ein
Platz, der sich in Eckbereichen 6ffnet. Aus topographischen Griinden ist seine verkehrliche Anbin-
dung nur zur Friedensstrale hin méglich, wobei die suidlichen Bereiche ausschlieRlich fulBlaufig
erschlossen werden; zur Uberbriickung der Hohenunterschiede sind dort Treppen anzuordnen.

Eine weitere fulBldufige Verbindung in diesem Bereich - neben der zwischen dem Hartmannplatz
und dem zentralen Parkplatz an der Dr.-Wilhelm-Kiilz-StralRe - entsteht nach der Offnung des
ruckwartigen Bereiches des Kulturhauses zwischen dem neu geplanten Platz, dem Kulturhaus und
dem zentralen Parkplatz.

Der Beginn der FuRwege soll durch Baumtore gekennzeichnet werden.
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8. Inhalte des Bebauungsplanes
8.1 Gebietskategorisierung

Um keine Zasuren im stadtebaulichen Gefiige zu schaffen, sind die Flachen innerhalb des Pla-
nungsgebietes in Anlehnung an die bereits vorhandenen erhaltenswerten Ansatze innerhalb und
aullerhalb des Geltungsbereiches festgesetzt worden.

Um der stadtebaulichen Entwicklung und den Vorgaben des Flachennutzungsplanes Rechnung zu
tragen, wird im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein Mischgebiet ausgewiesen. Nach dem
derzeitigen Bestand sind hier Wohngeb&ude, Biro- und Geschaftsgebaude bzw. —raume, soziale,
kirchliche und kulturelle Einrichtungen, Ladengeschafte und wichtige Einrichtungen der Verwaltung
in einem relativ ausgewogenen Verhaltnis zueinander angesiedelt. Das Plangebiet ist das administ-
rative und kommunikative Zentrum der Stadt und soll als solches weiterentwickelt werden. Aber
auch die Ansiedlung nicht storender gewerblicher Einrichtungen soll ermdglicht werden.

Die gemaf § 6 (2) Nr. 6 bis 8 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen und Vergniugungsstatten werden ausgeschlossen, da sie sich stérend auf die angestrebte
Zentrumsfunktion dieses Bereiches auswirken, vorhandene Wohnnutzung beeintrachtigen bzw.
wegen ihres Flachenbedarfs die in diesem zentrumsnahen Bereich angestrebte Dichte verhindern
warden. Ihr Ausschluss ist gerechtfertigt, da diese Nutzungen in anderen geeigneteren Bereichen
der Stadt zulassig sind.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Gemal § 16 (2) BauNVO wird das MaR baulicher Nutzung durch Festsetzung der Grundflachen-
und Geschossfléchenzahl sowie der Zahl der Vollgeschosse bestimmt. Das MaR der baulichen
Nutzung wurde in Anpassung an den vorgefundenen Bestand im Plangebiet festgesetzt; die geman
§ 17 BauNVO in einem Mischgebiet zulassigen Hochstgrenzen der baulichen Nutzung werden da-
bei nicht immer eingehalten. Das ist jedoch aus stadtebaulicher Sicht gewollt und vertretbar, da es
nicht zu einer UbermaRigen Dichte fiihrt, sondern aus dem engen Zuschnitt der privaten bzw. kom-
munalen Bauflachen gegeniber groRziigig bemessenen offentlichen Verkehrsflachen — Uberwie-
gend solche besonderer Zweckbestimmung - resultiert. Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut,
Neubauten sollen sich einfiigen, sodass die stadtebauliche Eigenart des Gebietes erhalten bleibt.
Die Uberschreitungen stehen sonstigen &ffentlichen Belangen nicht entgegen.

8.3 Bauweise

Die Festsetzungen der Bauweise orientieren sich an dem vorgefundenen erhaltenswerten Bestand,
der so erganzt wird, dass Einklang zwischen Bestand und Planung entsteht.

Zur Absicherung der vorhandenen stadtebaulichen Situation wird vorwiegend eine geschlossene
Bauweise festgesetzt.

Die offene Bauweise wird zur Absicherung des Bestandes und Auflockerung im Bereich zwischen
Hartmannplatz und Kirche festgesetzt.
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8.4 Uberbaubare Grundstiicksfliichen

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen, und dort, wo Erhalt oder Schaffung von
Raumkanten unverzichtbar sind, durch Baulinien definiert.

