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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Stadtteilzentrum Stidost* Satzung

1. Planungsanlass

Bereits 1993 verfolgte die Stadt Bernburg (Saale) am Standort ,Stidost” am Zepziger
Weg die konkrete Planungsabsicht der Ansiedlung eines sogenannten Stadtteilzent-
rums, welches als eine Art Nebenzentrum zur Innenstadt der wohnungsnahen Grund-
versorgung dienen, darliber hinaus aber auch in begrenztem Malle gesamtstadtische
Versorgungsfunktionen Gbernehmen sollte.

Diese Planungsabsicht wurde damals in der Aufstellung eines Vorhaben- und Erschlie-
RBungsplanes ausgedriickt, dem waren ein informeller Rahmenplan fiir den Stadtteil
»,Sudost”, verkehrliche und schalltechnische Untersuchungen, vor allem aber umfang-
reiche Untersuchungen zur Einzelhandelsentwicklung vorausgegangen. Der Vorhaben-
und ErschlieBungsplan wurde danach wenn auch nicht zur Satzung gefiihrt, so doch er-
folgreich umgesetzt; das Stadtteilzentrum erfreut sich seither hoher Beliebtheit.

Mit der 2008 erfolgten Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 59 , Stadtteilzentrum Sid-
ost” wurden die im Marz 2007 beschlossenen Grundsatze des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes der Stadt Bernburg (Saale) planungsrechtlich umgesetzt. Der Bebauungs-
plan setzt ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , Einkaufszentrum und grol3fla-
chige Handelsbetriebe” fest und reglementiert Verkaufsflachen und Sortimente.

Im Juni 2017 wurde das erneut fortgeschriebene Einzelhandelskonzept beschlossen. Die
neuerlichen Perspektiven des Einzelhandelskonzeptes sollen als Planinhalte des Bebau-
ungsplanes rechtsverbindlich umgesetzt werden. Der mittlere, als Passage gestaltete
Teil des Stadtteilzentrums soll umorganisiert werden, hierbei sind auch Verlagerungen
und GroRBRenveranderungen ansassiger Einzelhandelsbetriebe beabsichtigt. Aus Sicht des
Einzelhandelskonzeptes kann dies zur Sicherung und Starkung der zentralen Versor-
gungsbereiche und insbesondere des Stadtteilzentrums beitragen.

2. Planverfahren

Da die Bebauungsplananderung lediglich der Verkaufsflachen- und Sortimentssteuerung
zu groRem Anteil bereits gro3flachiger Einzelhandelsvorhaben dient, soll sie als ,Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung’ gemalR § 13a Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt werden, sofern die Voraussetzungen hierfiir vorliegen.

Dies setzt voraus, dass in dem Plan entweder eine zulassige Grundflache von weniger
als 20.000 m? festgesetzt wird — dabei sind die Grundflachen mehrerer Bebauungspléane,
die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden, mitzurechnen — oder aber eine zuldssige Grundfliche von weniger als
70.000 m?, wenn hierbei aufgrund tberschldgiger Prifung die Einschdtzung erlangt
wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen
hat, die in der Abwagung zu bericksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls).

Der Bebauungsplan Nr. 59 ,,Stadtteilzentrum Siidost” Idsst mit seinen Festsetzungen ins-
gesamt rund 36.850 m? Grundflache zu. Mit der Bebauungsplandnderung wird die zu-
lassige Grundflache nicht verandert. Bebauungsplane in einem engen sachlichen, raum-
lichen und zeitlichen Zusammenhang werden nicht aufgestellt.

Zu der Bebauungsplanidnderung wurde eine Vorprifung der Umweltvertraglichkeit
durchgefihrt, die Vorprifung ist Bestandteil dieser Begriindung.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Stadtteilzentrum Stidost* Satzung

Im Ergebnis der Vorprifung ist festzustellen, dass durch die Verwirklichung des Bebau-
ungsplanes keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Zu der Vorprifung des Einzelfalls wurden die Behorden, deren Aufgabenbereich durch
die Planung berihrt werden kdnnen, beteiligt. Mit Schreiben vom 22.02.2018 hat der
Salzlandkreis mitgeteilt, dass seitens des Fachdienstes Umwelt und Natur keine Ein-
wande zu der Vorpriifung bestehen, dass nach iberschlagiger Priifung der Einschatzung
der Stadt Bernburg (Saale) gefolgt wird und die Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung demnach nicht erforderlich ist.

Dariber hinaus ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn der Bebauungs-
plan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem gleichnamigen Gesetz oder Landesrecht un-
terliegen oder Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung bestehen.

Der Bebauungsplan begriindet nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz lber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) unterliegen. Zwar ist nach Nr. 18.8 der Anlage 1 zum Ge-
setz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) flr den Bau eines Vorhabens der
in den Nummern 18.1 bis 18.7 der Anlage 1 zum UVPG genannten Art, soweit der jewei-
lige Priifwert flr die Vorprifung erreicht oder tiberschritten wird und fiir den in sonsti-
gen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder ergdnzt wird, eine allge-
meine Vorprifung des Einzelfalls nach § 7 Abs. 1 Satz 1 UVPG durchzufiihren.

Im Sinne der Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG handelt es sich bei dem Gebiet des Bebau-
ungsplanes um ein sonstiges Gebiet. Der Schwellenwert fiir die Vorpriifung fir den Bau
eines Einkaufszentrums liegt nach Nr. 18.6.2 der Anlage 1 zum UVPG bei einer zuldssigen
Geschossflache von 1.200 m2. Dieser Schwellenwert wird allerdings durch die Anderung
des Bebauungsplanes nicht erst Gberschritten, weil die im Plangebiet bereits vorhande-
nen grofRflachigen Einzelhandelsbetriebe diesen Schwellenwert bereits langst ber-
schritten haben. Mit der Plananderung soll es lediglich eine veranderte Steuerung der
GroRenordnungen und Sortimente von Einzelhandelsbetrieben im Rahmen der bislang
zulassigen Gesamtverkaufsflache geben.

Schliefilich ist im Ergebnis der Vorpriifung der Umweltvertraglichkeit i.S.v. § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 2 BauGB festzustellen, dass durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Nicht zuletzt ist das vereinfachte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebau-
ungsplan Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwe-
cke der Natura 2000-Gebiete bestehen. Die Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und die europaischen Vogelschutzgebiete bilden das Europdische 6kologische Netz ,Na-
tura 2000°.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung liegt weder innerhalb eines Na-
tura 2000-Gebietes noch in der Ndhe eines solchen. Das dem Geltungsbereich der
Plandanderung nachstgelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Auenwalder
Plotzkau“ befindet sich westlich dieses Geltungsbereiches in einer Entfernung von tber
4 km. In Hinblick auf die Entfernung des Plangebietes zu dem Natura 2000-Gebiet sowie
die zuldssigen Arten baulicher Nutzungen ist mit keiner Beeintrachtigung der Na-
tura 2000-Gebiete zu rechnen.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Stadtteilzentrum Stidost* Satzung

Im Ergebnis des Vorliegens der Voraussetzungen nach § 13 Abs. 1 BauGB kann und soll
das Bebauungsplanverfahren als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung’ im beschleu-
nigten Verfahren ohne Durchflihrung einer Umweltprifung durchgefiihrt werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemall § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren wird gemal} § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.
Deshalb wird dieser Bebauungsplan ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufge-
stellt; Umweltbericht und zusammenfassende Erklarung werden nicht erstellt.

3. Lage, Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

3.1. Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im stdlichen Stadtraum ca. 1 km vom Stadtzentrum ent-
fernt. Es befindet sich 6stlich des Zepziger Weges beiderseits der Einmindung des Ei-
chenweges. Im Geltungsbereich befinden sich somit die in dem Ubersichtsplan um-
grenzten Flurstucke 1/4, 7/2, 7/3, 1/12, 1/39 bis 1/45, 1006 bis 1021 sowie 1023 bis
1029 der Flur 7, weiterhin die Flurstiicke 1000 und 1001 (teilweise) der Flur 8, allesamt
in der Gemarkung Bernburg gelegen.

Das Plangebiet ist ca. 5,4 ha grolR und umfasst das erst Mitte der 1990er Jahre neu be-
baute Areal des Einzelhandelsstandortes ,Stadtteilzentrum Siidost”.

Abbildung 1: Rdumliche Abgrenzung des Plangebietes
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte Juli 2017, © GeoBasis-DE/LVermGeo LSA, 2017, A18-224-2009-7
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Stadtteilzentrum Stidost* Satzung

Nordlich und sudlich grenzen Wohngebiete mit Geschosswohnungsbauten an das Plan-
gebiet, Ostlich gelegen sind zwei in den 90er Jahren entstandene Wohngebiete mit Ein-
familienhdusern. Westlich grenzt ein Gewerbe- und Industriegebiet an das Plangebiet.

3.2. Beschreibung

Topografie

Das Plangebiet ist Giberwiegend eben, es Giberwindet vom niedrigsten vermessungstech-
nisch erfassten Punkt im Siidosten bei ca. 85 m tiber NN (Normalnull) bis zum hochsten
Punkt vor der Westfassade des Baumarktes bei knapp 89 m tiber NN {iber eine Distanz
von ca. 375 m einen Hohenunterschied von ca. 4 m, der vor Ort nur gering wahrnehmbar
ist.

Nutzungen

Im Plangebiet sind in dem sogenannten Stadtteilzentrum ,Am Zepziger Weg” knapp 20
Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt rund 14.000 m? Verkaufsflache ansassig.

Die sortimentsspezifischen Angebotsschwerpunkte des stadtebaulich einheitlich gestal-
teten Einkaufszentrums liegen in den Warengruppen der kurz- und mittelfristigen Be-
darfsstufen, wobei der Lebensmittelverbrauchermarkt mit ca. 3.300 m? Verkaufsflache
den Magnetbetrieb dieses Stadtteilzentrums bildet. Darlber hinaus existiert am Stand-
ort ein groRflachiger Baumarkt mit zum Teil deutlich tber den Stadtbereich hinaus ra-
genden Einzugsbereich mit ca. 7.000 m? Verkaufsflache.

Uber den Zepziger Weg und die Paul-Schneider-StraRe ist eine gute verkehrliche Erreich-
barkeit gegeben; ein umfangreiches Stellplatzangebot ist dem Standort unmittelbar zu-
geordnet, so dass das Stadtteilzentrum teilweise Zlige eines autokundenorientierten
Standortes aufweist. Gleichwohl ist bei der stadtebaulichen Gestaltung des Zentrums
Wert auf eine gute fulllaufige Anbindung der benachbarten Wohngebiete gelegt wor-
den, so dass der Standort wichtige Nahversorgungsfunktionen im siidostlichen Stadtge-
biet Gbernimmt.

ErschlieBung

Das Bebauungsplangebiet ist Gber 6ffentliche StraBenverkehrsflachen zu erreichen, die
die verkehrliche wie auch technische ErschlieRung vollstandig gewahrleisten. Der Zepzi-
ger Weg im Westen des Plangebietes und der Eichenweg, der in Ost-West-Richtung das
Plangebiet quert, bieten die Zufahrten und Zugange fiir Anlieferung, Kfz-, Rad- und FuR-
gangerverkehr.

Die Anlieferbereiche der Markte befinden sich Gberwiegend getrennt von den Stellplat-
zen nordlich des Baumarktes (SO 1), 6stlich des Einkaufszentrums (SO 2) und stiddstlich
des Lebensmittelverbrauchermarktes (SO 3).

