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1. Planungsanlass

Fir die Am Platz der Jugend befindlichen Einzelhandelsbetriebe soll ein Bebauungsplan
im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden. Das Plangebiet umfasst das Grundstlick
eines Lebensmittelmarktes, eines Getrankemarktes und einer Autoglaserei.

Im Zuge der zuletzt 2017 erfolgten Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes wurden be-
absichtigte Einzelhandelsvorhaben auf ihre Ubereinstimmung mit den Zielen und Steu-
erungsgrundsatzen zur Einzelhandelsentwicklung geprift. Am Standort stand die Erwei-
terung des ansassigen Lebensmitteldiscounters auf 1.286 m? Verkaufsfliche zur Pri-
fung. Der Standort wird nach dem Konzept als solitdrer Nahversorgungstandort einge-
stuft, das Erweiterungsvorhaben geht nach der Prifung deutlich lber die reine Nahver-
sorgung hinaus und ist nicht mit den Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes kompati-
bel. Gleichwohl befindet sich der Standort in einer stadtebaulich integrierten Lage und
dient auch der fuRlaufigen Nahversorgung der umliegenden Bevdlkerung, die nicht al-
lein durch die zentralen Versorgungsbereiche geleistet werden kann. Entsprechend soll
der Standort mit seinem gegenwartigen Angebot seine Berechtigung als Baustein zur
Nahversorgung behalten. Der Bebauungsplan soll zudem eine gewisse Flexibilitat hin-
sichtlich zulassiger Einzelhandelsnutzungen ermaoglichen. Mit dem Bebauungsplan sol-
len allerdings auch eventuelle Umnutzungen zu innenstadttypischen Sortimenten be-
schrankt werden. Mit dem Bebauungsplan sollen die MaRgaben des Einzelhandelskon-
zeptes rechtssicher umgesetzt werden.

Mit einem bei dem Lebensmittelmarkt erfolgten Innenumbau bei gleichbleibender Ver-
kaufsflache wurde in den vergangenen Jahren bereits auf die veranderten Kundenan-
spriiche (niedrigere Regale, breitere Gange) aufgrund des demografischen Wandels re-
agiert.

2. Planverfahren

Der Bebauungsplan soll nach § 9 Abs. 2a Baugesetzbuch (BauGB) als einfacher Bebau-
ungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt werden. Bei diesem soll die zulas-
sige Art der Nutzung nicht durch Festsetzung eines Baugebiets bestimmt werden,
ebenso soll es keine weitergehenden Regelungen zum MakR der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, geben. Einzig be-
stimmte Arten von Nutzungen, namlich Einzelhandelsbetriebe, sollen hinsichtlich ihrer
zulassigen GrofRenordnungen und Sortimente reglementiert werden.

Fir die gewahlte Verfahrensform muss der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Teil
eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB sein, was der Fall
ist.

Der Regelungsgehalt des Bebauungsplanes soll sich auf Bestimmungen Uber die Zulas-
sigkeit bzw. Unzul3dssigkeit einzelner nach § 34 BauGB ansonsten zuldssiger Nutzungen
beschrinken. Im Ubrigen richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach dem § 34
BauGB, wonach ein Vorhaben zul3ssig ist, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die (iberbaut werden soll, in die Ei-
genart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.
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Die Festsetzungen des Bebauungsplanes miissen (auch) der Erhaltung und Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche dienen; hierunter fallen nicht nur Innenstadtzentren
sondern auch z.B. Stadtteil- und Grundversorgungszentren oder zentrale Versorgungs-
bereiche in landlichen Gemeinden, ein ggf. vorhandenes stadtebauliches Entwicklungs-
konzept ist dabei zu bericksichtigen.

Der Bebauungsplan soll der Umsetzung der Maligaben des Einzelhandelskonzeptes die-
nen, seine Festsetzungen erfolgen zur Erhaltung und Entwicklung der in dem Konzept
festgelegten zentralen Versorgungsbereiche.

In den zu schiitzenden oder zu entwickelnden Versorgungsbereichen sollen die Vorha-
ben, die diesen Gebieten dienen, bereits zuldssig sein oder es muss die Aufstellung eines
Bebauungsplans zur Ermoglichung dieser Nutzungen eingeleitet sein.

Entweder sind die Vorhaben in den zu schiitzenden oder zu entwickelnden Versorgungs-
bereichen aufgrund ihrer Eigenart bereits zuldssig oder mittels Bebauungsplan legiti-
miert, in Einzelfdllen werden sie durch in Aufstellung befindliche Bebauungsplane de-
taillierter gesteuert.

Fiir Bebauungsplane, die lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB enthalten,
kann das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB Anwendung finden.

Dies setzt voraus, dass durch den Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht un-
terliegen. Durch die lediglich vorgenommene Sortimentssteuerung von Einzelhandels-
betrieben wird deren grundsatzliche Zuldssigkeit nicht durch den Bebauungsplan be-
griindet. Auch werden keine groRflachigen Einzelhandelsbetriebe zulassig.

Dariber hinaus 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 europdischen Vogelschutzgebiete bilden das Europaische 6kologische Netz ,Na-
tura 2000’. Auch hierbei ist aufgrund der lediglich vorgenommenen Sortimentssteue-
rung von Einzelhandelsbetrieben eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutz-
zwecke der Natura 2000-Gebiete durch den Bebauungsplan auszuschlieRen.