Strallenseitig erfolgt die Begrenzung der Bauflachen entsprechend dem Bestand bzw. seiner
raumbildenden Erganzung.

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen ist verniinftigerweise geboten und stadte-
baulich begrindet dadurch, das im Plangebiet, das das Zentrum der Stadt darstellt, der bereits
hohe Anteil offentlicher Freiflachen weiter ausgebaut werden soll, um so u.a. auch Wegebeziehun-
gen zu verbessern. Trotzdem soll eine Raumstruktur erhalten bzw. an einigen Stellen neu geschaf-
fen werden, die dem historischen baulichen Charakter des Gebietes und seinem Nutzungszweck
entsprechen.

85 Bauliche Gestaltung

Die bauliche Gestaltung wird durch die Vorgaben der Gestaltungssatzung fiir den Stadtkern der
Stadt Kénnern geregelt.
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9. ErschlieBung

9.1 AuRere ErschlieBung

Die Anbindung des Plangebietes an das ubergeordnete Stralennetz erfolgt tber die Dr.-Wilhelm-
Kilz-Strale (B6). Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Kénnern sieht eine weitgehende Ver-
kehrsberuhigung der historischen Innenstadt vor. Um die Innenstadt ist die Anlage eines Stadtrin-
ges konzipiert, dessen sudlichen Abschnitt die Dr.-Wilhelm-Kulz-Strale bildet. Entlang des Stadt-
ringes an exponierten Standorten, sowie auch oberhalb der ehemaligen Kleinen Malzfabrik an der
Dr.-Wilhelm-Kiilz-Stralle werden zentrale Parkplatzanlagen angeordnet.

9.2 Innere ErschlieBung

Die innere Erschliefung des Plangebietes fur den motorisierten wie auch den nicht motorisierten
Verkehr erfolgt Uber die samtlich als ,Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: verkehrsbe-
ruhigter Bereich® ausgewiesenen Strallen Hohe Stralle, FriedensstraBe, Kirchhof, Markiplatz,
Hartmannplatz sowie den konzipierten Platz nérdlich der ehemaligen Malzfabrik, dessen nérdliche
und ostliche Anbindung an die Friedensstralle sowie dessen sudliche Anbindung an die Dr.-
Wihelm-Kiilz-Strate. Die Verkehrsflachen werden mit Bekanntgabe des Bebauungsplanes als Ge-
meindestraien gewidmet. Mit der Verkehrstibergabe wird diese Widmung wirksam.

Das neu geplante ErschlieBungssystem greift die historischen Raumfolgen auf und entwickelt sie
weiter, so dass ein homogenes Stadtbild entsteht. Die Stra3en und Platze sowie die Innenblockbe-
reiche ermoglichen von ihren Ausmafien her die Aufnahme der erforderlichen &ffentlichen und pri-
vaten Stellplatze.

9.3 Parkplatze

Am und um das Rathaus existieren Parkplatze. Der vorhandene Parkplatz an der Dr.-Wilhelm-Kiilz-
Stralte soll erhalten und ausgebaut werden. Er gewinnt durch die Realisierung der Planung als
zentrale Parkplatzanlage, eingebunden in das geplante ErschlieRungsnetz, an Bedeutung. Ein Teil
des neu geplanten Platzes im Bereich der Kleinen Malzfabrik soll ebenfalls eine Parkplatzanlage
aufnehmen.

9.4 Stellplétze und Garagen

Bendttigte private Stellplatze sollen in den Blockinnenhéfen errichtet werden. Von der Ausschluss-
mdoglichkeit des § 23 (5) BauNVO wird daher nicht Gebrauch gemacht.
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10. Altlasten

Im Altlastverdachtskataster des Landkreises Bernburg war eine Flache des Geltungsbereichs des

Bebauungsplanes wegen der Art der wirtschaftlichen Tatigkeit mit folgender Eintragung erfasst;

° 0153 — Brauerei Kénnern, seit 1900 betrieben durch die Brauerei- und Malzfabrik Kothen,
Rechtswert: 4484394; Hochwert: 5726185.

