Stadt
Bernburg (Saale)

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 94

Kennwort: ,,Einzelhandelsstandort ,Holzhof* an der
Grobziger Strafle*

BEGRUNDUNG

in der Fassung der Ausfertigung

Stand: 03.07.2025

PLANVERFASSER:

Stadt Bernburg (Saale) StadtLandGrin

Planungsamt Stadt- und Landschaftsplanung GbR
Schlossgartenstrale 16 Héndelstralle 8

06406 Bernburg (Saale) 06114 Halle (Saale)

E-Mail: stadtplanung.stadt@bernburg.de  E-Mail: info@slg-stadtplanung.de
Tel.: 03471 659-626 Tel. 0345 239 772-0

Fax: 03471 622-127



mailto:stadt@bernburg.de
mailto:info@slg-stadtplanung.de

INHALTSVERZEICHNIS

1 Anlass, Ziele und Zweck der ANGEIUNG..........c.ovcvevevevevceeeeeeeeeee e, 3
2 ReChESGrUNAIAgEN.... ... e 3
3 Lage und Geltungsbereich des Anderungsverfanrens..........ccccocovevevevevveveevenennnnn. 6
4 VBITANTEN ...ttt b bbbt 8
5 Hoherrangige und tbergeordnete Planung ... 8
6 Planinhalte der ANGEIUNG ..........cvvvevieeeeeeeeeecee s s 9
7 Verkehrs- und medientechnische ErschlieBung..........ccccooveviiveiicie i, 10
8 Wesentliche Auswirkungen der 1. Anderung des Bebauungsplans..................... 10
Anlagen:

Anlage 1 Ausgangsbebauungsplan Nr. 94 , Einzelhandelsstandort ,Holzhof* an der Grobziger
Stralle “



Bebauungsplan Nr. 94 , Einzelhandelsstandort ,Holzhof* an der Grébziger StraRe “, 1. Anderung, Entwurf 3

Begrindung 89 Abs. 8 BauGB

Bebauungsplan Nr. 94, 1. Anderung
Kennwort: ,, Einzelhandelsstandort ,Holzhof" an der Grobziger Strafe

1 Anlass, Ziele und Zweck der Anderung

Die Eigentimerin des Flurstiicks 1000 der Flur 5, Gemarkung Bernburg beabsichtigt, das dort
vorhandene Gebdude eines friheren Lebensmittelmarktes flir gewerbliche Zwecke, bspw.
einen SanitargroRhandel, wieder zu nutzen.

Die Flache liegt innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplans Nr. 94, Kennwort:
,Einzelhandelsstandort ,Holzhof* an der Grobziger StraB3e”. Der Bebauungsplan Nr. 94
beschrankt gegenwartig die weiteren Nutzungsmaoglichkeiten fir die betroffenen Flachen im
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grol3flachiger Einzelhandel geméR § 11 Abs. 2
BauNVO auf Schank- und Speisewirtschaften sowie Dienstleistungsbetriebe, da zum Zeitpunkt
der Planaufstellung der Abbruch des Geb&udes beabsichtigt war. Die textliche Festsetzung Nr.
1.3.4 sichert darlber hinaus den Bestand und die Erneuerung des vorhandenen
Einzelhandelsbetriebs.

Die Anderung des Bebauungsplans soll die beabsichtigte Umnutzung des Bestandsgebaudes
ermoglichen. Dazu ist lediglich die Anderung der textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
erforderlich.

Fur die Stadt Bernburg (Saale) dient die Anderung des Bebauungsplans insbesondere der
Sicherung der stadtebaulichen Ordnung. Der Ausgangsbebauungsplan soll insgesamt mit
seinen ubrigen Festsetzungen beibehalten und beachtet werden, da dieser unter Abwégung aller
in die Planung einzustellender Belange u. a. auch auf der Grundlage verschiedener Fachgut-
achten aufgestellt wurde.

Diesbezuglich méchte die Stadt Bernburg (Saale) sicherstellen, dass auch weiterhin die
Forderungen hieraus eingehalten und nicht durch Erteilung von Befreiungen aufgeweicht
werden. Es soll eine nicht abgestimmte Anderung der Gesamtkonzeption vermieden werden.

2 Rechtsgrundlagen

Es gelten das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. 1 S. 3634), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786) und die Bauordnung des Landes
Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10. September 2013
(GVBI. LSA 2013, 440, 441) in der jeweils aktuell gultigen Fassung.

Die 1. vereinfachte Anderung wird aus dem Bebauungsplan Nr. 94 entwickelt, der am
4. September 2019 in Kraft getreten ist.