Zuletzt dirfen keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfillen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

Derartige Anhaltspunkte bestehen, wenn aufgrund der Verwirklichung eines Vorhabens,
das zugleich benachbartes Schutzobjekt im Sinne des § 3 Abs. 5d BImSchG ist, innerhalb
eines angemessenen Sicherheitsabstandes zu Betriebsbereichen im Sinne des § 3
Abs. 5a BImSchG die Moglichkeit besteht, dass ein Storfall im Sinne des § 2 Nr. 7 der
Storfall-Verordnung (12. BImSchV) eintritt, sich die Eintrittswahrscheinlichkeit eines sol-
chen Storfalls vergroBert oder sich die Folgen eines solchen Storfalls verschlimmern kon-
nen.

Benachbarte Schutzobjekte sind danach ausschlieRlich oder Giberwiegend dem Wohnen
dienende Gebiete, 6ffentlich genutzte Gebdaude und Gebiete, Freizeitgebiete, wichtige
Verkehrswege, und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle
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und besonders empfindliche Gebiete. Der Bebauungsplan nimmt lediglich eine Sorti-
mentssteuerung von Einzelhandelseinrichtungen in einem im Zusammenhang bebauten
Ortsteil vor. Gleichwohl sind die ansassigen Einzelhandelsbetriebe als Gebdude mit Pub-
likumsverkehr zu werten, die Schutzobjekte sind.

Im Gebiet des Bebauungsplanes ist kein Betriebsbereich vorhanden, der unter die An-
wendung der Storfall-Verordnung fallt. In der mittelbaren Umgebung des Plangebietes
ist dies mit dem Werk Bernburg des Unternehmens Solvay Chemicals GmbH jedoch der
Fall. In den Informationen gemaR Storfall-Verordnung des Unternehmens! werden die
einstufungsrelevanten Stoffe im Betriebsbereich des Unternehmens aufgefiihrt. Diese
sind Wasserstoffperoxid (H202), Wasserstoff (H2), Ammoniakwasser (NH4sOH).

Zur Ermittlung eines angemessenen Sicherheitsabstandes kann der , Leitfaden — Emp-
fehlungen fiir Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Stérfall-Verordnung und
schutzbedirftigen Gebieten in der Bauleitplanung“? der Kommission fir Anlagensicher-
heit (KAS) beim Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit her-
angezogen werden. Fir einen der drei genannten Stoffe (Ammoniak) wird in Anhang 1
des Leitfadens ein Achtungsabstand von 400 m angegeben. Das Werk Bernburg des Un-
ternehmens Solvay Chemicals GmbH ist vom Plangebiet ca. 570 m entfernt gelegen.

Vorhaben im Plangebiet liegen damit auRerhalb des Achtungsabstandes nach dem Leit-
faden. Demzufolge kann davon ausgegangen werden, dass ein angemessener Sicher-
heitsabstand vorliegt. Damit bestehen im vorliegenden Fall keine Anhaltspunkte dafir,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

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 verfligbar
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 in der Talstadt und damit nordlich der Saale, fast unmittel-
bar an der Landesstrafle Am Platz der Jugend. Das Plangebiet umfasst das Grundstiick
eines Lebensmittelmarktes, eines Getrankemarktes und einer Autoglaserei.

L http://www.solvay.de/de/binaries/Bernburg-Stoerfallbroschuere-2017-10-23-321358.pdf
2 http://www.kas-bmu.de/kas-leitfaeden-arbeits-und-vollzugshilfen.html
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Abbildung 1: Rdumliche Abgrenzung des Plangebietes
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte Juni 2016, © GeoBasis-DE/LVermGeo LSA, 2016, A18-224-2009-7

3.2. Beschreibung

Der Lebensmittelmarkt wurde vor gut zehn Jahren als nicht groRflachiger Einzelhandels-
betrieb errichtet. Das heilt, seine Verkaufsflache liegt unter der Schwelle von 800 m?2.
Im Eingangsbereich befindet sich ein Backer. In zeitlichem Zusammenhang stand die Ent-
kernung des sogenannten Schitzenhauses, das unter Denkmalschutz steht, und Nut-
zung seiner baulichen Hille als Getrankemarkt mit ca. 370 m? Verkaufsflache.

Die Stellplatze der Einzelhandelsnutzungen sind den Einzelhandelsbetrieben vorgelagert
auf einer seit jeher als Parkplatz errichteten und genutzten Flache des Platzes der Ju-
gend. Der Parkplatz befindet sich in stadtischem Eigentum.

Der Betrieb des Autoglasers befindet sich am nordlichen Rand des Plangebietes.

4. Planungsvorgaben

Bauleitplane 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 MalBnahmen 6ffentlicher Stellen zu beachten.
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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 férmlicher landesplanerischer Verfahren
wie des Raumordnungsverfahrens und landesplanerische Stellungnahmen; diese sind
bei der Aufstellung zu berlicksichtigen.

Nach der im Rahmen der Beteiligung zur Planung getroffenen Einschatzung des Minis-
teriums fur Landesentwicklung und Verkehr des Landes Sachsen-Anhalt als oberste Lan-
desentwicklungsbehoérde ist der Bebauungsplan Nr. 93 ,, Einzelhandelsstandort Am Platz
der Jugend” mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

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

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 Veroffentlichung, die am
11.03.2011 erfolgte, in Kraft getreten.

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

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 Plandnderung soll es lediglich eine Steuerung zuldssiger GréBenordnungen und
Sortimente von Einzelhandelsbetrieben im Rahmen der bislang zulassigen Gesamtver-
kaufsflache geben. Die Einzelhandelsbetriebe Am Platz der Jugend befinden sich in stad-
tebaulich integrierter Lage und sind nach dem Einzelhandelskonzept als solitdarer Nah-
versorgungsstandort definiert. Der Bebauungsplan ist mit den Zielen und Grundsatzen
des Landesentwicklungsplanes 2010 vereinbar.