FuRgdanger haben die Moglichkeit, liber eine Wegeverbindung von dem 06stlich an das
SO 3 angrenzenden Biirgerpark direkt in den Hof des SO 3 und somit auch in die Passage
des SO 2 und bis zum SO 1 zu gelangen. Dabei ist lediglich der Eichenweg zu tGberqueren.
Hier signalisiert eine Aufpflasterung der Fahrbahn einen optischen Vorrang des FulRgan-
gerverkehrs. Der StraBenraum des Eichenweges ist im Bereich der Wegeverbindung
Uberdacht.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Stadtteilzentrum Stidost* Satzung

Im unmittelbaren Nahbereich in der Paul-Schneider-Stralle und dem Zepziger Weg be-
finden sich Haltestellen des OPNV (Bus).

Fir den ruhenden Verkehr existieren zwei grol3e Stellplatzflachen entlang des Zepziger
Weges. Hier werden die fiir die Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen erfor-
derlichen Stellplatze nachgewiesen.

Fir die Versorgung des Geltungsbereichs mit Trinkwasser sind Anschlisse an die Trink-
wasserleitung (TW 400) im Zepziger Weg vorhanden.

Der erforderliche Loschwasserbedarf wird Uber die gleiche Versorgungsleitung gesi-
chert. Zusatzlich stehen unterirdische Léschwasserzisternen in der norddstlichen und
der stidostlichen Ecke des Geltungsbereichs sowie ein Feuerldschbehalter auf dem Park-
platz des Baumarktes in der Nahe der Einfahrt vom Zepziger Weg aus zur Verfligung.

Fir die Ableitung des Schmutzwassers wird der bestehende Mischwasserkanal im Zepzi-
ger Weg genutzt. Die Schmutzwassereinleitung erfolgt (iber Hebeanlagen, da die Ent-
wasserungsgegenstande unter der Riickstauebene liegen.

Die Ableitung des nicht versickerbaren Regenwassers fiihrt zunachst in die Loschwasser-
Sammelbehilter und dann durch Uberlauf in die neuen Regenwasserkanéle im Eichen-
weg und nordlich des Sondergebietes SO 3 bzw. den Sammler zum stadtischen Regen-
wassersammelbecken zwischen den Wohngebieten ,Am Zepziger Wege“ und ,Ostlich
Albert-Schweitzer-Ring”. Dieses Sammelbecken wiederum hat einen Uberlauf in die
Fuhne.

Mit dem Ausbau des Zepziger Weges und der Realisierung der durch den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan vorbereiteten Vorhaben wurde auch eine neue Fernwarme-Versor-
gungsleitung in den Zepziger Weg gelegt, die u.a. alle drei Planbereiche versorgt.

Die Versorgung des gesamten Geltungsbereiches mit Elektroenergie durch die das Plan-
gebiet tangierende Mittelspannungsleitung ist grundsatzlich gewahrleistet. Innerhalb
des Geltungsbereiches bestehen ein Mittelspannungsnetz, je eine nutzereigene Tra-
fostation siidlich des Eichenwegs und nordlich des Baumarktes jeweils an der dstlichen
Geltungsbereichsgrenze und ein Niederspannungsnetz, das die Energiebereitstellung fir
alle abnahmespezifischen Anforderungen sicherstellt.

Die StraBenbeleuchtung entlang des Eichenweges wurde im Zuge der Herstellung der
ErschlieBungsanlagen von den Investoren der Bereiche SO 1, SO 2 und SO 3 errichtet.
Ihre Stromversorgung erfolgt ab der neu errichteten Trafostation in Bereich SO 3. Fir
die Beleuchtung der drei Stellplatzanlagen wurden gleichartige Beleuchtungskorper in-
stalliert.

Im Bereich des Eichenweges befindet sich eine 1968 verlegte Gashochdruckleitung
(8,5 bar), die nicht der Versorgung des Plangebietes dient. Der nach Einigungsvertrag
geltende Bestandsschutz orientiert auf die technische Bewertung nach den damaligen
Errichtungsvorschriften (TGL 190-354/01), wonach ein von Geb&uden freizuhaltender
Sicherheitsabstand von 15 m einzuhalten ist. Im Zuge der Realisierung der Vorhaben im
Teil B des Sondergebietes wurde von der Stadtwerke Bernburg GmbH eine Unterschrei-
tung des Sicherheitsabstandes festgestellt und anschlieRend die Leitung im Teil der Be-
bauung untersucht. Infolgedessen war eine Einstufung nach DVGW-Regelwerk moglich.
Das nachststehende Gebdude im SO 2 wurde mit einem Abstand von 2,80 m von der
Gashochdruckleitung errichtet.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Stadtteilzentrum Stidost* Satzung

Der Bestand im Geltungsbereich ist an das Telekommunikationsnetz angeschlossen. Di-
rekt an das Plangebiet angrenzend befindet sich eine Vermittlungsstelle der Telekom.
Die Versorgung erfolgt Giber den Anschluss an den Kabelkanal im Zepziger Weg.

Freiflachen

Die Freiflachenstruktur des Plangebietes ist wenig vielfaltig und besteht liberwiegend
aus Stellplatzanlagen und Anlieferzufahrten. Grinflachen finden sich allenfalls als mit
Buschen bewachsene Randstreifen zum StraBenraum und Pflanzbeete mit Bdumen und
Strauchern an den Stellplatzen.

Altlasten

Nach Auskunft der unteren Bodenschutzbehorde sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 59 fiir das Plangebiet keine Altlasten bekannt.

4. Planungsvorgaben

Bauleitpldane sind den Zielen der Raumordnung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen und
haben diese nach § 4 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) als raumbedeut-
same Planungen und MalRnahmen 6ffentlicher Stellen zu beachten.

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) und in Regionalen Entwicklungsplanen enthalten.

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind gemall § 3 Nr. 4 ROG in Aufstellung be-
findliche Ziele der Raumordnung, Ergebnisse formlicher landesplanerischer Verfahren
wie des Raumordnungsverfahrens und landesplanerische Stellungnahmen; diese sind
bei der Aufstellung zu beriicksichtigen.

Im Ubrigen sind Landschafts- und sonstige umweltrelevante Plidne sowie stidtebauliche
Entwicklungskonzepte bei der Aufstellung zu bericksichtigen.

4.1. Landesentwicklungsplan

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des
Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) enthalten. Der LEP-LSA wurde als Verordnung mit Da-
tum vom 16.02.2011 beschlossen und ist am Tag nach seiner Verdéffentlichung, die am
11.03.2011 erfolgte, in Kraft getreten.

Neben den allgemeinen Zielen und Grundsatzen zur Siedlungsentwicklung, denen mit
der Entwicklung dieses innerstadtischen Standortes entsprochen wird, gibt es explizit
Aussagen zum Einzelhandel.

Danach ist die Ausweisung von Sondergebieten fiir Einkaufszentren, groRflachige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) gemal Ziel 46 an Zentrale Orte der oberen oder
mittleren Stufe zu binden. Begriindung hierfiir ist, dass es zur Herstellung gleichwertiger
Lebensverhaltnisse Aufgabe der zentralen Orte ist, entsprechend ihrer jeweiligen Zent-
ralitatsstufe ausreichend Flachen fiir den Einzelhandel bereitzustellen, damit sich der
Einzelhandel so entwickeln kann, dass die Bevolkerung (auch die nicht motorisierte) mit
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Stadtteilzentrum Stidost* Satzung

einem differenzierten und bedarfsgerechten Warenangebot in zumutbarer Erreichbar-
keit versorgt werden kann. Dabei ist es die Aufgabe aller Zentralen Orte, in ihrem Ver-
flechtungsbereich eine verbrauchernahe Grundversorgung zu sichern. Aufgrund des Ein-
zugsbereichs von EinzelhandelsgroBprojekten sind diese an Ober- und Mittelzentren zu
binden.

Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzelhandels-
betrieben und sonstigen grol¥flachigen Handelsbetrieben missen gemal Ziel 47 der
zentraldrtlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen
Zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot).

Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. dirfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Orts
nicht wesentlich tUberschreiten,

sind stadtebaulich zu integrieren,
dirfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht gefahrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie
mit FuB- und Radwegenetzen zu erschlieRen,

5. durfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu
keinen unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs-
und Naturschutzgebieten fiihren (Ziel 48).
Die Entstehung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben, Gberwiegend am Rand von
Gemeinden, in den vergangenen Jahren gefdhrdet in zunehmendem Male die Entwick-
lung der Innenstadtbereiche der Ober- und Mittelzentren.

Raumordnerisches Ziel ist es, die hohe Lebensqualitat und Anziehungskraft der Innen-
stadte und der Ortszentren zu erhalten. Dieses erfordert eine umfassende, liberortliche
und koordinierende Steuerung der Standorte fiir groRflachige Einzelhandelsprojekte.
Dabei ist es Ziel, den Handel in den Zentren zu starken, eine ausgewogene Einzelhan-
delsstruktur und eine verbrauchernahe Versorgung in den Regionen sicherzustellen. Die
Blindelung von Versorgungseinrichtungen in einer gestuften Zentrenstruktur ist Aus-
druck des planerischen Leitbilds der Zentralen Orte.

EinzelhandelsgroRprojekte miissen in Bezug auf den Umfang ihrer Verkaufsflache und
ihres Warensortiments so konzipiert werden, dass sie der zentral6rtlichen Versorgungs-
funktion und dem Einzugsbereich des Zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot).
Sie diirfen ausgeglichene Versorgungsstrukturen sowie ihre Verwirklichung nicht beein-
trachtigen. GrofSe der Verkaufsflachen eines Einzelhandelsprojekts und die Differenzie-
rung des Warensortiments sind flir die Bewertung der Auswirkungen hinsichtlich des
Kongruenzgebots und des Beeintrachtigungsverbots wesentliche KenngrofRen. Nach
dem Kongruenzgebot ist zu prifen, ob ein geplantes EinzelhandelsgroRprojekt dem
zentralortlichen Auftrag der planenden Gemeinde entspricht. Nach dem Beeintrachti-
gungsverbot ist zu priifen, ob von dem EinzelhandelsgroRprojekt wesentliche Beein-
trachtigungen auf die Komponenten einer ausgeglichenen Versorgungsstruktur und de-
ren Verwirklichung ausgehen. Hierbei sind aus raumordnerischer Sicht Kennziffern zur
Zentralitatsentwicklung und zur Nachfrageentwicklung im Einzugsbereich des Zentralen
Orts zu priifen.
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1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,Stadtteilzentrum Stidost* Satzung

Bei planerischen Standortentscheidungen zugunsten von nicht groRflachigen Einzelhan-
delsbetrieben ist gemaR Ziel 51 auch die kumulative Wirkung mit bereits am Standort
vorhandenen Einrichtungen hinsichtlich der Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und ihrer Innenstadtentwicklung in die Bewertung einzubeziehen.

Mit der Plandanderung soll es lediglich eine verdanderte Steuerung der GréRenordnungen
und Sortimente von Einzelhandelsbetrieben im Rahmen der bislang zuldssigen Gesamt-
verkaufsflaiche geben. Das Stadtteilzentrum befindet sich in stadtebaulich integrierter
Lage und ist nach dem Einzelhandelskonzept als zentraler Versorgungsbereich definiert.
Die Bebauungsplananderung ist mit den Zielen und Grundsatzen des Landesentwick-
lungsplanes 2010 vereinbar.

4.2. Regionaler Entwicklungsplan

Die Inhalte des Landesentwicklungsplanes werden in den Regionalen Entwicklungspla-
nen weiterentwickelt und konkretisiert.