Im Rahmen dieses Verfahrens zur 1. Anderung soll lediglich die fiir das Sondergebiet fiir
grol¥flachigen Einzelhandel getroffene Festsetzung 1.3.4, die den Bestand und die Erneuerung
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des zum Zeitpunkt der Planaufstellung bestehenden Einzelhandelsbetrieb sichern sollte,
gestrichen werden und es sollen GroRhandelsbetriebe und nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe zusétzlich zugelassen werden.

Durch die vorgesehenen Anderungen werden somit die Grundziige der Planung nicht beriihrt,
so dass der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB geandert werden
kann.

Bei der 1. vereinfachten Anderung handelt es sich um eine unselbststandige Plananderung, die
nur gemeinsam mit dem rechtsverbindlichen Ausgangsplan gilt.

Entworfen und aufgestellt wird die 1. vereinfachte Anderung nach den §§ 8 und 9 BauGB, die
Grundlage bilden:

e der Aufstellungsbeschluss des Stadtrates der Stadt Bernburg (Saale) zur 1. Anderung vom
29.04.2025 (Beschluss Nr. 0143/25),

e der Entwurfsbeschluss des Stadtrates der Stadt Bernburg (Saale) zur 1. Anderung vom
29.04.2025 (Beschluss Nr. 0146/25) und

e der Satzungsbeschluss des Stadtrates der Stadt Bernburg (Saale) zur 1. Anderung vom
24.06.2025 (Beschluss Nr. 0178/25).

Planungsrechtliche Situation betreffend den zugrunde liegenden Flachennutzungsplan

Bebauungspléne sind nach 8 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln. Die Stadt Bernburg (Saale) in ihren heutigen Grenzen verfiigt nicht (iber einen
Flachennutzungsplan fir das gesamte Stadtgebiet. Jedoch gelten in durch eine kommunale
Gebietsreform neu gebildeten Gemeinden gemaR § 204 Abs. 2 BauGB bestehende
Flachennutzungsplane fort.

Fur das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 94 ist parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans
die 7. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt. Die Darstellungen der 7. Anderung des
Flachennutzungsplans sind mit den Baugebietsfestsetzungen des Bebauungsplans
iibereinstimmend (vgl. Abb. 1). Insofern kann die 1. Anderung des Bebauungsplans aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden.
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Flidchennutzungsplan der Stadt Bernburg (Saale), 7. Anderung

7. Anderung des FNP

Darstellung auf der Grundlage von Geobasisinformationen der Vukv
Sachsen-Anhalt. Mit Erlaubnis des Landesamtes fiir Landesvermessung
und Geoinformation Sachsen-Anhalt vom 06.03.2003

Erlaubnis-Nr.: LVermG/A/108/2003

Zeichenerkldrung fiir den Anderungsbereich
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Quelle: Stadt Bernburg (Saale)
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Darstellungsform des Bebauungsplans in der Fassung der 1. Anderung

Die beabsichtigten Anderungen betreffen lediglich die textlichen Festsetzungen unter Nr. 1.3
des Ausgangsbebauungsplans. Somit sind auch nur diese Gegenstand des Anderungs-
verfahrens.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit wird der Ausgangsbebauungsplan, aufgeteilt in Einzelblétter,
dieser Begriindung als Anlage beigefiigt.

3 Lage und Geltungsbereich des Anderungsverfahrens

Administrativ gehort die Stadt Bernburg (Saale) zum Salzlandkreis innerhalb des Landes
Sachsen-Anhalt.

Die Stadt Bernburg (Saale) umfasst in ihren aktuellen Grenzen eine Flache von ca. 11.347 ha
mit 33.131 Einwohnern (Quelle: Einwohnermeldeamt der Stadt Bernburg (Saale), Stand:
31.12.2022).

Das Plangebiet befindet sich im siidostlichen Stadtgebiet der Kernstadt Bernburg. Es liegt
zwischen der Grobziger Strale (L 146) und der Bahnanlage der Deutschen Bahn AG und dabei
nordlich der Kleingartenanlage ,,Naturfreunde®.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GroRe von ca. 2,65 ha.
Gegenstand der 1. Anderung des Bebauungsplans ist der gesamte rdumliche Geltungsbereich
des Ausgangsplans.

Zum radumlichen Geltungsbereich gehdren die folgenden Flurstiicke:
Gemarkung Bernburg, Flur 5:

1,2,3,4,6/4,6/5,7/1,7/2,7/3, 8/1, 9/2, 9/3, 9/4, 40 (teilweise), 42 (teilweise), 1000, 1002 und
1003

Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs sind der Abbildung 2 zu entnehmen.