4.2. Regionaler Entwicklungsplan

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

Zundachst 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
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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 flr das Gebiet der Planungsregion Magdeburg gemall § 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 Grundsatze bei der Aufstellung des Bauleitplanes beriicksichtigt wer-
den mussen, wird auf die Grundsatze des Entwurfes des Regionalen Entwicklungsplanes
Magdeburg nicht eingegangen. Diejenigen Ziele, die wortgleich mit denen des Landes-
entwicklungsplanes tbereinstimmen, werden in diesem Abschnitt nicht erneut aufge-
fahrt.

Die Zentralen Orte als Impulsgeber fiir die regionale Entwicklung sind gemal Ziel 13 vor-
rangig zu sichern. Die funktional-rdumlichen Beziehungen von Wohnen, Arbeit, Versor-
gung, Bildung, Erholung sind durch den Aufbau und den Erhalt entsprechender Ver-
kehrsmittel und Kommunikationsmedien zu starken.

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 zentralortlichen Gliederung als Mittel-
zentrum ausgewiesen. Das Mittelzentrum umfasst danach raumlich den Hauptort Bern-
burg.

Innenstadte sind gemald 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 gemischte Bauflache dargestellt. Der Bebauungsplan setzt keine Bau-
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gebiete fest. Er steht somit der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Ge-
meindegebietes der Stadt Bernburg (Saale) nicht entgegen. Der Bebauungsplan gilt aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4.4. Landschaftsplan

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemal8 § 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in der Abwa-
gung u. a. die Darstellungen von Landschaftsplanen zu bericksichtigen. 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 gemdfl §9 Abs.5 Satz1l Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) die Inhalte der Landschaftsplanung zu berticksichtigen. 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 MaRnahmenvorschlage.

4.5. Einzelhandelskonzept

Die Stadt Bernburg (Saale) lasst seit 1990 ihre Einzelhandelsentwicklung gutachterlich
begleiten und steuert diesbezligliche Vorhaben mit ihren stadtebaulichen Mdéglichkei-
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 Entwicklungsspielrdaume gibt.

Hierbei sind die Innenstadt als Hauptzentrum, die ein moéglichst vollstandiges und viel-
faltiges Einzelhandelsangebot in allen Bedarfsbereichen bieten soll, das Grundversor-
gungszentrum ,An der Kustrenaer Strafde‘ und das Stadtteilzentrum ,Am Zepziger Weg’
als zentrale Versorgungsbereiche der Stadt definiert.

Entsprechend ihrer Bedeutung und auszuiibenden Funktion haben diese zentralen Ver-
sorgungsbereiche unterschiedliche Entwicklungsperspektiven, die sich in den Steue-
rungsgrundsdtzen des Einzelhandelskonzeptes widerspiegeln.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen dienen solitdre Nahversorgungsstandorte,
zu denen auch der Standort Am Platz der Jugend zahlt, der erganzenden (auch) fuBlau-
figen Nahversorgung der Bevolkerung. Erweiterungen, Neuansiedlungen und Verlage-
rungen dieser Standorte dirfen sich nicht stdadtebaulich negativ, d.h. im Sinne einer
Funktionsgefahrdung und einer Ausdiinnung des Nahversorgungsnetzes auf die woh-
nungsnahe Versorgung der Bevolkerung auswirken.

Eine Sicherung bestehender Nahversorgungsstandorte ist grundsatzlich zu empfehlen.
Das bedeutet, eine mogliche Erweiterung oder Umstrukturierung dieser Nahversor-
gungsbetriebe — insbesondere als wettbewerbsmaRige Anpassung des Bestandes an ak-
tuelle Erfordernisse — kann positiv begleitet werden, sofern das Vorhaben nicht (iber die
Nahversorgungsfunktion hinausgeht.
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Als wesentliche Bedingung muss in jedem Fall gelten, dass von Erweiterungen wie Neu-
ansiedlungen keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
oder die wohnortnahen Grundversorgungsstrukturen im (ibrigen Stadtgebiet ausgehen.
Dazu muss das jeweilige Vorhaben folgende Kriterien erfllen:

- nahversorgungsrelevantes Kernsortiment

- stadtebauliche Integration in Wohnsiedlungsbereiche, d.h. auch fuRlaufig erreichbar
(5 bis 10 Minuten FuRweg entsprechen in der Regel einer 700 m-Wegedistanz)

- mdglichst keine oder nur geringe Uberschneidung mit den fuBlaufigen Einzugsberei-
chen entsprechender Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen (raumliche Ver-
sorgungsliicken im Stadtgebiet abdecken)

- eine am Nachfragevolumen der Bevélkerung im funktionalen Versorgungsgebiet ori-
entierte, maRvoll dimensionierte GroRenordnung: Sollumsatz des Betriebes ist nicht
hoher als die realistisch abschopfbare sortimentsspezifische Kaufkraft im unmittel-
baren Versorgungsgebiet (d.h. die Kaufkraftabschopfung Ubersteigt nicht eine
Quote von in der Regel 40 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft im funktional zu-
gewiesenen Versorgungsgebiet)

Im kompakten Siedlungsbereich der Bernburger Kernstadt entspricht die fuRlaufige Er-
reichbarkeit in der Regel einer Entfernung von rund 700 m. Um die Bedingung des Nicht-
Uberschreitens der Quote hinsichtlich der Kaufkraftabschopfung zu erfiillen, misste fiir
Vollsortimenter in einer GréRenordnung von rund 1.200 m? Verkaufsflache oder fir Le-
bensmitteldiscounter mit rund 1.000 m? Verkaufsflache (wegen ihrer héheren Flachen-
produktivitdt) ein Bevolkerungspotential von mindestens rund 5.000 Einwohnern im
fulaufigen Einzugsbereich vorhanden sein. Bei Nicht-Erflllung dieser Bedingung ware
ein entsprechender Anbieter auf Kaufkraftzuflliisse von Gebieten auBerhalb des funkti-
onalen Versorgungsgebietes angewiesen, was negative Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche oder die Nahversorgungsstrukturen vermuten lieRe.