Zunachst sind die regionalplanerischen Ziele im Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bit-
terfeld-Wittenberg (REP A-B-W) vom 7. Oktober 2005 festgelegt. Auf die Inhalte dieses
Regionalen Entwicklungsplanes wird nur eingegangen, soweit diese nicht bereits im Lan-
desentwicklungsplan enthalten sind.

Die Zentralen Orte als Versorgungsschwerpunkte und Impulsgeber fiir die regionale Ent-
wicklung sind gemaR Ziel 5.2 zu starken. Mittelzentren sind gemaR Ziel 5.2.2 als Stand-
orte fiir gehobene Einrichtungen u. a. im wirtschaftlichen Bereich und weitere private
Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln. Die Plandanderung dient einer marktge-
rechten und zukunftsfahigen Nahversorgung in Bernburg und entspricht insoweit den
regionalplanerischen Vorgaben. Die Ziele 5.2 und 5.2.2 sind erfillt.

Die Stadt Bernburg (Saale) liegt seit der Kreisgebietsreform im Jahr 2007 als Gemeinde
im Salzlandkreis innerhalb der Planungsregion Magdeburg. Die Regionale Planungsge-
meinschaft Magdeburg hat am 26. Marz 2010 bekannt gegeben, den regionalen Ent-
wicklungsplan fiur die Planungsregion Magdeburg neu aufzustellen. Mit Beschluss der
Regionalversammlung am 02. Juni 2016 wurde der 1. Entwurf des Regionalen Entwick-
lungsplanes Magdeburg zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt. Mit Beginn der &6ffentli-
chen Beteiligung gelten fiir das Gebiet der Planungsregion Magdeburg gemal § 3 Raum-
ordnungsgesetz (ROG) die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung und sind
als solche zu beriicksichtigen. Da nur in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung,
nicht aber deren Grundséatze bei der Aufstellung des Flachennutzungsplanes berticksich-
tigt werden miussen, wird auf die Grundsatze des Entwurfes des Regionalen Entwick-
lungsplanes Magdeburg nicht eingegangen. Diejenigen Ziele, die wortgleich mit denen
des Landesentwicklungsplanes libereinstimmen, werden in diesem Abschnitt nicht er-
neut aufgefiihrt.

Die Zentralen Orte als Impulsgeber fiir die regionale Entwicklung sind gemal Ziel 13 vor-
rangig zu sichern. Die funktional-raumlichen Beziehungen von Wohnen, Arbeit, Versor-
gung, Bildung, Erholung sind durch den Aufbau und den Erhalt entsprechender Ver-
kehrsmittel und Kommunikationsmedien zu starken.
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Nach der Begriindung zu diesem Ziel sollen sich in den Zentralen Orten die Siedlungsta-
tigkeit und der Bau von Infrastruktureinrichtungen konzentrieren, um eine weitere Zer-
siedlung der Landschaft zu vermeiden. Sie sollen als Versorgungskerne fiir den eigenen
Bedarf und den Bedarf fir die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereiches entwickelt wer-
den. In ihnen soll sich die Grundlage fiir eine weitere regionale Entwicklung bilden, die
unter Einbeziehung der Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion koordinierend ge-
steuert wird.

Die Stadt Bernburg (Saale) ist nach Ziel 37 in der zentral6rtlichen Gliederung als Mittel-
zentrum ausgewiesen. Das Mittelzentrum umfasst danach raumlich den Hauptort Bern-
burg.

Innenstadte sind gemal Ziel 36 als Einzelhandelsstandorte zu erhalten und zu entwi-
ckeln. Im Zuge der Bebauungsplananderung werden Einzelhandelsvorhaben weiterhin
im Sinne einer raumlich-funktionalen Gliederung des Einzelhandels nach dem stadti-
schen Einzelhandelskonzept reglementiert. Damit wird auch die Innenstadt als Einzel-
handelsstandort erhalten und entwickelt.

4.3. Flachennutzungsplan

Der Gemeinsame Flachennutzungsplan (GFNP) fiir die Verwaltungsgemeinschaft Bern-
burg, in dessen Geltungsbereich das Bebauungsplangebiet liegt, ist seit der Bekanntma-
chung seiner Genehmigung am 6. September 2007 wirksam. Im Flachennutzungsplan ist
das Plangebiet als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Sondergebiet fir grol3-
flachige Handelsbetriebe” dargestellt. Die Bebauungsplandanderung entspricht den In-
halten des Flachennutzungsplanes und steht somit der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung des Gemeindegebietes der Stadt Bernburg (Saale) nicht entgegen. Der Be-
bauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4.4. Landschaftsplan

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemald § 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in der Abwa-
gung u. a. die Darstellungen von Landschaftsplanen zu beriicksichtigen. Die Gemeinde
ist verpflichtet, sich im Rahmen der Bauleitplanung mit den Darstellungen eines Land-
schaftsplanes auseinanderzusetzen, soweit ein solcher Plan vorliegt. In Planungen und
Verwaltungsverfahren sind gemaB §9 Abs.5 Satz1l Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) die Inhalte der Landschaftsplanung zu bertlicksichtigen. Soweit den Inhalten
der Landschaftsplanung in den Entscheidungen nicht Rechnung getragen werden kann,
ist dies gemal § 9 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG zu begriinden.

Die allgemeinen Umweltqualitdtsziele entsprechen den Grundsatzen und Vorschriften
des Baugesetzbuches fiir die Bauleitplanung. Der Landschaftsplan der Stadt Bernburg
(Saale) fur die Gemarkung Bernburg enthalt flir das Plangebiet keine Darstellungen und
konkrete MalRnahmenvorschlage.
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4.5. Einzelhandelskonzept

Die Stadt Bernburg (Saale) lasst seit 1990 ihre Einzelhandelsentwicklung gutachterlich
begleiten und steuert diesbezligliche Vorhaben mit ihren stadtebaulichen Moglichkei-
ten. Bereits 1991 wurde das erste Einzelhandelskonzept beschlossen, danach wieder-
holt 1995, 2001, 2006 und 2017 aktualisiert.

Die planungsrechtliche Steuerung von Einzelhandelsvorhaben beruht von Anbeginn auf
dem Entwicklungsleitbild der ,raumlich-funktionalen Gliederung”, nachdem es fiir den
Einzelhandel nur an stadtebaulich geeigneten Standorten Entwicklungsspielrdume gibt.

Neben der Innenstadt als Hauptzentrum, die ein moglichst vollstandiges und vielfaltiges
Einzelhandelsangebot in allen Bedarfsbereichen bieten soll und dem Grundversorgungs-
zentrum ,An der Kustrenaer StraBe’ gehort das Stadtteilzentrum ,Am Zepziger Weg’ zu
den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt.

*% Yo ¥
& J¢ -
)
1".".
'-'-'-'-"'I
g "nm ® h
[ | | ¥ -:-I '
L ® 5

GroRflachiger Einzelhandel (> 800 m?)
@ Nahrungs- und Genussmittel
@ Baumarktsortimente

a5
=
i m
iw
| *
n

| Sonstiger Einzelhandel (< 800 m?)
W kurzfristiger Bedarf
« [@ langfristiger Bedarf
W mittelfristiger Bedarf i
%’"""'vsg GroRenklassen

~ = <100 m? Gesamtverkaufsflache
[] 100 - 399 m? Gesamtverkaufsflache
[ 400 - 800 n? Gesamtverkaufsfliche

Anzahl Dienstleistungsbetriebe
1 Betrieb

2-4 Betriebe
V() mehrals 4 Betriebe
¥ © Leerstand
D Zentraler Versorgungsbereich

‘ /7 perspektivische Ausgliederung
P -~ -

Abbildung 2 Zentraler Versorgungsbereich ,Stadtteilzentrum ,Am Zepziger Weg*“ (Einzelhandelskonzept, 2017)
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte Nov. 2015, © GeoBasis-DE/LVermGeo LSA, 2015, A18-224-2009-7

Es dient als Nebenzentrum vorrangig der Nahversorgung mit Lebensmitteln und beher-
bergt mehrere Anbieter, gleichwohl gibt es ergdanzende Ladenangebote, wie Bekleidung,
Schuhe und Haushaltwaren, ebenso Dienstleistungsbetriebe.

Das Stadtteilzentrum umfasst ein stadtebaulich-einheitlich konzipiertes Einkaufszent-
rum, welches im Norden um einen groRformatigen Baukorper des Baumarktes Hagebau
sowie im Stiden um den Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Discount erganzt wird.
Innerhalb des Einkaufszentrums sind neben dem Verbrauchermarkt Kaufland und dem
Lebensmitteldiscounter Aldi weitere Fachmarkte mit umfangreichen innenstadttypi-
schen Sortimenten ansdssig. Dartber hinaus sind ergdanzende kleinteilige Dienstleis-
tungsangebote (u.a. Friseur) vorhanden. Die vorhandenen Lebensmittelanbieter Gber-
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nehmen eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir das siidostliche Stadtgebiet. Gleich-
wohl erreicht das Stadtteilzentrum aufgrund des umfangreichen Angebotes in den Wa-
rengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Bau- und Gartenmarktsortimente in
Verbindung mit dem grof3ziigigen Stellplatzangebot eine z.T. deutlich tGber die zugewie-
sene Versorgungsfunktion hinausgehende Versorgungsbedeutung. Langfristige stadt-
entwicklungspolitische Zielvorstellung ist — insbesondere im Hinblick auf die prognosti-
zierte negative Bevolkerungsentwicklung — die raumliche Konzentration des zentralen
Versorgungsbereiches auf das Einkaufszentrum.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wurden Entwicklungschancen fiir den Einzel-
handel eingeschatzt und Handlungsempfehlungen zu Verkaufsflachenpotentialen und
deren Verteilung gegeben. Hierbei wurde auch die beabsichtigte Erweiterung des beste-
henden Lebensmitteldiscounters auf rund 1.000 m? Verkaufsflache untersucht.

Das beabsichtigte Erweiterungsvorhaben befindet sich innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches ,Stadtteilzentrum Am Zepziger Weg“, womit eine generelle Zulassigkeit
im Sinne des Einzelhandelskonzeptes gegeben ist.

Nach gutachterlicher Einschatzung kann das Vorhaben vor dem Hintergrund der formu-
lierten Zielsetzung zur Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche ins-
gesamt und des Zepziger Weges im Speziellen beitragen.

5. Planungsziele

Anlass der Plandanderung ist die Absicht, den mittleren, als Passage gestalteten Teil des
Stadtteilzentrums umzuorganisieren, hierbei sind auch Verlagerungen und GréRenver-
anderungen ansdassiger Einzelhandelsbetriebe beabsichtigt, insbesondere die Erweite-
rung des bestehenden Lebensmitteldiscounters Aldi auf rund 1.000 m? Verkaufsflache.

Die Veranderungsabsichten wurden im Rahmen der zuletzt erfolgten Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes (Kap. 4.5) untersucht und bewertet. Mit der Anderung des Be-
bauungsplanes sollen die neuerlichen Perspektiven des Einzelhandelskonzeptes als Pla-
ninhalte des Bebauungsplanes rechtsverbindlich umgesetzt werden. Aus Sicht des Ein-
zelhandelskonzeptes kann dies zur Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungs-
bereiche und insbesondere des Stadtteilzentrums beitragen.
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6. Planinhalte

Zum besseren Verstdandnis der Planbegriindung werden die Planinhalte des Bebauungs-
planes sinngemal in kursivem Schriftstil wiedergegeben, jeweils anschlielend wird der
Planinhalt begriindet.

6.1. Art der baulichen Nutzung

Die Baufldchen des Plangebietes sind als Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,,Ein-
kaufszentrum und grofSfiéichige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO"“
festgesetzt.

Grolflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich auf die Verwirklichung der Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht
nur unwesentlich auswirken kdnnen, sowie Einkaufszentren als entweder einheitlich ge-
plante oder aus anderen Griinden entstandene raumliche Konzentration von Einzelhan-
delsbetrieben verschiedener Art und GroRRe, die zumeist in Kombination mit verschie-
denartigen Dienstleistungsbetrieben auftreten, sind auller in Kerngebieten nur in eigens
festgesetzten Sondergebieten zuldssig.

Aufgrund ihrer moglichen (schadlichen) Auswirkungen in Hinblick auf Larm, den Ver-
kehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung, die Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che, auf das Orts- und Landschaftsbild und den Naturhaushalt sind diese Betriebe einem
solchen Sonderregime unterworfen. Damit sollen prinzipiell derartige Einzelhandelsbe-
triebe aulRer in geplanten und faktischen Kerngebieten (z.B. Innenstadte) nur in nach
stadtebaulichen Gesichtspunkten geplanten Gebieten, bei denen im Planverfahren Nut-
zungskonflikte erortert und verschiedenste Interessen und Anspriiche ausfiihrlich ge-
geneinander abgewogen wurden, entstehen.

Die Standortwahl dieses Sondergebietes geschah auf der Grundlage des wiederholt ak-
tualisierten Einzelhandelskonzeptes, das neben Lage des Plangebietes an verschiedene
Wohngebiete angrenzend die Begriindung fiir die Festsetzung als Sondergebiet fiir ein
Einkaufszentrum und groRflachige Handelsbetriebe liefert.

Das dem damaligen VE-Plan zugrundeliegende Einzelhandelsgutachten benannte Gro-
Renordnung der Verkaufsflaichen und Sortimente, die sich im Festsetzungskatalog des
VE-Planes widerspiegelten. Hiernach entstanden die am Standort ansassigen Einzelhan-
dels- und Dienstleitungsbetriebe als einheitlich geplantes und gebautes Einkaufszent-
rum.

Mit dem Bebauungsplan sollte dem Plangebiet im Gegensatz zu den Festsetzungen des
damaligen VE-Planes eine gewisse Flexibilitat eingerdumt werden, indem zumeist an-
statt konkreter Einzelhandelsbetriebe nunmehr Flachenpools festgesetzt werden, die es
ermoglichen, im Rahmen des jeweiligen Flachenpools Vorhaben variabel zu gestalten.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden die seinerzeit festgesetzten Flachen-
pools aufgrund der zwischenzeitlich erfolgten Rechtsprechung nunmehr mittels Festset-
zung von Verkaufsflaichenzahlen, d.h. einer Verhaltniszahl aus hochstzulassiger Ver-
kaufsflache und zugehoériger Baugrundstiicksflache, reglementiert. Lediglich fiir den an-
sassigen Lebensmittelverbrauchermarkt werden konkrete Verkaufsflachenobergrenzen
an einen Einzelhandelsbetrieb gebunden.
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In einem Bebauungsplan, der ein Sondergebiet fiir grol¥flachigen Einzelhandel festsetzt,
darf die Gemeinde nach Quadratmetergrenzen bestimmte Regelungen tiber die héchst-
zuldssige Verkaufsflache treffen. Dabei kann sie die im Sondergebiet maximal zuldssige
Verkaufsfliche ohne Bindung an vorgegebene Anlagetypen selbst bestimmen?.

Der Gemeinde ist jedoch nicht gestattet, durch eine betriebsunabhangige Festsetzung
von Verkaufsflaichenobergrenzen fiir alle im Sondergebiet ansadssigen oder zuldssigen
Einzelhandelsbetriebe das System der vorhabenbezogenen Typisierung zu verlassen, auf
dem die Vorschriften der Baunutzungsverordnung zur Art der baulichen Nutzung beru-
hen. Eine vorhabenunabhangige Kontingentierung von Nutzungsoptionen ist der Bau-
nutzungsverordnung grundsatzlich fremd?.

Eine Kontingentierung der Verkaufsflachen, die auf das Sondergebiet insgesamt bezo-
gen ist, 6ffnet das Tor fir sogenannte ,,Windhundrennen” potentieller Investoren und
Bauantragsteller und schlieRt die Moglichkeit ein, dass Grundeigentliimer im Fall der Er-
schopfung des Kontingents von der kontingentierten Nutzung ausgeschlossen sind. Die-
ses Ergebnis widerspricht dem der Baugebietstypologie (§§ 2 bis 9 BauNVO) zugrunde
liegenden Regelungsansatz, demzufolge im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes im
Grunde jedes Baugrundstiick fir jede nach dem Nutzungskatalog der jeweiligen Bauge-
bietsvorschrift zuldssige Nutzung in Betracht kommen kdnnen soll>.

Der Gemeinde ist allerdings dem Urteil zufolge die Moglichkeit eréffnet, die hdochstzu-
lassige Verkaufsflache fiir das jeweilige Grundstiick im Bebauungsplan in der Form fest-
zusetzen, dass die maximale VerkaufsflaichengroRe im Verhaltnis zur GrundstilicksgrofRe
durch eine Verhaltniszahl festgelegt wird, sofern dadurch die Ansiedlung bestimmter
Einzelhandelsbetriebstypen und damit die Art der baulichen Nutzung im Sondergebiet
geregelt werden soll.

Die in den textlichen Festsetzungen der Bebauungsplandanderung gewahlten Verhaltnis-
zahlen (Verkaufsflachenzahlen) setzen die Obergrenze fiir die zuldssige Gesamtverkaufs-
flache ins Verhaltnis zur GroRe des jeweiligen Baugrundstticks.

Die Definition der Verkaufsflache versteht nach dem Urteil des Bundesverwaltungsge-
richtes* unter Verkaufsfliche den Teil der Geschiftsfliche, auf dem Ublicherweise die
Verkaufe abgewickelt werden (einschlielRlich Kassenzone, Gadnge, Schaufenster und
Stellflachen fiir Einrichtungsgegenstande sowie innerhalb der Verkaufsraume befindli-
che und diese miteinander verbindende Treppen und Aufziige); Verkehrsflachen auler-
halb des absperrbaren Bereichs sollen dagegen nicht den Verkaufsflachen zugerechnet
werden.

Bei der Berechnung der Verkaufsflache sind auch die Thekenbereiche, die vom Kunden
nicht betreten werden diirfen, der Kassenvorraum (einschlieRlich eines Bereichs zum

! Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 27.04.1990, Az. 4 C 36.87, Leitsatz

2 Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 03.04.2008, Az. 4 CN 3.07, Randnummer 16
33a.a.0., Randnummer 17

4 Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 27.04.1990, Az. 4 C 36.87, Randnummer 26
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Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials) sowie ein Windfang ein-
zubeziehen®. Zur Verkaufsfliche sind im Ubrigen auch diejenigen Bereiche innerhalb ei-
nes Selbstbedienungsladens zu zdhlen, die vom Kunden zwar aus betrieblichen und hy-
gienischen Griinden nicht betreten werden diirfen, in denen aber die Ware fiir ihn sicht-
bar ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das Personal die Ware zer-
kleinert, abwiegt und abpackt®.

Das Plangebiet ist in drei Sondergebiete gegliedert, die auch vorort als verschiedene Ge-
baudekomplexe offensichtlich sind, da sie durch eine Stellplatzanlage bzw. eine StralRe
voneinander getrennt sind.

In dem Sondergebiet SO 1 sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten in der Summe bis zu 7.920 m? Verkaufsfldche zuldssig.

Nach den Erhebungen des Einzelhandelskonzeptes 2017 besitzt der ansdssige Baumarkt
eine Verkaufsflache von rund 7.000 m2. Nach dem vorherigen Einzelhandelskonzept
2006 wurden noch ca. 7.900 m? Verkaufsflache erhoben. Die mittels einer Verhaltniszahl
aus Verkaufsflache und Baugrundstiicksfliche festgesetzte Gesamtverkaufsflache ent-
spricht damit annahernd dem damaligen Bestand. Im Ursprungsbebauungsplan waren
8.000 m? zuldssige Gesamtverkaufsflache festgesetzt.

Die nicht-zentrenrelevanten Sortimente wurden im Rahmen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Bernburg (Saale) ortsspezifisch ermittelt und sind im Kon-
zept wie auch der Festsetzung durch abschlieRende Aufzahlung bestimmt.

Im Sondergebiet SO 1 sind ein oder mehrere Einzelhandelsbetriebe bis zu der festge-
setzten Gesamtverkaufsflache zuldssig. Veranderungen an baulichen Anlagen und Nut-
zungen kdénnen damit im Rahmen der zuldssigen Sortimente und GréRenordnungen fle-
xibel gehandhabt werden. Damit ist den Steuerungsgrundsatzen des Einzelhandelskon-
zeptes entsprochen, nachdem Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sorti-
menten vorrangig in den zentralen Versorgungsbereichen, also auch dem Stadtteilzent-
rum ,,Siidost“, sowie am Sonderstandort ,,An der KalistraBe” zugelassen werden sollen.
Eine Verkaufsflachenerweiterung ist mit der Bebauungsplananderung nicht verbunden.

Branchentibliche zentrenrelevante Randsortimente sind auf héchstens 10 % der Gesamt-
verkaufsfliiche je Handelsbetrieb zuldssig.

Die Zuldssigkeit von brancheniiblichen zentrenrelevanten Randsortimenten dient der
Erhaltung der Konkurrenzfahigkeit, ohne dass hierdurch Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche zu erwarten waren.

Als Randsortiment kommen allerdings nur solche Waren in Betracht, die zu einem spe-
zifischen Hauptsortiment lediglich hinzutreten und dieses gleichsam erganzend durch
solche Waren anreichern, die jedenfalls eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit
den Waren des Hauptsortiments haben. Jedenfalls muss das Angebot des Randsorti-

5> Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 24.11.2005, Az. 4 C 10.04, Leitsatz 2
63a.a.0., Randnummer 28
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ments dem Hauptsortiment in seinem Umfang und seiner Gewichtigkeit deutlich unter-
geordnet sein. Die Festsetzung entspricht den Steuerungsgrundsatzen des Einzelhan-
delskonzeptes der Stadt Bernburg (Saale).

Dartiber hinaus sind im Sondergebiet SO 1 sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbe-
gebiete sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke zuldssig.

Die Zulassigkeit dieser Nutzungen geschieht in Anlehnung an die in Kerngebieten zulds-
sigen Nutzungen und ermdglicht eine grofRere Bandbreite der Grundstiicksnutzung, so-
fern eine Einzelhandelsnutzung nicht bzw. nicht mehr wahrgenommen werden soll.

Nicht zulassig, weil nicht aufgefuhrt, sind danach allerdings Geschafts-, Bliro- und Ver-
waltungsgebaude, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes und Vergnligungsstatten, Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern sowie
Wohnungen.

Tankstellen werden hinsichtlich ihrer Auswirkungen, Wohnungen hinsichtlich ihrer
Schutzanspriiche als nicht problemlos integrierbar eingeschatzt; die tibrigen nicht zulds-
sigen Nutzungen wiirden bei deren Zuldssigkeit den Charakter des SO 1 in Richtung eines
Einkaufs- und Dienstleitungszentrums verandern, was fir diesen Teil stadtebaulich nicht
beabsichtigt ist.

Im Sondergebiet SO 2 sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten in der Summe bis zu 1.480 m? Verkaufsfldche zuldssig. Aufserdem zuldssig sind
Einzelhandelsbetriebe mit (iber die nahversorgungsrelevanten Sortimente hinaus zen-
trenrelevanten Sortimenten in der Summe bis zu 990 m? Verkaufsflidche zuldssig.