Bebauungsplan Nr. 94 , Einzelhandelsstandort ,Holzhof* an der Grébziger StraRe “, 1. Anderung, Entwurf

Abb. 2:  Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 94, 1. Anderung
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4  Verfahren

Der Stadtrat der Stadt Bernburg (Saale) hat in seiner Sitzung am 29.04.2025 den Aufstellungs-
beschluss fiir das Verfahren zur 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 94
,Einzelhandelsstandort ,Holzhof* an der Grobziger Strale* gefasst (Beschluss-Nr. 0143/25).
Der Aufstellungsbeschluss wird auf der Internetseite der Stadt Bernburg (Saale) ortsiiblich
bekannt gemacht.

In seiner Sitzung am 29.04.2025 hat Stadtrat auch den Entwurf zur 1. vereinfachten Anderung
des Bebauungsplans Nr. 94 | Einzelhandelsstandort ,Holzhof* an der Grobziger Strafie*
beschlossen (Beschluss-Nr. 0146/25). Die amtliche Bekanntmachung der Veroffentlichung des
Planentwurfes erfolgt gemalR der geltenden Hauptsatzung auf der Internetseite der Stadt
Bernburg (Saale).

Die Veroffentlichung des Entwurfs ist im Zeitraum vom 5. Mai 2025 bis zum 19. Mai 2025
erfolgt. Die Beteiligung der berlihrten Behdrden und der Nachbargemeinden erfolgte mit
Schreiben vom 5. Mai 2025.

Der Satzungsbeschluss des Stadtrates der 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 94
,Einzelhandelsstandort ,Holzhof* an der Grobziger Stra3e* erfolgte am 24.06.2025.

5 Hoéherrangige und Ubergeordnete Planung

Bauleitplane (und ebenso ihre Anderungen) sind nach § 4 Raumordnungsgesetz an die Ziele
der Raumordnung anzupassen. Grundsédtze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung
unterliegen als Abwagungstatbestande dem Berticksichtigungsgebot.

Die Verordnung tber den Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
wurde am 14. Dezember 2010 von der Landesregierung beschlossen. Nach der
Veroffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Sachsen-Anhalt (GVBI. LSA
Nr. 6/2011 vom 11. Marz 2011) trat der LEP 2010 am 12. Marz 2011 in Kraft.

Der Landkreis Salzlandkreis gehort zur Planungsregion Magdeburg.

Hinsichtlich der Raumstruktur ist Bernburg dem landlichen Raum zugeordnet. Dieser ist als
eigenstandiger, gleichwertiger Lebens-, Arbeits- und Wirtschaftsraum zu bewahren und im
Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung weiter zu entwickeln (Z 13). Die fur die
Versorgung der Bevolkerung notwendigen Infrastruktureinrichtungen sind unter Beachtung des
Demografischen Wandels mindestens in den zentralen Orten vorzuhalten und soweit
erforderlich auszubauen (Z 14).

Zentralortliche Funktionen Gbernimmt die Stadt Bernburg (Saale) als Mittelzentrum (Z 37).

Diesen allgemeinen Zielen und Grundsatzen zur Siedlungsentwicklung wird mit der
Entwicklung dieses innerstadtischen Standortes entsprochen. Weitere, konkrete Vorgaben des
LEP sind durch die beabsichtigte Anderung nicht berthrt.

Die Landesregierung Sachsen-Anhalt hat am 8. Mérz 2022 die Einleitung des Verfahrens zur
Neuaufstellung des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt beschlossen. Am
22. Dezember 2023 hat sie den ersten Entwurf zur Neuaufstellung des Landesentwicklungs-
planes Sachsen-Anhalt beschlossen und zur Beteiligung der offentlichen Stellen und
Offentlichkeit gemaR § 9 Abs. 2 ROG in Verbindung mit § 7 Abs. 5 Landes-entwicklungsgesetz
(LEntwG) freigegeben. Im Zeitraum vom 29. Januar 2024 bis einschlieBlich 12. April 2024
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wurde sowohl Burgerinnen und Birgern als auch berthrten 6ffentlichen Stellen Gelegenheit
zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben.

Aus dem vorliegenden 1. Entwurf ergeben sich fir das Plangebiet keine Anderungen der
ubergeordneten landesplanerischen VVorgaben.

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert.

Gem. 8 2 der Verordnung uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
vom 14. Dezember 2010 [1] gelten die Regionalen Entwicklungsplane (REP) der
Planungsregionen fort, soweit sie den in dieser Verordnung festgelegten Zielen der
Raumordnung nicht widersprechen.