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wurde das Am Platz der Ju-
gend beabsichtigte Einzelhandelsvorhaben auf seine Ubereinstimmung mit den Zielen
und Steuerungsgrundsatzen zur Einzelhandelsentwicklung gepriift. Am Standort stand
die Erweiterung des ansdssigen Lebensmitteldiscounters auf 1.286 m? Verkaufsflache
zur Prifung.
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A Lebensmitteldiscounter (bis 800 m?)
[ Supermarkt (400 - 800 m?)

» [ Zentraler Versorgungsbereich
700 m-Isodistanz

# I Vorhabenstandort

strukturpragende Lebensmittel-
anbieter

¢ Y AT

Abbildung 2 Vorhabenstandort Lidl-Erweiterung (Einzelhandelskonzept, 2017)
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte Nov. 2015, © GeoBasis-DE/LVermGeo LSA, 2015, A18-224-2009-7

Nach Prifung ist fur das Vorhaben im fuRlaufigen Einzugsbereich eine Mantelbevolke-
rung von mehr als 7.000 Einwohnern nachzuweisen. Innerhalb dieses Einzugsbereiches
leben allerdings weniger als 3.000 Menschen. Aufgrund der rdaumlichen Nahe des Vor-
habenstandortes zu zwei solitiren Nahversorgungsstandorten in der Breiten StraRe
(rund 400 bzw. 500 m Luftlinienentfernung), welche eine wichtige Versorgungsfunktion
fir die wohnortnahe und fuBlaufige Grundversorgung tGibernehmen, ergibt sich zudem
eine wesentliche Uberschneidung der fuRldufigen Einzugsbereiche, ebenso zum zentra-
len Versorgungsbereich Innenstadt.

Das Erweiterungsvorhaben geht nach der Prifung deutlich Giber die reine Nahversor-
gung hinaus und ist nicht mit den Grundsatzen des Einzelhandelskonzeptes kompatibel.

Eine Sicherung des Bestandes ist hingegen sinnvoll, da der Standort aus den umliegen-
den Wohnsiedlungsbereichen auch fuRlaufig gut erreichbar ist und unter diesem Aspekt
eine wichtige Rolle als Nahversorgungsstandort spielt.

Vor dem Hintergrund der Steuerungsgrundsatze des Einzelhandelskonzeptes sind zu-
dem eventuelle Umnutzungen der Einzelhandelsbetriebe planungsrechtlich zu steuern.

Neben dem Grundsatz zur Steuerung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs-
relevanten Sortimenten (Ansiedlungsregel 1), auf den zuvor bereits eingegangen wor-
den ist, sollen Einzelhandelsbetriebe mit (liber die nahversorgungsrelevanten Sorti-
mente hinaus) zentrenrelevanten Sortimenten nur noch in den zentralen Versorgungs-
bereichen, also der Innenstadt als Hauptzentrum, dem Grundversorgungszentrum ,An
der Kustrenaer Straf3e‘ und dem Stadtteilzentrum ,Am Zepziger Weg’ moglich sein.
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Zudem sollen grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten lediglich in den zentralen Versorgungsbereichen und dem dafiir vorgesehenen Son-
derstandort An der KalistraBBe angesiedelt werden.

Die Differenzierung der Sortimente von Einzelhandelsbetrieben in nahversorgungsrele-
vante (und zugleich zentrenrelevante) Sortimente, (lUber die nahversorgungsrelevanten
Sortimente hinaus) zentrenrelevante Sortimente und die nicht-zentrenrelevanten Sorti-
mente erfolgt im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes durch die Herleitung der ortsspe-
zifischen Zentrenrelevanz der jeweiligen Sortimente. Mit der sogenannten ,Bernburger
Sortimentsliste’ soll eine einheitliche Vorgehensweise bei der Steuerung von Einzelhan-
delssortimenten gewahrleistet werden.

Die Zentrenrelevanz einer Warengruppe ergibt sich dabei aus der konkreten Verteilung
der Einzelhandelsangebote in der Stadt Bernburg (Saale) sowie zum anderen aus der
definierten — da stadtebaulich erforderlichen — Zielperspektive, die eine Warengruppe
zu einer zentrenrelevanten macht, sofern diese — obgleich derzeit nicht oder nur margi-
nal in den Zentren vertreten — fiir die (zukiinftige) Attraktivitat und Lebensfahigkeit der
Bernburger Zentren von Bedeutung sind. Grundvoraussetzung hierfir ist allerdings, dass
eine Realisierung (d.h. Ansiedlung eines entsprechenden Anbieters) realistisch ist.