Das Einzelhandelskonzept differenziert in seiner Beurteilung der Ortstypik der Sorti-
mente die zentrenrelevanten Sortimente in nahversorgungsrelevante Sortimente und
sonstige zentrenrelevante Sortimente. Es spricht bei den letztgenannten von Uber die
nahversorgungsrelevanten Sortimente hinaus zentrenrelevanten Sortimenten. Das
heiRt, auch die nahversorgungsrelevanten Sortimente werden als zentrenrelevant ein-
gestuft.

Hierauf bauen die Grundsatze und Empfehlungen fiir den Standort ,Stadtteilzentrum
»Am Zepziger Weg"“’ auf. Demnach soll der Angebotsschwerpunkt des Stadtteilzentrums
weiterhin bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten sowie einer Grundversorgung
in erganzenden Warengruppen der mittelfristigen Bedarfsstufe, d.h. bei den sonstigen
zentrenrelevanten Sortimenten liegen.

Nach den Erhebungen des Einzelhandelskonzeptes 2017 sowie einer Bestandsaufnahme
zu dieser Planung finden sich im Sondergebiet SO 2 Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten mit insgesamt anndhernd 1.000 m? Verkaufsflache.
Einzelhandelsbetriebe mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten belegen ca. 750 m?
Verkaufsflache. Diese Betriebe sind allesamt nicht groRflachig, d.h. ihre Verkaufsflachen
sind kleiner als 800 m2.
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Mit der Absicht der Verkaufsflachenerweiterung des dort ansdssigen Lebensmittelmark-
tes um ca. 300 m? summieren sich die Verkaufsflichen mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten auf ca. 1.300 m?.

Das Einzelhandelskonzept schatzt dazu ein, dass sich der Vorhabenstandort innerhalb
des zentralen Versorgungsbereiches ,Stadtteilzentrum ,,Am Zepziger Weg“’ befindet,
das Vorhaben den Grundsatzen des Konzeptes entspricht und deshalb fiir die beabsich-
tigte Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmittelmarktes eine generelle Zuldssigkeit
in Sinne des Konzeptes gegeben ist.

Die beiden Flachenpools von ca. 1.480 m? bzw. 990 m? Verkaufsflachen ermdglichen ne-
ben der Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmittelmarktes sowohl gewisse kleintei-
lige Erweiterungen der ansassigen Nutzungen als auch Nutzungsdanderungen im Rahmen
der zuldssigen Sortimente und GroBenordnungen im Sinne des Einzelhandelskonzeptes.
Im Ursprungsbebauungsplan waren jeweils 1.500 m? zuldssige Gesamtverkaufsflache
festgesetzt.

Die mit dem Einzelhandelskonzept begriindeten nahversorgungs- und sonstigen zen-
trenrelevanten Sortimente sind durch abschlieRende Aufzahlung bei der Festsetzung be-
stimmt.

Dartiber hinaus sind im Sondergebiet SO 2 Einzelhandelsbetriebe nicht-zentrenrelevan-
ten Sortimenten in der Summe bis zu 990 m? Verkaufsfldche zuldssig. Sie diirfen jeweils
auf bis zu 10 % der genehmigten Gesamtverkaufsfléiche brancheniibliche zentrenrele-
vante Randsortimente fiihren.

Der Bebauungsplan eréffnete bislang bereits die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrie-
ben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten in der Summe bis zu 1.000 m? Verkaufs-
fliche, wobei je Betrieb 400 m? zuldssig waren. Derartige Einzelhandelsbetriebe waren
zum Zeitpunkt der Planerarbeitung und des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2006
nicht vorhanden bzw. wurden anders beurteilt.

Die seit etlichen Jahren in dem Sondergebiet SO 2 ansassige Zoofachhandlung war nach
dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2006 als nahversorgungsrelevant eingestuft
und im Rahmen dieses Flachenpools zuldssig. Mit der Fortschreibung des Einzelhandels-
konzeptes 2017 wurde das Sortiment ,Zoologische Artikel’ nunmehr als nicht-zentren-
relevant eingestuft.

Nach den Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes sind derartige Betriebe, sofern Sie
nicht groRflachig sind, zwar auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche zulassig.
Dennoch ist zu priifen, die derartige Betriebe an bestehenden Standorten konzentriert
werden sollten. Dies wird mit der Zulassigkeit derartiger Betrieb im Stadtteilzentrum un-
terstitzt.

Auch wenn die Zoofachhandlung derzeit die Schwelle der Grol¥flachigkeit nicht liber-
schreitet, besteht planungsrechtlich die Moglichkeit groR¥flachiger Einzelhandelsbe-
triebe bis zu anndhernd 1.000 m? Verkaufsflache. Dies erdffnet dem Sondergebiet so-
wohl gewisse kleinteilige Erweiterungen der ansassigen Nutzungen als auch Nutzungs-
anderungen im Rahmen der zuldssigen Sortimente und GroRRenordnungen im Sinne des
Einzelhandelskonzeptes.
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Zuldssig sind zudem Geschidifts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude, Schank- und Speise-
wirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Vergniigungsstétten, soweit
sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten zuldssig
sind, sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbegebiete, Anlagen fiir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Wohnungen in Obergeschos-
sen.

Die Zulassigkeit dieser Nutzungen geschieht in Anlehnung an die in Kerngebieten zulads-
sigen Nutzungen und ermoglicht eine groRere Bandbreite der Grundstilicksnutzung, so-
fern eine Einzelhandelsnutzung nicht bzw. nicht mehr wahrgenommen werden soll.

Vergnlgungsstatten, die infolge ihres Umfangs oder ihrer Zweckbestimmung auf keinen
groReren Einzugsbereich ausgerichtet sind, sind als gegenliber den anderen Nutzungs-
moglichkeiten vertraglich anzusehen und demnach zulassig. Solche Vergniigungsstatten
sind z.B. Tanzcafés oder Spielhallen bis etwa 100 m?. Die Grenze zu kerngebietstypischen
Vergnligungsstatten bedarf der Auslegung, ist aber durch obergerichtliche Rechtspre-
chung vorgezeichnet.

Zulassig ist ebenso die Wohnnutzung, die ursachlich der wirtschaftlichen Nutzung des
stadtebaulich erwiinschten Obergeschosses dienen sollte und auch heute (iber den Be-
standsschutz hinaus dauerhaft gesichert werden soll. Um dem Gebietsteil einen licken-
losen Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz im Erdgeschoss zu gewahrleisten, sind
Wohnungen nur in den Obergeschossen zulassig.

Tankstellen werden hinsichtlich ihrer Auswirkungen in Bezug auf den Verkehr als kon-
fliktreich eingeschatzt und sind demzufolge nicht als zuldssig aufgefiihrt.

Das Sondergebiet SO 3 ist hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung in zwei Gebietsteile
— 3.1 und 3.2 — gegliedert, obgleich es ein einheitlich geplantes, finanziertes, gebautes
und verwaltetes Einkaufszentrum darstellt. Die Gliederung dient der Festsetzung unter-
schiedlicher Arten von Einzelhandelsbetrieben entsprechend den baulichen Gegeben-
heiten.

Im Teil 3.1 des Sondergebietes SO 3 sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten in der Summe bis 515 m? Verkaufsfliiche sowie Einzelhandelsbe-
triebe mit iiber die nahversorgungsrelevanten Sortimente hinaus zentrenrelevanten Sor-
timenten in der Summe bis zu 515 m? Verkaufsfléche zuldssig.

Nach den Erhebungen des Einzelhandelskonzeptes 2017 finden sich im Teil 3.1 des Son-
dergebietes SO 3 Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten mit
insgesamt ca. 200 m? Verkaufsflache. Nach dem vorherigen Einzelhandelskonzept 2006
wurden mit der damals ansdssigen Drogerie noch ca. 600 m? Verkaufsflache erhoben.
Einzelhandelsbetriebe mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten finden sich auf ca.
470 m? Verkaufsflache.

Die mittels einer Verhéltniszahl aus Verkaufsflache und Baugrundstiicksflache festge-
setzten Gesamtverkaufsflachen eréffnen in dem Sondergebiet sowohl gewisse kleintei-
lige Erweiterungen der ansassigen Nutzungen als auch Nutzungsanderungen im Rahmen
der zuldssigen Sortimente und GréRBenordnungen im Sinne des Einzelhandelskonzeptes.
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Die beiden Flachenpools von jeweils etwas tiber 500 m? ermdglichen sowohl gewisse
Erweiterungen der ansdssigen Nutzungen als auch Nutzungsanderungen im Rahmen der
zuldssigen Sortimente und GrofRenordnungen im Sinne des Einzelhandelskonzeptes. Im
Ursprungsbebauungsplan waren fur nahversorgungsrelevante Sortimente 1.000 m? zu-
lassige Gesamtverkaufsflache festgesetzt, fiir Gber die nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente hinaus zentrenrelevante Sortimente 500 m? Gesamtverkaufsflache.

Dartiber hinaus sind im Teilgebiet 3.1 des Sondergebietes SO 3 Einzelhandelsbetriebe mit
nicht-zentrenrelevanten Sortimenten in der Summe bis zu 515 m? Verkaufsflédche zulds-
sig.

Gegenwartig gibt es keine derartigen Einzelhandelsbetriebe in dem Sondergebiet SO 3.
Nach den Grundsdtzen des Einzelhandelskonzeptes sind derartige Betriebe, sofern Sie
nicht groRflachig sind, zwar auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche zulassig.
Dennoch ist zu priifen, die derartige Betriebe an bestehenden Standorten konzentriert
werden sollten. Dies wird mit der weiterhin gegebenen Zulassigkeit derartiger Betriebe
im Stadtteilzentrum unterstiitzt. Die Zuladssigkeit ermdéglicht zudem Nutzungsanderun-
gen von Einzelhandelsflachen im Rahmen der zuldssigen Sortimente und GroRenordnun-
gen im Sinne des Einzelhandelskonzeptes. Im Ursprungsbebauungsplan waren fiir nicht-
zentrenrelevante Sortimente 1.000 m? zuldssige Gesamtverkaufsfliche festgesetzt.

Zuldssig sind zudem Geschidifts-, Biiro- und Verwaltungsgebdude, Schank- und Speise-
wirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Vergniigungsstétten, soweit
sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten zuldissig
sind, sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbegebiete, Anlagen fiir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Wohnungen in Obergeschos-
sen.

Die Zulassigkeit dieser Nutzungen geschieht in Anlehnung an die in Kerngebieten zulas-
sigen Nutzungen und ermdglicht eine groRere Bandbreite der Grundstiicksnutzung, so-
fern eine Einzelhandelsnutzung nicht bzw. nicht mehr wahrgenommen werden soll.

Vergnligungsstatten, die infolge ihres Umfangs oder ihrer Zweckbestimmung auf keinen
grofReren Einzugsbereich ausgerichtet sind, sind als gegeniiber den anderen Nutzungs-
moglichkeiten vertraglich anzusehen und demnach zulassig. Solche Vergnligungsstatten
sind z.B. Tanzcafés oder Spielhallen bis etwa 100 m?. Die Grenze zu kerngebietstypischen
Vergniligungsstatten bedarf der Auslegung, ist aber durch obergerichtliche Rechtspre-
chung vorgezeichnet.

Zulassig ist ebenso die Wohnnutzung, die ursachlich der wirtschaftlichen Nutzung des
stadtebaulich erwiinschten Obergeschosses dienen sollte und auch heute lber den Be-
standsschutz hinaus dauerhaft gesichert werden soll. Um dem Gebietsteil einen liicken-
losen Einzelhandels- und Dienstleistungsbesatz im Erdgeschoss zu gewahrleisten, sind
Wohnungen nur in den Obergeschossen zuldssig.