Der Regionale Entwicklungsplan vom 7. Oktober 2005 fiir die Planungsregion Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg, zu der Bernburg (Saale) zum damaligen Zeitpunkt gehdrte, ist am
24. Dezember 2006 in Kraft getreten. Die Stadt Bernburg (Saale) liegt jedoch seit der
Kreisgebietsreform im Jahr 2007 als Gemeinde im Salzlandkreis innerhalb der Planungsregion
Magdeburg.

Die fur die vorliegende Plananderung relevanten Vorgaben des REP Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg sind durch die aktuellen regionalplanerischen Vorgaben des Sachlichen Teilplans
»Ziele und Grundsitze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur — Zentrale Orte/Sicherung und
Entwicklung der Daseinsvorsorge/Grof3flachiger Einzelhandel in der Planungsregion
Magdeburg™ abgeldst worden, der am 16. April 2024 in Kraft getreten ist.

Laut Sachlichem Teilplan liegt das Plangebiet innerhalb der Abgrenzung des Zentralen Ortes
des Mittelzentrums Bernburg (Saale).

Die Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg hat am 3. Marz 2010 beschlossen (Beschluss
Nr. RV 04/2010), den Regionalen Entwicklungsplan fur die Planungsregion Magdeburg neu
aufzustellen. Im Rahmen der Neuaufstellung ist der Salzlandkreis der Planungsregion
Magdeburg zugeordnet.

Mit Beschluss der Regionalversammlung am 19. Februar 2025 wurde der Regionale
Entwicklungsplan flr die Planungsregion Magdeburg beschlossen. Am 20. Februar 2025 wurde
er bei der obersten Landesentwicklungsbehorde zur Genehmigung eingereicht.

Mit Ablauf der Genehmigungsfrist 20. Mai 2025 ist die Genehmigungsfiktion gem. § 42 a
VWVTG eingetreten. Damit gilt der Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion
Magdeburg mit Umweltbericht als genehmigt. Die Regionale Planungsgemeinschaft
Magdeburg hat am 2. Juli 2025 beschlossen, das Ergebnis der Genehmigungsprifung durch das
Ministerium fir Infrastruktur und Digitales des Landes Sachsen-Anhalt zur Kenntnis zu
nehmen (Beschluss Nr. RV 07/2025). In gleicher Sitzung hat die Regionalversammlung die
Ausfertigung und Bekanntmachung des Regionalen Entwicklungsplans fir die Planungsregion
Magdeburg mit Umweltbericht beschlossen.

Der noch nicht in Kraft getretene REP enthalt keine fr die Planédnderung zu beachtenden
regionalplanerischen VVorgaben.

6 Planinhalte der Anderung

Die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans betrifft die Festsetzungen fiir das sonstige
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung groRflachiger Einzelhandel.
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Die textlich im Ausgangsplan getroffenen Festsetzung Nr. 1.3.3 zur Art der baulichen
Nutzung wird wie folgt modifiziert:

TF1.3.3 Zuldssig sind Schank- und Speisewirtschaften, Dienstleistungsbetriebe,
Grolthandelsbetriebe sowie sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
im Sinne des § 6 Abs. 1 BauNVO.

Die textliche Festsetzung Nr. 1.3.4, die festsetzt, dass in dem Sondergebiet ,, der Bestand und
die Erneuerung des vorhandenen Einzelhandelsbetriebs auf dem Flurstiick 1000 der Flur 5,
Gemarkung Bernburg, mit bis zu 690 m2 Gesamtverkaufsflache allgemein zuldssig “ ist, wird
vollstandig gestrichen (vgl. hierzu Anlage 1).

Zur Begriindung dieser Anderungen ist Folgendes auszufiihren:

Mit der Festsetzung Nr. 1.3.3 sollte erreicht werden, dass der bestehende Lebensmittelmarkt
mit einer Verkaufsflache von 690 m?2 abweichend von der grundsétzlich festgesetzten
Verkaufsflachenzahl zulassig bleibt. Die festgesetzte maximale Verkaufs- und Ausstellungs-
flache von 690 m2 entsprach dem genehmigten Bestand. Mittels dieser Festsetzung wurde fur
das zum Zeitpunkt der Planaufstellung ansassige Unternehmen ein erweiterter Bestandsschutz
gesichert.

Da der Lebensmittelmarkt inzwischen aus dem Geb&ude ausgezogen ist, ist die Aufrecht-
erhaltung des erweiterten Bestandschutzes nicht mehr erforderlich. Die textliche Festsetzung
Nr. 1.3.4 ertibrigt sich damit.