Im Zusammenhang mit dem Abriss der baulichen Anlagen der Kleinen Malzfabrik im Jahr 2004
wurde auch eine Tiefenenttrimmerung durchgefihrt. Es wurden Erdproben ausgewertet und im
Ergebnis dessen belasteter Aushub abgetragen und an geeigneter Stelle deponiert. Zum Ausgleich
wurde unbelasteter Boden am Standort eingebracht.

Nach diesen Mallnahmen ist davon auszugehen, dass Altlasten hier nicht mehr vorhanden sind.
Die Verdachtsflache wurde zwischenzeitlich aus dem Kataster des Landkreises geléscht und archi-
viert.
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11. Griingestaltung

Aus Grunden der raumlichen Gliederung, zur Schaffung attraktiver Aufenthaltsbereiche und zur
Verbesserung des Stadtklimas werden die vorhandenen erhaltenswerten Baumbestande zur dau-
erhaften Erhaltung festgesetzt.

Das durch den Landschaftsplan der Stadt Kénnern vorgegebenen Handlungskonzept, die optimale
Durchgrinung der Siedlungsstruktur zu sichern und Granverbindungen zu entwickeln sowie die
Empfehlungen zur Griingestaltung aus der vorbereiteten Untersuchung zur Stadtsanierung, wurden
bei der Aufstellung des Bebauungsplanes beachtet.

Insbesondere auf die Schaffung einer attraktiven fuRlaufigen Erschliefung des Plangebietes wurde
grofter Wert gelegt.

Die Regelungen zur Griingestaltung des Bebauungsplangebietes sind aus den textlichen Festset-
zungen Nr. 3 - 7 ersichtlich.

Fur die Anlage der lt. Bebauungsplan vorgesehenen Gehdlzpflanzungen ist vorzugsweise eine
Auswahl aus den nachstehenden Arten zu treffen:

Béume 1. Ordnung: Bédume 2. Ordnung: Stréducher: Strafenbiume:
Spitzahorn Feldahorn roter Hartriegel grofikronig:
Bergahorn Hainbuche Haselnuss Spitzahorn
gemeine Esche Vogelkirsche eingriffliger Weilkdorn Bergahorn
Stieleiche Salweide Pfaffenhitchen Stieleiche
Traubeneiche gemeiner Liguster Winterlinde
Winterlinde gemeine Heckenkirsche Sommerlinde
gemeine Birke schwarzer Holunder
Purpurweide kleinkronig:
gemeiner Schneeball Hainbuche
wolliger Schneeball Mehlbeere
Schlehe Wildbirne
Hundsrose Weiltdorn
Rotdorn
Baumhasel
Zierapfel
Zierkirschen
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12. Ver- und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung im Plangebiet erfolgt Uber vorhandene Leitungen in der Friedensstralle
(DN 80) und Dr.-Wilhelm-Kulz-StraRe (DN 125) durch die MIDEWA GmbH. Soweit erforderlich ist
eine weitere innere wasserwirtschaftliche Erschlieung zu ergénzen.

Fur die Stadt Kénnern ist im Frihjahr 1992 ein Gesamtentwasserungskonzept ("Stadt Kénnern,
genereller Entwasserungsentwurf") erarbeitet worden. Entsprechend der Gesamtentwasserungs-
konzeption der Stadt Kénnern wurde in der Talaue der Saale eine zentrale Abwasserbehandlungs-
anlage errichtet und im Februar 1999 in Betrieb genommen.

Bei der Planung bzw. Dimensionierung des Abwassersystems sind die im Fl&chennutzungsplan
ausgewiesenen Bauflachen bereits berticksichtigt worden. Die ErschlieBung der vorhandenen 6f-
fentlichen Straen wurde im Jahr 2003 abgeschlossen. Die Mischwasserkanalisation ist hydraulisch
zur Aufnahme von Schmutz- und Oberflachenwasser von den Grundstiicken und StraRen ausge-
legt. Ein Einleiten von Fremd- und Drainagegewassern ist jedoch nicht moglich.