Tankstellen werden hinsichtlich ihrer Auswirkungen in Bezug auf den Verkehr als kon-
fliktreich eingeschatzt und sind demzufolge nicht als zuldssig aufgefiihrt.
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Im Teilgebiet 3.2 des Sondergebietes SO 3 ist ein Lebensmittelverbrauchermarkt mit ei-
ner Verkaufsfldche von héchstens 3.300 m? zuldssig.

Die auf einen einzelnen Einzelhandelsbetrieb bezogene Festsetzung soll den Bestand
des ansdssigen Lebensmittelverbrauchermarktes dauerhaft sichern. Das Abstellen auf
die Betriebsform anstatt auch hier eine Liste zuldssiger Sortimente festzusetzen, soll
eine Umnutzung in andere zentrenrelevante Sortimente in dieser GroRenordnung ver-
hindern, beschreibt aber als unbestimmter und deshalb im Zuge der Auslegung zu be-
stimmender Rechtsbegriff zugleich die zuldssigen Sortimente und Verkaufsflachenan-
teile. Die zulassige Verkaufsflache entspricht im Wesentlichen dem genehmigten Be-
stand dieses Marktes. Bereits im Ursprungsbebauungsplan waren fiir den Lebensmittel-
verbrauchermarkt 3.300 m? zuldssige Verkaufsflache festgesetzt.

Zwar ist es der Gemeinde nicht gestattet, durch eine betriebsunabhangige Festsetzung
von Verkaufsflachenobergrenzen fir alle im Sondergebiet ansdssigen oder zuldssigen
Einzelhandelsbetriebe das System der vorhabenbezogenen Typisierung zu verlassen, auf
dem die Vorschriften der Baunutzungsverordnung zur Art der baulichen Nutzung beru-
hen’. Eine baugebietsbezogene Verkaufsflichenbegrenzung kann als Festsetzung der
Art der baulichen Nutzung nur dann ausnahmsweise auf § 11 Abs. 1 in Verbindung mit
Abs. 2 Satz 1 BauNVO gestitzt werden, wenn in dem in Rede stehenden Sondergebiet
nur ein einziger Handelsbetrieb zuldssig ist; denn dann ist die gebietsbezogene mit der
vorhabenbezogenen Verkaufsflichenbeschrankung identisch®.

Die Verkaufsflachenbegrenzung bezieht sich auf das gesamte Teilgebiet 3.2 des Sonder-
gebietes SO 3 und ist somit gebietsbezogen, sie ist zudem grundstiicksbezogen.

Die Festsetzung fiir das Teilgebiet beschrankt die Nutzung des Grundstlickes auf einen
Einzelhandelsbetrieb vom Typus ,Lebensmittelverbrauchermarkt’, der zudem vor Ort
bereits vorhanden ist. Die Errichtung weiterer Lebensmittelverbrauchermarkte auf dem
malgeblichen Grundstlick ist durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes und die tat-
sachliche Situation vor Ort ausgeschlossen.

6.2. MaRB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Fiir die Sondergebiete ist eine Grundfléichenzahl von 0,8 festgesetzt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl entspricht der Obergrenze fir Sondergebiete nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO. Damit wird die wirtschaftliche Nutzung der Grundstiicke gegen-
Uber dem moglichen Flachenverhaltnis aus der BauNVO nicht eingeschrankt.

Der gegenwartige Bestand (iberschreitet diese Obergrenze teilweise auf bis zu 0,92. Der
Bestandsschutz ist durch diese Festsetzung nicht beeintrachtigt. Lediglich im Zusam-
menhang mit einer Erweiterung, Umnutzung oder Erneuerung von Vorhaben wird die
festgesetzte Obergrenze maligebend. Durch eine zuldssige Mehrgeschossigkeit der bau-
lichen Anlagen wird ermoglicht, dass an dem sehr stark versiegelten Standort der Grad
der Flachenversiegelung zuriickgenommen werden kann, ohne die wirtschaftliche Nutz-
barkeit der Grundstiicke einzuschranken.

7 Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 03.04.2008, Az. 4 CN 3.07, Randnummer 16
8 Bundesverwaltungsgericht, Beschluss vom 09.02.2011, Az. 4 BN 43.10, Leitsatz
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Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflachenzahl sind die beiden Teilbereiche 3.1 und
3.2 des Sondergebietes SO 3 als eine Einheit anzusehen.

Zahl der Voligeschosse

Fiir die Sondergebiete wird eine Zweigeschossigkeit als Hochstmaf festgesetzt.

Mit einer zweigeschossigen Bebauung werden Erweiterungen von baulichen Anlagen er-
moglicht, ohne dass diese eine grolRere horizontale Ausdehnung annehmen miussen.
Aufgrund der Beschrankung von Verkaufsflachen wird jedoch eine erhebliche Auswei-
tung der Einzelhandelsnutzungen, die sich auf das Einzelhandels- und Zentrengefiige
auswirken kénnte, vermieden. Mit der Zweigeschossigkeit werden aber auch Parkbau-
ten auf den Stellplatzflachen moglich. Die Festsetzung von Geschosszahlen dient zudem
mittelbar der Hohenbegrenzung, ohne hier eine konkrete Hohe festsetzen zu mussen,
da eine gewisse Variabilitdt die angrenzenden gewerblichen und 6ffentlichen Nutzun-
gen nicht beeintrachtigt.

6.3. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Zeichnerische Festsetzung von Baugrenzen zur Umgrenzung der (berbaubaren Grund-
stiicksfléchen

Der Bebauungsplan setzt Baugrenzen fest, die den lGberwiegenden Teil der Sonderge-
biete zur Gberbaubaren Grundstiicksflache machen. Diese groRraumige Abgrenzung er-
laubt eine vielseitige Anordnung von Gebiuden. Das MaR der Uberbaubarkeit ist durch
die Grundflachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt bzw. begrenzt.

Lediglich entlang des Zepziger Weges sowie entlang der Geltungsbereichsgrenzen tritt
die Baugrenze hinter die Grundstlicksgrenzen zuriick. Entlang des Zepziger Weges soll
so der StralRenraum grofSzligiger gefasst werden und die mogliche zweigeschossige Be-
bauung das Raumempfinden nicht beeintrichtigen. Zudem ist die Ubersichtlichkeit der
Zufahrten besser gewdhrleistet. Entlang der nordlichen, sidlichen und 6stlichen Gel-
tungsbereichsgrenzen wird das Ausmal} der bestehenden Bebauung als Baugrenze auf-
genommen. Im Siden erfolgt gegenwartig auch die Anlieferung des Lebensmittelver-
brauchermarktes, weshalb hier ein Korridor von der Bebauung freigehalten wird.

Der Verlauf der Baugrenzen zu einer komplett umschlossenen {iberbaubaren Grund-
sticksflache wird durch den Eichenweg unterbrochen, hier gelten nur die Abstandsvor-
schriften der Bauordnung bzw. aufgrund der nachrichtlichen Ubernahme einer Gashoch-
druckleitung ein von Bebauung freizuhaltender Schutzbereich am Eichenweg.

6.4. Verkehrsflachen

Zeichnerische Festsetzung von StrafSenverkehrsfldchen

Als offentliche StrafRenverkehrsflachen werden die im Bestandsverzeichnis fir StrafSen,
Wege und Pladtze der Stadt Bernburg (Saale) eingetragenen Strallenziige des Zepziger
Weges und des Eichenweges festgesetzt. Eine Stralenraumaufteilung nimmt der Bebau-
ungsplan nicht vor.
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6.5. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Flachenbefestigung

Die Befestigung der Stellplétze ist nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau zuléssig.

Nach der Festsetzung diirfen Flachen fiir Stellplatze nur in wasser- und luftdurchlassi-
gem Aufbau mit einem Abflussbeiwert von hochstens 0,6 ausgefiihrt werden. Der Ab-
flussbeiwert stellt das Verhaltnis zwischen der Niederschlagsabflussmenge und Nieder-
schlagsmenge dar.

Die Festsetzung, Stellplatzflachen nicht vollstandig zu versiegeln, dient dem Boden- und
Wasserschutz, da so die Bodenfunktionen und die Versickerungsmoglichkeiten des Nie-
derschlagswassers eher erhalten werden. Letztlich wird eine Verringerung der Grund-
wasserneubildungsrate durch erhebliche Bodenversiegelungen vermindert. Dieses An-
liegen spiegelt sich in den Grundsatzen der Bauleitplanung wieder, nach denen gemaf}
§ 1a Abs. 1 BauGB u.a. Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen
sind.

Die Verwendung eines Abflussbeiwertes nach DIN 1986, Teil 100, gewahrleistet hierbei
die Einhaltung des Zieles einer wasserdurchldssigen Befestigung, ohne dabei konkrete
Belagsarten vorzuschreiben. Um einen Abflussbeiwert von hdchstens 0,6 zu gewahrleis-
ten, sind Befestigungen beispielsweise als Pflasterdecken mit mindestens 15 % Fugen-
anteil moglich.

Zufahrten zu den Stellplatzen sind von der Festsetzung nicht betroffen. Moglichst ebene,
und damit zumeist asphaltierte Flachen dienen dem Fahrkomfort der Kfz und insbeson-
dere der Einkaufswagen.

6.6. Nachrichtliche Ubernahmen

Nachrichtliche Ubernahmen beinhalten nach anderen gesetzlichen Vorschriften ge-
troffene Festsetzungen, die flir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Gliltigkeit be-
sitzen und bei der Durchfiihrung der Planung neben den Festsetzungen des Bebauungs-
planes zur Anwendung kommen bzw. bei der Beurteilung von Baugesuchen innerhalb
des Bebauungsplanes relevant sind.

Hauptversorgungsleitungen

Zeichnerische Darstellung einer Hauptversorgungsleitung mit Schutzbereich, textliche Er-
wdhnung der rechtlichen Folgen

Die im Eichenweg liegende Gashochdruckleitung der Stadtwerke Bernburg GmbH wird
als unterirdische Versorgungsleitung nachrichtlich ibernommen.

Beiderseits der im Eichenweg liegenden Gashochdruckleitung besteht ein notwendiger
Schutzabstand von 5,0 m. Innerhalb dieses Schutzkorridors ist die Errichtung und Erwei-
terung von Gebauden nicht zul3dssig.

Bei Bauvorhaben ist die iUbernommene Leitung zu beriicksichtigen. Die Bauausfiihrung
ist diesbezlglich mit dem Leitungstrager abzustimmen.
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6.7. Hinweise

Altbergbau

Das Plangebiet liegt vollstandig in einem Bereich, in dem von 1884 bis 1967 bergbauliche
Arbeiten durchgefiihrt wurden. Die ehemalige Grube ,Friedenshall” baute Kali und
Steinsalz im Tiefbau in Teufen von 353 m bis 480 m ab.

Grolflachige Senkungen der Tagesoberflache sind laut einem Schreiben des Landesam-
tes fir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt vom 04. Februar 2008 abgeklungen.
Der Plangeltungsbereich liegt aullerhalb des Senkungsgebietes. Sonstige Angaben zu
Bergschadensfragen, insbesondere zur Anpassungspflicht gemal § 110 Bundesbergge-
setz (BBergG), liegen nicht vor.