Zentrenrelevante Warengruppen sind in der Regel fur einen attraktiven Warengruppen-
mix notwendig und bedirfen einer zentralen Lage, da sie sich nicht nur durch die hohe
Erzeugung von Besucherfrequenzen und ihre hohe Ausstrahlungskraft auszeichnen, son-
dern ihrerseits auch selbst auf andere Frequenzbringer angewiesen sind. Dementspre-
chend sind solche Sortimente in zentralen Lagen am starksten vertreten und verfligen
idealerweise Uiber eine hohe Seltenheit bzw. Uberschussbedeutung. Ferner weisen sie
Kopplungsaffinitaten zu anderen Einzelhandelsbranchen bzw. Zentrenfunktionen auf,
haben Uberwiegend einen relativ geringen Flachenanspruch und lassen sich haufig als
sogenannte ,Handtaschensortimente” Pkw-unabhéangig transportieren. Insbesondere
den Warengruppen und Sortimenten der mittelfristigen Bedarfsstufe kommt hierbei
eine hohe Leitfunktion fiir die Innenstadt zu.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind eine Teilgruppe der zentrenrelevanten Sorti-
mente und dienen der kurzfristigen bzw. taglichen Bedarfsdeckung. Sie nehmen insbe-
sondere in Klein- und Mittelstadten, aber auch in Grund- und Nahversorgungszentren
zentrenpragende Funktionen ein. Eine Ansiedlung an Einzelstandorten auBerhalb zent-
raler Versorgungsbereiche kann bei entsprechender Dimensionierung im Sinne einer
wohnortnahen Grundversorgung sinnvoll sein. Unter Berlicksichtigung des Einzelfalls
sind daher hier sachgerechte Standortentscheidungen mit dem Ziel, eine moglichst ver-
brauchernahe Versorgung mit z. B. Lebensmitteln oder Gesundheit und Korperpflegear-
tikeln zu gewahrleisten und den Regelungsinhalten des § 11 Abs. 3 BauNVO sowie be-
triebsbedingter Anforderungen zu entsprechen, zu treffen.

Bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaBig um solche
Waren, die zentrale Standorte nicht pragen und aufgrund ihrer Gr6Re und Beschaffen-
heit Gberwiegend an nicht-integrierten Standorten angeboten werden (z. B. Baustoffe).
Angesichts ihrer meist sehr groRen Flachenanspriiche (z. B. Mdbel) haben diese Sorti-
mente in der Regel — wie auch in Bernburg (Saale) — fiir den innerstadtischen Einzelhan-
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del keine oder nur eine sehr untergeordnete Bedeutung und besitzen somit im Umkehr-
schluss keine oder nur sehr geringe Folgewirkung(en) fiir die zentralen Einkaufsbereiche.
Allerdings ist bei diesen Betrieben zunehmend die Problematik der Randsortimente von
Bedeutung. So weisen z. B. M6belmarkte in den Randsortimenten, die nicht selten 10 %
der Gesamtverkaufsflache (und mehr) umfassen, ein umfangreiches Sortiment im Be-
reich der Haushaltswaren oder Heimtextilien auf, das in seinen Dimensionen teilweise
das Angebot in zentralen Lagen Gibertreffen kann. Durch die zunehmende Bedeutung fir
den betrieblichen Umsatz ist eine aus Betreibersicht forcierte Ausweitung der zentren-
relevanten Sortimente zu beobachten.

Im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes wurden die tatsachlich vor-
handenen, typischerweise als zentrenrelevant angesehenen Sortimentsgruppen im
zentralen Versorgungsbereich, die durch die Bauleitplanung geschiitzt und gesichert
werden sollen, nach ihrem Umfang ermittelt (Sortimente, Verkaufsflachen). Die Auf-
nahme dieser Sortimente in die Liste der zentrenrelevanten Sortimente unterliegt regel-
maRig keinen Bedenken, auch wenn dieselben Sortimente gegebenenfalls an anderen —
solitdren, stadtebaulich nicht integrierten Standorten — angeboten werden, wenn ent-
sprechende stadtebauliche Zielvorstellungen im Gesamtkonzept formuliert werden, die
ein weiteres Angebot dieser Sortimente im zentralen Versorgungsbereich begriinden.

In der Rechtsprechung ist dariiber hinaus anerkannt, sogenannte ,zentrumsbildende”
Nutzungsarten, die in der Kernzone nicht oder nur geringfligig vertreten sind, in anderen
Gebieten mit dem Ziel auszuschlieBen, eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung
oder Erhaltung der Attraktivitat dem Zentrum zuzufiihren. Diese Sortimente kénnen als
zentrenrelevant in die ortsspezifische Liste aufgenommen werden.

Bei der Umsetzung der Zielvorstellungen bzw. MaRgaben des Einzelhandelskonzeptes in
der Bauleitplanung wird hinsichtlich der Sortimentsgruppen differenziert.

5. Planungsziele

Absicht des Bebauungsplanes ist es, fir das stadtebauliche Ziel der Erhaltung und Ent-
wicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Einzelhandelsbetriebe im Plange-
biet des Bebauungsplanes zu reglementieren. Dies ist erforderlich, da derartige Betriebe
ohne Bebauungsplan gemaR § 34 Baugesetzbuch bis zu einer gewissen GréoRenordnung
in der Regel uneingeschrankt, d.h. ohne Sortimentsbeschrankung zulassig waren. Ohne
Steuerung durch die Bauleitplanung ist die Erhaltung und Entwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche planungsrechtlich nicht zu gewahrleiten. Zentrenrelevanter Einzel-
handel, der vorrangig auf die Innenstadt ausgerichtet ist, kdnnte in Randlagen abwan-
dern; der am Standort gewollte Einzelhandel zur Nahversorgung der umliegenden Be-
volkerung kdnnte durch andere Sortimente verdrangt werden.