Innerhalb des Gebietes miissen ggf. zusatzliche Sammler errichtet werden. Als Entsorgungsvarian-
te fur das Regenwasser soll eine dezentrale Versickerung innerhalb des Gebietes, also moglichst
nahe am Entsorgungsort der Abflisse, untersucht werden. Ein System aus Versickerung
+ Speicherung + gedrosselter Ableitung, das je nach Art des anstehenden Bodens auf die Kombi-
nation Versickerung + Speicherung oder auf die Versickerung allein vereinfacht werden kann, weist
nicht nur wasserwirtschaftliche und ékologische Vorteile auf, sondern fiihrt - insbesondere bei Neu-
baugebieten - auch zu Kosteneinsparungen im Vergleich zur konventionellen Regenwasserablei-
tung.

Der Brandschutz obliegt als Aufgabe des engeren Wirkungskreises den Kommunen. Die Wasser-
lieferung erfolgt durch die MIDEWA GmbH, wobei keine Maximalmengen fur Feuerléschzwecke
garantiert werden. Hydranten (alle unter Flur) far die Entnahme von Léschwasser fur das Plange-
biet befinden sich vor den Grundstiicken FriedensstralRe 7, 18, 22, 32, der Feuerwehr, Kirchhof 6,
Markt 3, Markt 7, Ecke Marktstrae/Hohestrale 2 sowie Dr.-W.-Kilz-Strale 11 und 23. Ein weite-
rer Hydrant steht auf dem Hartmannsplatz.

Zur allseitigen Absicherung soll eine zusétzliche Entnahmestelle im Bereich der abgerissenen Malz-
fabrik vorgesehen werden.

Das zustandige Versorgungsunternehmen fir die Gasversorgung ist die MITGAS Mitteldeutsche
Gasversorgung GmbH. Die Absicherung der Bedarfstrager erfolgt durch Gas-Mitteldruckleitungen,
die 1994 in der Dr-Wilhelm-Killz-StraRe, der FriedensstraRe, der Hohen Stralle und auf dem
Markiplatz neu verlegt wurden.

Elektroenergie wird aus dem Umspannwerk Kénnern bezogen und tber 15 kV-Kabel der MEAG
Mitteldeutsche Energieversorgung AG (jetzt enviaM Mitteldeutsche Energie AG) in die Altstadt
transportiert. In der Trafostation ,Kirchplatz® erfolgt die Umwandlung in Niederspannung (0,4 kV).
Von hier aus erfolgt dann die Verteilung zu den einzelnen Abnehmern.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG, die entspre-
chend des kinftigen Bedarfs erweitert werden mussen.
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Die Abfallentsorgung erfolgt gemaB Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes.
Die anfallenden Abfallstoffe werden gemaR § 4 Abs.1 AbfG nur auf einer daftir zugelassenen De-
ponie ahgelagert.
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13. Kosten

Bei den im Folgenden genannten Kosten handelt es sich um eine grobe Schatzung auf der Grund-
lage von in der Region Ublichen Preisen, Erfahrungswerten und eigenen Ermittlungen.

Die Kosten zur Durchfilhrung des Bebauungsplanes einschlieRlich Baunebenkosten setzen sich wie

folgt zusammen:

a) Grunderwerb ca. 330,000,000 €
b) StralRenbaukosten ca. 796.000,00 €
c) MaBnahmen der Griinordnung ca. 90.000,00 €
d) StraRenbeleuchtung ca. 20.000,00 €
e) Entwasserung ca. 48.000,00 €
Insgesamt: ca. 1.284.000,00 €

Begr15- 2005

Mai 2005



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 15, Kennwort ,Kleine Malzfabrik* der Stadt Kdnnemn Seite 21

Textliche Festsetzungen geméR § 9 (1) und (2) BauGB bzw. BauNVO

In den Mischgebieten (MI) sind
die in § 6 (2) Nr. 6 bis 8 BauNVO aufgefiihrten allgemein zuléssigen Nutzungen gemal § 1 (5)
BauNVO nicht zulassig,

. die in § 6 (3) BauNVO aufgefiihrten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gemal § 1 (6)

BauNVO nicht zugelassen.

Untergeordnete Gebaudeteile (Vorbauten/Erker) durfen gemaf § 23 (3) BauNVO ausnahms-
weise die Baugrenzen und die Baulinien bis zu 0,5 m Uberschreiten, sofern nicht zwingende
Griinde des Bauordnungsrechtes entgegenstehen.