Als Rechtstrager flir die ehemalige Grube ,Friedenshall” fungierte die Kali und Salz
GmbH (heute: esco european salt company GmbH & Co KG) in Bernburg, da deren
Rechtsvorganger, der Kali- und Steinsalzbetrieb ,Saale”, zu DDR-Zeiten in treuhanderi-
scher Verwaltung fiir die Solvay AG handelte. Solvay ist bei den Riicklibertragungsver-
tragen zwar in das Eigentum an Liegenschaften wieder eingetreten, jedoch nicht auch
ausdriicklich in die Rechtsnachfolge an Untertageeinrichtungen und Bergbaubetrieben.
Spatestens mit der Rickiibertragung der Liegenschaften sah die Kali und Salz GmbH
keine rechtliche Veranlassung mehr, die Belange des Bergwerks weiter treuhanderisch
wahrzunehmen. Im Jahr 1996 wurde eine rechtliche Priifung durch die damalige MABV
(Mittelbehordliche Arbeitsgruppe der Bergverwaltung des Landes Sachsen-Anhalt - Au-
RBenstelle des Bergamtes Halle/StaRfurt) vorgenommen. Diese Prifung ergab, dass das
Bergamt Halle nicht weiter zur Klarung der Rechtsnachfolge beitragen kann, weil die
ehemalige Grube nicht der Bergaufsicht unterliegt. Eine entsprechende Zustandigkeit
der Bergbehorde bestehe nicht mehr. Das Unternehmen esco GmbH & Co KG betrachtet
sich nicht als Rechtsnachfolger der ehemaligen Grube ,Friedenshall“ und erteilt deshalb
keine Auskiinfte zu Bergschadensfragen einschlielllich einer moglichen Anpassungs-
pflicht.

Archaologische Funde

Sollten wahrend der Bauarbeiten archaologische oder bauarchdologische Funde freige-
legt werden, so sind die Bauarbeiten sofort zu unterbrechen und umgehend die zustan-
dige untere Denkmalschutzbehorde zu informieren.

Larmschutz

Im Zusammenhang mit der vormals beabsichtigten Errichtung eines zweigeschossigen
Parkdecks westlich des Lebensmittelverbrauchermarktes (Sondergebiet SO 3) wurde
eine Schallimmissionsprognose durchgefiihrt. Unter Annahme von 160 Stellplatzen je
Geschoss kommt diese zu dem Ergebnis, dass an den malRgeblichen Immissionsorten die
Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Ldrm) ein-
gehalten werden.
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Kampfmittel

Nach Aussage des Salzlandkreises (Schreiben vom 01.08.2018) sind in Hinblick auf die
zur Verfligung stehenden Daten (Kampfmittelbelastungskarte Stand 2018) in dem Plan-
gebiet keine kampfmittelbelasteten Flachen gekennzeichnet.

Kampfmittel jeglicher Art kdnnen niemals ganz ausgeschlossen werden. Hierzu wird auf
die Vorschriften der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Schaden durch
Kampfmittel (KampfM-GAVO) verwiesen, insbesondere auf die Melde- und Sicherungs-
pflichten. Das Bertihren von Kampfmitteln ist verboten.

7. Vorpriifung der Umweltvertraglichkeit

Fiir die Aufstellung bzw. Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) hat eine Uberschlagige Prifung
unter Bericksichtigung der Anlage 2 zum BauGB zu erfolgen. Im Ergebnis dieser Priifung
muss die Einschatzung erlangt werden, dass die Bebauungsplananderung voraussicht-
lich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der
Abwagung zu berlicksichtigen waren (Vorpriifung des Einzelfalls). Nach § 2 Abs. 4 Satz 4
BauGB ist das Ergebnis der Umweltpriifung in der Abwagung zu bericksichtigen.

Im Rahmen der vorliegenden Vorprifung des Einzelfalls soll festgestellt werden, ob die
Bebauungsplandanderung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.
Die Vorprufung wird anhand der Kriterien in Anlage 2 BauGB durchgefiihrt.

7.1. Merkmale des Bebauungsplanes

AusmaRB der Rahmensetzung

Nach Nr. 1.1 der Anlage 2 zum BauGB ist ein Kriterium das Ausmal3, in dem der Bebau-
ungsplan einen Rahmen im Sinne des § 35 Abs. 3 des Gesetzes lUiber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung (UVPG) setzt. Nach § 35 Abs. 3 UVPG setzen Plane einen Rahmen fiir
die Entscheidung Uber die Zulassigkeit von Vorhaben, wenn sie Festlegungen mit Bedeu-
tung flir spatere Zulassungsentscheidungen, insbesondere zum Bedarf, zur GroRe, zum
Standort, zur Beschaffenheit, zu Betriebsbedingungen von Vorhaben oder zur Inan-
spruchnahme von Ressourcen enthalten. Zu solchen Vorhaben zahlen die in der An-
lage 1 zum UVPG aufgefiihrten Vorhaben sowie die Vorhaben, die nach Landesrecht
(UVPG LSA) einer Umweltvertraglichkeitspriifung oder einer Vorprifung des Einzelfalls
bedirfen. Eine Festlegung zu solchen Vorhaben enthalt der Bebauungsplan nicht.

Zwar ist zunachst der Bau eines Einkaufszentrums, eines groRflachigen Einzelhandelsbe-
triebes oder eines sonstigen groRflachigen Handelsbetriebes im Sinne von § 11 Abs. 3
Satz 1 der BauNVO, fir den im bisherigen AulRenbereich im Sinne des § 35 BauGB ein
Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zuldssigen Geschossflache von 5.000 m? oder
mehr nach Nr. 18.6.1 der Anlage 1 zum UVPG UVP-pflichtig. Derartige Vorhaben werden
mit der Plandnderung jedoch nicht im bisherigen Auenbereich im Sinne des § 35
BauGB, sondern im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 BauGB
begriindet.

Dariber hinaus ist nach Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG fiir den Bau eines Vorhabens
der in den Nummern 18.1 bis 18.7 der Anlage 1 zum UVPG genannten Art, soweit der
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jeweilige Priufwert fir die Vorprifung erreicht oder Gberschritten wird und fir den in
sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, geandert oder erganzt wird, eine all-
gemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach § 7 Abs. 1 Satz 1 UVPG durchzufiihren. Im Sinne
der Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG handelt es sich bei dem Gebiet des Bebauungspla-
nes um ein sonstiges Gebiet. Der Schwellenwert fiir die Vorprifung fir den Bau eines
Einkaufszentrums liegt nach Nr. 18.6.2 der Anlage 1 zum UVPG bei einer zuldssigen Ge-
schossfliche von 1.200 m2. Dieser Schwellenwert wird allerdings durch die Anderung
des Bebauungsplanes nicht erst Gberschritten, weil die im Plangebiet bereits vorhande-
nen grofRflachigen Einzelhandelsbetriebe diesen Schwellenwert bereits langst ber-
schritten haben. Mit der Plananderung soll es lediglich eine verdanderte Steuerung der
GroBenordnungen und Sortimente von Einzelhandelsbetrieben im Rahmen der bislang
zuldssigen Gesamtverkaufsflache geben.

Beeinflussung anderer Pldne oder Programme durch den Bebauungsplan

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Dieser stellt den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes 6stlich des Zepziger Weges beiderseits der Einmiin-
dung des Eichenweges als ,,Sondergebiet fiir groRflachige Handelsbetriebe” dar. Das bis-
lang in dem Bebauungsplan festgesetzte Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Ein-
kaufszentrum und groRflachige Handelsbetriebe i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO“ entspricht
dieser Zweckbestimmung. Die beabsichtigte Plananderung soll die Sondergebietsfest-
setzung samt ihrer Zweckbestimmung beibehalten.

Westlich grenzt an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes das Gebiet des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 54 ,, Serumwerk” an, der ein Industrie- und ein Gewerbe-
gebiet festsetzt. Ostlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 1/98 ,Am Zepziger Wege* an, der
Allgemeine Wohngebiete festsetzt, der mittelbar angrenzende Bebauungsplan Nr. 5/92
»Wohnbauflache 6stlich Albert-Schweitzer-Ring” setzt ebenso Allgemeine Wohngebiete
fest.

Durch die beabsichtigte Plananderung sollen GroRenordnungen und Sortimente von
Einzelhandelsbetrieben im Rahmen der bislang zuldssigen Gesamtverkaufsflache ge-
steuert und neu festgesetzt werden. Auswirkungen gegeniiber benachbarten Bebau-
ungsplanen bzw. deren schutzwiirdigen Nutzungen sind daraus nicht zu erwarten.

Der Stadt Bernburg (Saale) sind zudem keine weiteren Plane oder Programme bekannt,
die mit der Anderung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kdnnten. Mit einer Be-
einflussung anderer Plane oder Programme durch die Bebauungsplananderung ist damit
nicht zu rechnen.

Nachhaltige Entwicklung

Die nachhaltige Entwicklung wird durch die Anderung des Bebauungsplanes gefordert,
weil der Bebauungsplan der Umnutzung von Flachen dient. Das Gebiet des Bebauungs-
planes liegt bereits innerhalb des Siedlungsbereiches. Infolge notwendiger Anpassungs-
malknahmen wird der Bebauungsplan gedndert. Der Bebauungsplan dient auch einer
nachhaltigen Entwicklung, weil seine Anderung die weitere bauliche Nutzung des Plan-
gebietes unterstiitzt.
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Umwelt- und gesundheitsbezogene Probleme

Die Bebauungsplandanderung wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Dieses Ver-
fahren ist ausgeschlossen, wenn die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen (siehe hierzu
auch das Merkmal ,,Beeinflussung anderer Plane oder Programme®). AuRerdem ist die-
ses Verfahren ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
Schutzgiiter, der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vo-
gelschutzgebiete bestehen.

Nach den beabsichtigten Festsetzungen der Plandanderung zur Art der baulichen Nut-
zung sind in den Sondergebieten keine Betriebe oder Anlagen zu erwarten, die das Woh-
nen wesentlich storen. Insbesondere kénnen Storfdlle im Sinne des & 2 Nr. 7 Storfall-
Verordnung (12. BImSchV) ausgeschlossen werden.

Die Grundstiicke sind den Bebauungsplanfestsetzungen entsprechend bereits bebaut.
Die Plananderung dient lediglich Umstrukturierungen innerhalb der vorhandenen Be-
bauung im Rahmen der bereits zuldassigen Gesamtverkaufsflachen.

Auch sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Vorkommen streng geschiitz-
ter Arten bekannt, denen eine erhebliche Beeintrachtigung durch die Verwirklichung
des Bebauungsplanes drohen kénnte. Deshalb sind durch die Plananderung keine rele-
vanten umweltbezogenen, einschliefllich gesundheitsbezogenen Probleme zu erwarten.

Umweltvorschriften

Aus den bereits unter dem Merkmal ,,Umwelt- und gesundheitsbezogene Probleme” ge-
nannten Griinden ist die Anderung des Bebauungsplanes fiir die Durchfiihrung europa-
ischer Umweltvorschriften nicht von Bedeutung. Nach nationalen Umweltvorschriften
zu schiitzende Gebiete werden durch die Plandanderung nicht beriihrt. Vorkommen von
nach nationalen oder europaischen Rechtsvorschriften besonders oder streng geschiitz-
ter Tier- oder Pflanzenarten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes oder dessen Ein-
wirkungsbereich sind nicht bekannt.