Entsprechend soll der Standort mit seinem gegenwartigen Angebot seine Berechtigung
als Baustein zur Nahversorgung behalten. Der Bebauungsplan soll zudem eine gewisse
Flexibilitat hinsichtlich zuldssiger Einzelhandelsnutzungen erméglichen. Mit dem Bebau-
ungsplan sollen dariiber hinaus auch eventuelle Umnutzungen zu innenstadttypischen
Sortimenten beschrankt werden.
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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

In dem Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit insgesamt mehr als 1.200 m? Verkaufs-
fldche unzuldssig (vgl. textliche Festsetzung Nr. 1).

Nach den Erhebungen des Einzelhandelskonzeptes 2017 sowie einer Bestandsaufnahme
zu dieser Planung (u.a. mittels Baugenehmigungen) befinden sich in dem Plangebiet ein
Lebensmittelmarkt, dem ein Backer angegliedert ist, mit einer Verkaufsflache von etwas
unter 800 m?, weiterhin ein Getrankemarkt mit ca. 370 m? Verkaufsflache. Die Summe
der anséassigen Einzelhandelsbetriebe betragt damit knapp 1.200 m? Verkaufsflache. Am
nordlichen Rand des Plangebietes befindet sich der Betrieb eines Autoglasers, dieser
zahlt nicht zu den Einzelhandelsbetrieben.

Mit der Begrenzung der Summe aller anséssigen Einzelhandelsbetriebe auf 1.200 m?
Verkaufsflache soll eine weiter wachsende Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben
unterbleiben, der Bestand dagegen planungsrechtlich gesichert werden.

Die textliche Festsetzung wie auch die tibrigen zu Einzelhandelsbetrieben sind von einer
hinreichenden Rechtsgrundlage, namlich § 1 Abs. 5 i. V m. Abs. 9 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO), gedeckt. Diese Vorschriften lassen Feindifferenzierungen hinsichtlich
der zulassigen Nutzungsarten insoweit zu, als Festsetzungen auf dieser Grundlage dem
Erfordernis genligen miissen, bestimmte Anlagetypen zu umschreiben.

Es handelt sich dabei um eine gem. § 1 Abs. 9 BauNVO zuldssige weitere Differenzierung
nach bestimmten Arten von baulichen Anlagen. Bei Anwendung der Absatze 5 - 8 kann
festgesetzt werden, dass bestimmte Arten der in den Baugebieten allgemein zuldssigen
Anlagen nicht zuldssig sind, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies rechtfertigen.
Es handelt sich insoweit jeweils um Unterarten von Nutzungen. Bei der vorliegenden
Verkaufsflachen- und Sortimentsbeschrankung handelt es sich um eine Differenzierung
im Bereich der Nutzungsart ,Einzelhandelsbetriebe” nach Branchen im Sinne des § 1
Abs. 9 BauNVO. Diese Beschrankung ist zur Erreichung der Zielsetzung des Bebauungs-
planes, der Erhaltung und der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung, zwingend erforderlich. Diesem
Erfordernis werden die textlichen Festsetzungen gerecht. Sie differenzieren hinsichtlich
der zulassigen Einzelhandelsnutzungen nach bestimmten BetriebsgréRen und Sortimen-
ten und knlpfen damit an in der Realitdat vorhandene Betriebstypen an.

Dies geschieht zunachst mit der Festsetzung einer hochstzuldssigen Verkaufsflache mit
Bezug zur GrundstlicksgrofRe mittels einer Verhaltniszahl.

Der Gemeinde ist namlich nicht gestattet, durch eine betriebsunabhdngige Festsetzung
von Verkaufsflachenobergrenzen fiir alle im Baugebiet ansassigen oder zuldssigen Ein-
zelhandelsbetriebe das System der vorhabenbezogenen Typisierung zu verlassen, auf
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dem die Vorschriften der Baunutzungsverordnung zur Art der baulichen Nutzung beru-
hen. Eine vorhabenunabhdngige Kontingentierung von Nutzungsoptionen ist der Bau-
nutzungsverordnung grundsatzlich fremd3.

Eine Kontingentierung der Verkaufsflachen, die auf das Baugebiet insgesamt bezogen
ist, ffnet das Tor fir sogenannte ,,Windhundrennen” potentieller Investoren und Bau-
antragsteller und schliellt die Moglichkeit ein, dass Grundeigentiimer 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 Baugrundsttick fiir jede nach dem Nutzungskatalog der jeweiligen Bauge-
bietsvorschrift zuldssige Nutzung in Betracht kommen kénnen soll*.

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

Die in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes gewahlte Verhaltniszahl (Ver-
kaufsflachenzahl) setzt die Obergrenze fiir die zuldssige Gesamtverkaufsflache ins Ver-
héltnis zur GroRe des Baugrundstuicks.

Die Definition der Verkaufsflache versteht nach dem Urteil des Bundesverwaltungsge-
richtes® unter Verkaufsfliche den Teil der Geschiftsflache, auf dem Ublicherweise die
Verkaufe abgewickelt werden (einschlielRlich Kassenzone, Gange, Schaufenster und
Stellflachen fiir Einrichtungsgegenstande sowie innerhalb der Verkaufsraume befindli-
che und diese miteinander verbindende Treppen und Aufzlige); Verkehrsflachen aulRer-
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 (einschliefRlich eines Bereichs zum
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 zahlen, die vom Kunden zwar aus betrieblichen und hy-
gienischen Griinden nicht betreten werden diirfen, in denen aber die Ware fiir ihn sicht-
bar ausliegt (Kadse-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das Personal die Ware zer-
kleinert, abwiegt und abpackt’.