Der innerhalb der Gemeinbedarfsflache des Kirchhofes vorhandene Altbaumbestand (Baume
mit einem Stammumfang von mehr als 80 cm) ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Ab-
gangige oder abgestorbene Baume sind durch Neupflanzungen gleicher Art mit einem Min-
deststammumfang von 20 cm zu ersetzen. Durch eine auf die Nutzung abgestimmte Pflegeex-
tensivierung ist innerhalb der Grinflache zumindest auf 50 % der Flache die Entwicklung von
Wildkrautbestanden zu dulden bzw. zu férdern (§ 9 (1) Nr. 20 und 25b BauGB).

Auf der Verkehrsgriinflache nérdlich der Dr.-Wilhelm-Kalz-Stralle ist eine Baumreihe aus
hochstammigen groRkronigen heimischen Laubbdumen mit einem Mindeststammumfang von
20 cm in einem Abstand von ca. 8 m zu pflanzen. (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB).

Zwischen dem Parkplatz und dem westlich angrenzenden FuRgangerbereich ist eine Abschir-
mung durch Anpflanzung von drei kleinkronigen Laubbdumen entlang der Grenze der beiden
Funktionsbereiche herzustellen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB).

Mit einem Erhaltungsgebot belegte Baume sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen und vor
schadlichen Einwirkungen zu schiitzen. Ein Ausfall ist durch Neupflanzung der gleichen Art zu
ersetzen (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB).

Neuanzulegende Stellplatzanlagen sowie die ausgewiesenen offentlichen Parkplatze sind
durch Baum-, Strauch- und Bodendeckerpflanzen zu durchgrinen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB). Es
ist mindestens ein Baum je 5 Stellplatze zu pflanzen. Der Grinflachenanteil muss mindestens
10 % einer Stellplatzanlage ausmachen. Zur Begrunung sind vorwiegend einheimische Gehol-
ze zu verwenden. Die Beimischung von fremdiandischen Ziergeholzen darf 20 % nicht tber-
schreiten. Fur die Baumpflanzung sind Hochstamme mit einem Anfangsstammumfang von
mindestens 18 cm zu verwenden.

Anzupflanzende Baume sind in mindestens 4,0 m? groRe Baumscheiben oder Pflanzflachen zu
setzen. Die Baumscheiben oder Pflanzflachen sind gegen Verdichtung durch Tritt oder Uber-
fahren abzusichern.
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Hinweise:

1.  Erdarbeiten sind 14 Tage vor Baubeginn der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde
mitzuteilen.
GemaR § 9 (3) des Denkmalschutzgesetzes fur Sachsen-Anhalt sind archéologische und bau-
archaologische Bodenfunde zu erhalten und der Unteren Denkmalschutzbehorde des Land-
kreises Bernburg anzuzeigen. Die Fundstelle ist bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
unverdndert zu lassen und dem Landesamt fur archéologische Denkmalpflege Sachsen-
Anhalt, R.-Wagner-Strafte 9-10, 06114 Halle eine wissenschaftliche Untersuchung zu ermégli-
chen.

2. Bei BaumaRnahmen an StraRen und Wegen, welche mit Kupferschlacke gebaut wurden, ist
unter Beriicksichtigung der Strahlenschutzverordnung das Gewerbeaufsichtsamt zu informie-
ren.

3.  Wahrend der Durchfihrung von BaumafRnahmen ist jegliche Beeintrachtigung der Vegetati-
onsbedingungen der im Bebauungsplan mit einem Erhaltungsgebot festgesetzien Bdume § 9
(1) Nr. 25b BauGB), insbesondere durch Beschadigungen von Stamm, Krone und Wurzelbe-
reich oder Absenken des Grundwasserspiegels im Wurzelbereich, durch angemessene Si-
cherheitsvorkehrungen zu vermeiden.

4. Sollten geschiitzte Tierarten (z. B. Eulen, Fledermause oder Greifvogel) oder deren Brut- oder
Uberwinterungsstatten wahrend der Abriss- oder Sanierungsarbeiten im Plangebiet festgestellt
werden, sind die Arbeiten zu unterbrechen und die Untere Naturschutzbehérde umgehend zu
informieren, damit ggf. weitere MaRnahmen eingeleitet werden kénnen.
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