7.2. Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich be-
troffenen Gebiete

Wabhrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkungen

Die moglichen Auswirkungen der Plananderung beziehen sich auf die Belange des Um-
weltschutzes im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB. Der Bebauungsplan wird fiir ein be-
reits nach seinen Festsetzungen bebautes Gebiet gedandert. Aufgrund des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes waren die Bodenversiegelungen bereits vorher zuldssig. Ange-
sichts der festgesetzten Grundflachenzahl sind keine zusatzlichen Bodenversiegelungen
zu erwarten. Auf der Grundlage der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ist mit
keinem Auftreten von erheblich beeinflussenden Auswirkungen auf die Schutzgiiter im
Plangebiet oder dessen Umgebung zu rechnen.
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Kumulativer und grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

Kumulative Auswirkungen kénnen durch Vorhaben, Plane oder Programme entstehen,
die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden. In der ndheren Umgebung des Bebauungsplanes existieren die Bebauungsplane
Nr. 54 ,Serumwerk”, Nr. 1/98 ,,Am Zepziger Wege“ und Nr. 5/92 ,, Wohnbauflache 6st-
lich Albert-Schweitzer-Ring“.

Das Aufstellungsverfahren fiir diese Plandnderung steht in keinem zeitlichen Zusam-
menhang mit den benachbarten Bebauungsplanen, die allesamt des langeren rechts-
kraftig sind.

Aufgrund der raumlichen Lage des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes und der hie-
raus resultierenden Entfernung zu Nachbarstaaten kdnnen grenziiberschreitende Aus-
wirkungen ausgeschlossen werden.

Risiken fiir die Umwelt, einschlieRlich der menschlichen Gesundheit

Risiken fiir die Umwelt, einschlieRlich der menschlichen Gesundheit sind durch die
Plananderung nicht zu erwarten. In ihrem Geltungsbereich sind keine Nutzungen vor-
handen oder zulassig, die zum Beispiel bei Unfdllen zu entsprechenden Risiken flihren
kdénnen.

Umfang und rdaumliche Ausdehnung der Auswirkungen

Durch die mit der Plananderung beabsichtigten zuldssigen Nutzungsarten sind keine
Umweltauswirkungen mit einer gréRBeren raumlichen Ausdehnung zu erwarten.

Bedeutung und Sensibilitdt voraussichtlich betroffener Gebiete

Der Geltungsbereich der Plananderung ist im Hinblick auf deren Bedeutung fiir die Um-
welt von geringer Bedeutung. Insbesondere ist er bereits weitgehend liberbaut. Der Gel-
tungsbereich liegt auBerhalb von naturschutzrechtlichen oder anderen Schutzgebieten.
Es wird deshalb von einer geringen Bedeutung und Empfindlichkeit des Geltungsberei-
ches ausgegangen.

Gebiete

Natura 2000-Gebiete

Die Natura 2000-Gebiete umfassen die Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung so-
wie die Vogelschutzgebiete, die gemeinsam das Netz Natura 2000 schaffen. Der Gel-
tungsbereich der Bebauungsplananderung liegt weder innerhalb eines Natura 2000-Ge-
bietes noch in der Ndhe eines Natura 2000-Gebietes. Die dem Geltungsbereich der
Plandanderung nachstgelegenen Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung , Auenwal-
der Plotzkau” und ,Nienburger Auwald-Mosaik” befinden sich westlich bzw. norddéstlich
dieses Geltungsbereiches in einer Entfernung von ungefahr 2,5 km. In Hinblick auf die
Entfernung des Plangebietes zu dem Natura 2000-Gebiet sowie die zuldssigen Arten
baulicher Nutzungen ist mit keiner Beeintrachtigung der Natura 2000-Gebiete zu rech-
nen.
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Naturschutzgebiete

Der Geltungsbereich der Plandnderung liegt weder innerhalb noch in der Ndhe eines
Naturschutzgebietes.

Nationalparke

Der Geltungsbereich der Plandnderung liegt weder innerhalb noch in der Nahe eines
Nationalparks.

Biosphdrenreservat

Der Geltungsbereich der Plandnderung liegt weder innerhalb noch in der Nadhe eines
Biospharenreservats. Das Biosphdrenreservat ,Mittelelbe” weist eine Entfernung von
ca. 13 km zum Plangebiet auf.

Landschaftsschutzgebiet

Nur in der weiteren Umgebung des Plangebietes befinden sich Landschaftsschutzge-
biete. In 6stliche Richtung auf ca. 1 km Entfernung erstreckt sich das Landschaftsschutz-
gebiet ,Fuhneaue”. Das Landschaftsschutzgebiet ,Saale” liegt ca. 2 km westlich vom
Plangebiet. Aufgrund der Entfernung des Plangebietes zu den beiden Landschaftsschutz-
gebieten sowie die zuldssigen Arten der Nutzung ist mit keiner erheblichen Beeintrach-
tigung dieser Schutzgebiete zu rechnen.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Geltungsbereich der Plananderung befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Bio-
tope, die durch den Bebauungsplan zerstort oder erheblich beeintrachtigt werden konn-
ten.

Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt weder innerhalb eines Wasserschutzgebiets oder eines Heilquell-
schutzgebiets noch in deren unmittelbarer Ndhe. Das Uberschwemmungsgebiet fiir die
Saale westlich des Plangebietes reicht ebenfalls nicht in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes.

Gebiete mit bereits lUiberschrittenen Umweltqualitdtsnormen

Ob sich in dem von Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes betroffenen Gebiet Ge-
biete befinden, in denen die in Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten Um-
weltqualitditsnormen bereits Gberschritten sind, kann nur anhand allgemein zugangli-
cher Messergebnisse beurteilt werden. Aus der Messstation Bernburg des Luftiberwa-
chungs- und Informationssystems Sachsen-Anhalt (LUSA) liegen fiir eine Reihe von
Schadstoffen qualifizierte Messergebnisse vor, die im Immissionsschutzbericht 2016 des
Landesamtes fiir Umweltschutz Sachsen-Anhalt veroffentlicht wurden. Soweit Messer-
gebnisse fir die Station Bernburg verfiigbar sind, werden die festgelegten Immissions-
richtwerte im Jahr 2016 nicht Gberschritten.
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Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte

Ein weiteres Merkmal der moglichen Auswirkungen in Bezug auf Gebiete mit hoher Be-
vblkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 Raumord-
nungsgesetz (ROG). Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte sind die durch das Bundes-
institut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und
Raumordnung (BBR) bundesweit definierten Verdichtungsraume oder die in den Raum-
ordnungspldanen landesweit bzw. regional ausgewiesenen Verdichtungsraume. Der Gel-
tungsbereich liegt nach dem Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(siehe Kapitel 3.1) nicht innerhalb eines Verdichtungsraums, jedoch innerhalb des Mit-
telzentrums Bernburg als Zentralem Ort.

Zentrale Orte sind Gebiete mit in der Regel hoher Bevolkerungsdichte und insofern be-
sonders schutzwiirdigen Gebiete. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu den
zuldssigen Arten der baulichen Nutzungen sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Bevolkerung und die Gesundheit des Menschen zu erwarten.

Kulturdenkmale

Nach dem Kenntnisstand der Stadt Bernburg (Saale) befinden sich im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes keine Kulturdenkmale im Sinne des § 2 Abs. 1 Denkmalschutzge-
setz des Landes Sachsen-Anhalt, wie Baudenkmale, Denkmalbereiche, archaologische
Kulturdenkmale oder archaologische Flachendenkmale.

7.3. Einschatzung

Im Rahmen der Vorprifung des Einzelfalls unter Berlicksichtigung der Kriterien der An-
lage 2 BauGB wird die Einschatzung erlangt, dass die Plandnderung voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwa-
gung zu berlicksichtigen waren.

Mit Schreiben vom 22.02.2018 hat der Salzlandkreis mitgeteilt, dass seitens des Fach-
dienstes Umwelt und Natur keine Einwande zu der Vorprifung bestehen, dass nach
Uberschlagiger Prifung der Einschatzung der Stadt Bernburg (Saale) gefolgt wird und die
Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung demnach nicht erforderlich ist.

8. Eingriffsregelung

Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ist nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zuldssig waren. Grundlage fiir die bereits zuldssigen Eingriffe in Natur und
Landschaft sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 59. Durch die lediglich vor-
genommenen Anderungen hinsichtlich der zuldssigen GréRen und Sortimente der Ein-
zelhandelsbetriebe sind keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden.
Ein Ausgleich von Eingriffen im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB ist nicht erforderlich.
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9. MaBnahmen zur Verwirklichung

9.1. Bodenordnung

Malnahmen der Bodenordnung sind nicht erforderlich und beabsichtigt.

9.2. Entschadigung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden keine Entschidigungsanspriiche im
Sinne der §§ 39 bis 44 BauGB ausgel6st. Es entstehen Eigentimern und Nutzungsbe-
rechtigten keine Vertrauensschaden.

9.3. ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieRung des Geltungsbereiches ist ber den Zepziger Weg und den
Eichenweg gewadhrleistet. Die Anlage zusatzlicher 6ffentlicher Verkehrsflachen ist nicht
erforderlich.

10. Wesentliche Auswirkungen

10.1. Umwelt

Nennenswerte Veranderungen des Umweltzustandes durch die Planung konnten nicht
festgestellt werden. Auswirkungen auf die Umwelt durch die Planung sind in dem Kapi-
tel 7.2 dargelegt.

10.2. Stadtebauliche Entwicklung

Mit der Plandanderung verbunden sind verdanderte GrofRenordnungen und Sortimente
von Einzelhandelsbetrieben im Rahmen der bislang zuldssigen Gesamtverkaufsflache.

Die Plandanderung kann zur Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche
insgesamt und des Stadtteilzentrums ,,Am Zepziger Wege” im Speziellen beitragen.

10.3. Verkehr

Veranderungen hinsichtlich des Verkehrs sind nicht zu erwarten.

10.4. Stadtischer Haushalt

Der Stadt Bernburg (Saale) entstehen durch die Anderung des Bebauungsplanes keine
unmittelbaren Kosten. Die Planung wird durch die Verwaltung selbst erarbeitet.
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11. Flachenbilanz

Nutzungsart FlachengrolRe
Sondergebiet SO 1 18.416 m?
Sondergebiet SO 2 9.883 m?
Sondergebiet SO 3, Teilgebiet 3.1 5.153 m?
Sondergebiet SO 3, Teilgebiet 3.2 12.595 m?
StraBenverkehrsflachen 7.663 m?
Gesamt 53.710 m?

12. Literatur

Planungen der Stadt Bernburg (Saale)

Froelich & Sporbeck (2007): Landschaftsplan der Stadt Bernburg (Saale), 1. Fortschrei-
bung 2004, Plauen

Stadt Bernburg (Saale) (2007): Gemeinsamer Flachennutzungsplan der Verwaltungsge-
meinschaft Bernburg fir die Stadt Bernburg (Saale) mit Ortsteil Aderstedt und die Ge-
meinde Gréna, Bernburg

Junker + Kruse Stadtforschung Planung (2017): Einzelhandelskonzept fir die Stadt Bern-
burg (Saale), Fortschreibung, Dortmund

Ausgewdhlte Rechts- und Planungsvorschriften

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. I S. 3634)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434)

Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) in der Fassung vom 24. Februar
2010 (BGBI. 1 S. 94), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. September
2017 (BGBI. I S. 3370)

Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert
durch Artikel 2 Absatz 15 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808)

Verordnung (iber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt vom
11. Méarz 2011 (GVBI. Nr. 6/2011, S.160)

Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LEntwG) vom 23. April 2015
(GVBI. S. 170), zuletzt gedndert durch §§ 1 und 2 des Gesetzes vom 30. Oktober 2017
(GVBI. LSA S. 203)

Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg, Be-
schluss vom 07. Oktober 2005, Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wit-
tenberg, Kothen

Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg, 1. Entwurf, Beschluss
vom 02. Juni 2016, Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg, Magdeburg

Seite 32