Neben der Festsetzung der hochstzuldssigen Verkaufsflache mit Bezug zur Grundstiicks-
grofle mittels einer Verhéltniszahl werden Einzelhandelsbetriebe durch die Festsetzung
ihrer zuldssigen Sortimente und Verkaufsflaichenobergrenzen reglementiert.

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

5> Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 27.04.1990, Az. 4 C 36.87, Randnummer 26
6 Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 24.11.2005, Az. 4 C 10.04, Leitsatz 2

7 a.a.0., Randnummer 28
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In dem Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten mit mehr als 800 m? Verkaufsfldche unzuldssig (vgl. textliche Festsetzung Nr. 2).

Mit der Festsetzung bleiben samtliche Einzelhandelsbetriebe des Plangebietes in ihrem
Bestand gesichert, da sie allesamt unter der Schwelle zur GroRflachigkeit (800 m? Ver-
kaufsflache) liegen. Erweiterungen und Sortimentsverdanderungen sind im Rahmen der
Sortimentsgruppe nahversorgungsrelevanter Sortimente und festgesetzten Verkaufsfla-
chenobergrenzen moglich.

Die Auswirkungen groRerer Verkaufsflachen des Lebensmittelmarktes wurden im Zuge
der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2017 gepriift, allerdings als stadtebau-
lich nicht vertraglich eingeschatzt (vgl. Kap. 4.5).

Die nahversorgungsrelevanten Sortimente wurden im Rahmen des Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Bernburg (Saale) ortsspezifisch ermittelt und sind im Konzept wie auch
der Festsetzung durch abschlieBende Aufzahlung bestimmt.

In dem Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit (iiber die nahversorgungsrelevanten
Sortimente hinaus) zentrenrelevanten Sortimenten mit mehr als 150 m? Verkaufsfldche
unzuléssig (vgl. textliche Festsetzung Nr. 3).

Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten soll nach dem Einzelhandelskonzept in
den zentralen Versorgungsbereichen liegen, groRflachiger allein im Hauptzentrum In-
nenstadt. Jedoch kénnen nach dem Konzept auch auRerhalb der zentralen Versorgungs-
bereiche derartige Einzelhandelsbetriebe in stadtebaulich integrierten Lagen bis zu ei-
ner GréRenordnung von maximal 150 m? Verkaufsflache maoglich sein.

Die Zuordnung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten zu den
zentralen Versorgungsbereichen erfasst auch nicht-groRflachige zentrenrelevante Ein-
zelhandelsbetriebe. Auch diese Betriebe sind funktionsbestimmend fur die zentralen
Versorgungsbereiche.

Die Stadt Bernburg (Saale) weist ebenso wie zahlreiche andere Kommunen z. T. traditi-
onell gewachsene kleinere Versorgungsangebote und -strukturen auf, die in der Regel
durch kleinflachige, inhabergefiihrte Fachgeschafte mit zentrenrelevanten Sortimenten
gepragt sind. Fur diese soll das Konzept keine existenzgefahrdenden Rahmenvorgaben
formulieren, was . d. R. auch einem politischen Konsens und damit den stadtebaulichen
Zielvorstellungen der Stadt entspricht.

Daher beschreibt das Einzelhandelskonzept in seinen Grundsatzen einen konsequenten
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten auller-
halb der zentralen Versorgungsbereiche. Insbesondere die Ansiedlung mehrerer nicht-
groRflachiger Einzelhandelsbetriebe aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kann
in der Summenwirkung dazu fiihren, dass die Funktionsfahigkeit der zentralen Versor-
gungsbereiche beeintrachtigt wird. Die Zielsetzung der Erhaltung und Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche erfordert es, auch nicht-groRflachige zentrenrelevante
Einzelhandelsbetriebe moglichst auf die zentralen Versorgungsbereiche zu lenken.

Der Gesetzgeber sieht mit Ausnahme des § 34 Absatz 3 BauGB unterhalb der Schwelle
der GroRflachigkeit keinen Prif- und damit auch keinen expliziten Regelungsbedarf.
Trifft dies auf Lebensmittelmarkte in der Gberwiegenden Mehrheit der Ansiedlungsfalle
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sogar zu, muss dies flr andere zentrenrelevante Branchen, wie z. B. Bekleidung, Schuhe
oder Elektronik klar verneint werden. Fachmarkte mit einer Gré8enordnung von bei-
spielsweise 500 m? Verkaufsflache erreichen schnell relativ hohe Verkaufsflichenanteile
im Verhaltnis zu dem jeweiligen sortimentsspezifischen Angebot im betroffenen zentra-
len Versorgungsbereich, so dass spatestens in der Summe mehrerer solcher Vorhaben
stadtebauliche Folgewirkungen sehr wahrscheinlich waren. Will man dies verhindert
wissen, ist die Konsequenz entweder ein ganzlicher Ausschluss von zentrenrelevantem
Einzelhandel in Gebieten auRRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, zumindest aber
die Beschrankung dessen auf nicht strukturpragende GrofRenordnungen.

Mit Blick auf die Bernburger Angebotsstruktur auBerhalb der zentralen Versorgungsbe-
reiche in stadtebaulich integrierten Lagen innerhalb der Kernstadt kann grundsatzlich
bei Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten ab einer BetriebsgroRe von mehr als
150 m? Verkaufsflache davon ausgegangen werden, dass diese Betriebe als strukturpra-
gend einzuordnen sind. Eine Ausnahme fiir Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
in stadtebaulich integrierter Lage innerhalb der Bernburger Kernstadt ist bei einer Un-
terschreitung dieser GroRRenordnung daher dem Grunde nach moglich.