Es ist jedoch beabsichtigt, das derzeit leerstehende Gebéaude wieder einer Nutzung zuzufihren.
Deshalb wird das im Sondergebiet zul&ssige Nutzungsspektrum um GroRhandelsbetriebe und
sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe erweitert. Das festgesetzte Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung groRflachiger Einzelhandel bleibt die bestimmende Nutzungsart.

7  Verkehrs- und medientechnische Erschliel3ung

Die verkehrstechnische ErschlieBung ist von der Anderung nicht betroffen. Die ErschlieRung
des Sondergebietes erfolgt tiber die Grobziger Stral3e.

Ebenso ist die medientechnische ErschlieBung von der Anderung nicht beriihrt. Das Plangebiet
ist vollstandig erschlossen.

8 Wesentliche Auswirkungen der 1. Anderung des Bebauungsplans

Die Grundziige der Planung des Bebauungsplans Nr. 94 werden von der 1. Anderung des Plans
nicht berdhrt.

Hinsichtlich der Abgrenzung von Bauflachen und der Festsetzung des Sondergebietes mit der
Zweckbestimmung groRflachiger Einzelhandel ergeben sich keine Anderungen. Mit der
Anderung wird die bebaubare Fliche nicht erhoht, sondern im Rahmen der festgesetzten
Grundfléachenzahl nur ein groReres Nutzungsspektrum eréffnet. Somit wird auch das Mal} der
baulichen Nutzung unverandert beibehalten.

Bezlglich der Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtung wird auf den rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan Nr. 94 verwiesen. Darin wurde die Ausgleichsproblematik abschliefend geregelt. Die
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Anderung fiihrt aus den o. g. Griinden (Beibehaltung von Art und MaR der baulichen Nutzung)
nicht zu einem zusatzlichen Eingriff in Natur und Landschaft. Somit besteht kein Anpassungs-
bedarf im Hinblick auf das Ausgleichskonzept.

Da mit der Anderung des Bebauungsplans lediglich das Nutzungsspektrum innerhalb des
bestehenden Sondergebietes erweitert wird, kann eine Betroffenheit besonders oder streng
geschitzter Arten ausgeschlossen werden.

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen ist voraussichtlich gering. Es fuhrt nicht zu einer
relevanten Zunahme des Verkehrs im angrenzenden Strallennetz. Insbesondere wird es geringer
sein als das Verkehrsaufkommen des ehemals ansassigen Lebensmittelmarktes.

Relevante Auswirkungen auf das innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereichs vorhandene
allgemeine Wohngebiet (Reihenhausbebauung mit vier Wohnhdusern) sind nicht zu erwarten.
Die Wohnhduser befinden sich in einem Areal, das seit vielen Jahren durch eine eng verzahnte
Nutzungsmischung geprégt ist. So befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft auRer dem neu
errichteten Vollsortimenter zwei Lebensmitteldiscounter und das Werk Bernburg der Pottinger
Deutschland GmbH (Landtechnikproduzent). Somit unterliegt das allgemeine Wohngebiet
einer Vorbelastung resultierend aus den benachbarten Nutzungen.

Die mit der Plandnderung ermoglichte Nutzung GroRhandel wird keinen hoheren Stérgrad
aufweisen, als der bisher zuléssige Lebensmittelmarkt, zumal bei GroRhandelsunternehmen mit
einem wesentlich geringeren Kundenverkehr zu rechnen ist. Da ergdnzend nur nicht wesentlich
storende Gewerbebetreibe zugelassen werden, sind keine stadtebaulich negativen Auswirkun-
gen mit der 1. Anderung der rechtsverbindlichen Planung nicht verbunden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans entspricht den Zielvorgaben der Raumordnung und
Landesplanung fur die Planungsregion Magdeburg und speziell fir das Mittelzentrum Bernburg
(Saale). Sie steht im Einklang mit der zentral6rtlichen Funktion Bernburgs als Mittelzentrum.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen seit vielen Jahren genutzten Einzelhandels-
standort, auf dem in der Vergangenheit zwei Discounter und ein Holzfachhandel anséssig
waren. Mit der Nutzung von derartig vorgepragten Standorten wird der Flachenverbrauch auf
der ,.griinen Wiese” gestoppt und der Ansiedlungsdruck von unbebauten Auflenbereichen
genommen. Im Ergebnis kdnnen okologisch wertvolle Freirdume im Stadtgebiet erhalten
werden. Auch die Nachnutzung des leerstehenden Gebaudes des Lebensmittelmarktes steht im
Einklang mit den Belangen des Umweltschutzes.

Den Belangen der Wirtschaft wird im Rahmen der 1. Anderung ein entsprechendes Gewicht
eingerdumt, in dem das Nutzungsspektrum des Sondergebietes erweitert wird.
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Anlage:
Rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 94