In Anbetracht der Beschrankung der Gesamtverkaufsflache des Plangebietes sind durch
hinzutretende zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe unterhalb der strukturpragen-
den GrofRenordnungen keine schadlichen Auswirkungen auf die Erhaltung und der Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten.

Die (Uber die nahversorgungsrelevanten Sortimente hinaus) zentrenrelevanten Sorti-
mente wurden im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Bernburg (Saale) orts-
spezifisch ermittelt und sind im Konzept wie auch der Festsetzung durch abschlieBende
Aufzahlung bestimmt.

In dem Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
mit mehr als 800 m? Verkaufsflidche unzuldssig. Brancheniibliche zentrenrelevante Rand-
sortimente sind auf hdchstens 10 % der Gesamtverkaufsfléiche je Einzelhandelsbetrieb
zuléissig (vgl. textliche Festsetzung Nr. 4).

Nach dem Einzelhandelskonzept sind grofRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zen-
trenrelevanten Sortimenten in den zentralen Versorgungsbereichen und am Sonder-
standort An der KalistraBe anzusiedeln. Bei der bauleitplanerischen Zulassungsentschei-
dung ist im Einzelfall zu prifen, ob die Ansiedlung eines derartigen Betriebes mit den
stadtebaulichen Zielsetzungen fiir den zentralen Versorgungsbereich vereinbart werden
kann.

Nicht groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind
planungsrechtlich auch aufRerhalb der vorgenannten Bereiche grundsatzlich moglich. Im
Sinne der Ziele des Einzelhandelskonzeptes sollte allerdings vor Offnung neuer Stand-
orte fur nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel die Option einer Konzentration an beste-
henden Standorten gepriift werden.

Gleichwohl erscheint ein ganzlicher Ausschluss des nicht groRflachigen Einzelhandels
mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten am Standort nicht zielfiihrend, da derartige
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Betriebe keine Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche haben. Demzu-
folge erfolgt die Beschrankung fir derartige Einzelhandelsbetriebe lediglich auf das Un-
terschreiten der Schwelle der GroRflachigkeit.

Die nicht-zentrenrelevanten Sortimente wurden im Rahmen des Einzelhandelskonzep-
tes der Stadt Bernburg (Saale) ortsspezifisch ermittelt und sind im Konzept wie auch der
Festsetzung aufgelistet.

Die Zulassigkeit branchenublicher zentrenrelevanter Randsortimenten dient der Erhal-
tung der Konkurrenzfahigkeit, ohne dass hierdurch Auswirkungen auf die zentralen Ver-
sorgungsbereiche 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-
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).

Die Summe der Festsetzungen erlaubt kiinftigen Einzelhandelsansiedlungen eine ge-
wisse Flexibilitat hinsichtlich zuldssiger Sortimente im Rahmen der festgesetzten Ver-
kaufsflachenobergrenzen.

6.2. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Denkmaler nach Landesrecht

Denkmaler nach Landesrecht sollen in den Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen
werden, soweit sie zu seinem Verstandnis oder fir die stadtebauliche Beurteilung von
Baugesuchen notwendig oder zweckmaRig sind.

Das Gebaude Am Platz der Jugend 1, das ehemalige Schiitzenhaus, steht unter Denkmal-
schutz. Das Gebaude ist mit dem entsprechenden Symbol ,Baudenkmal, das dem Denk-
malschutz unterliegt’ versehen.

7. 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. Durch den Bebauungsplan selbst werden keine zusatzlichen
Eingriffe vorgenommen. Die Zuldssigkeit von Vorhaben richtet sich weiterhin nach dem
§ 34 BauGB. Der Regelungsgehalt des Bebauungsplanes umfasst lediglich eine sorti-
ments- und groflenbezogene Einschrankung von Einzelhandelsnutzungen. Folglich fin-
den keine baulichen Eingriffe im Sinne des § 1a BauGB statt. Ein Ausgleich von Eingriffen
im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB ist nicht erforderlich.

Seite 18



Bebauungsplan Nr. 93 ,Einzelhandelsstandort Am Platz der Jugend” Satzung

8. MaBnahmen zur Verwirklichung

Der Bebauungsplan regelt die klinftige Zuladssigkeit von Einzelhandelsvorhaben. Es be-
darf keiner Mallnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes.

9. Wesentliche Auswirkungen

Die Festsetzungen dienen der planungsrechtlichen Umsetzung der nicht zuletzt durch
das Einzelhandelskonzept bestimmten Zentrenstruktur. Der Bebauungsplan wird aufge-
stellt, um die Funktion und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche zu schitzen.
Er stellt somit eine Planungssicherheit fir bestehende und investitionswillige Unterneh-
men dar. Im Detail heift das, dass die zentralen Versorgungsbereiche und die solitaren
Nahversorgungsstandorte als Wirtschaftsstandorte stabilisiert werden.

Durch die Aufstellung und Verwirklichung des Bebauungsplanes ergeben sich positive
Auswirkungen auf die persénlichen Lebensumstande der in seiner Umgebung wohnen-
den und arbeitenden Menschen, da im Ergebnis die wohnungsnahe Grundversorgung
der ,Talstadter” erhalten wird.

Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.
Die Durchfiihrung des Bebauungsplans betrifft den stadtischen Haushalt nicht.

Der Bebauungsplan nimmt keine Veranderungen an der verkehrlichen Situation vor. Die
ErschlieBung verandert sich durch die Planung nicht.
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