Stadt
Bernburg (Saale)

Bebauungsplan Nr. 94

Kennwort: ,,Einzelhandelsstandort ,Holzhof’ an der
Grobziger StraRe”

BEGRUNDUNG

Entwurf
Stand: 14. Januar 2019

PLANVERFASSER:

Stadt Bernburg (Saale) StadtLandGriin

Planungsamt Stadt- und Landschaftsplanung GbR B E R N B U R G
SchlossgartenstraRe 16 Am Kirchtor 10

06406 Bernburg (Saale) 06108 Halle (Saale) (M ’

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

Fax: 03471 659-445 Fax: 0345 239 772-22

1avis

PLANUNG

LTYHNV NI 1AVLISITVVYS



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

Bebauungsplan Nr. 94 ,Einzelhandelsstandort ,Holzhof’ an der Grobziger StraRe “, Entwurf

INHALTSVERZEICHNIS

TEILI - Ziele, Grundlagen und Inhalte des Bebauungsplanes

1.1
1.2
1.3
1.4
1.5

2.1
2.2
2.3
2.4
2.5
2.6
2.7

3.1
3.2

3.2.1
3.2.2
3.23

3.3

3.3.1
3.3.2
3.3.3

3.4
34.1

3.4.2
4

4.1
4.2
4.3
4.4

5
51

Vorbemerkungen .......c.ceiiieeiiiiiiiiieiiiiiiiiicieninieeiisisieeenesieressssssssssnsssses 5
Ziel und Inhalt der Planaufstellung..........ccoocvieeieiiiee e 5
Erfordernis der Planaufstellung.........coooiiiiiiiiiiiiiiiiec e 5
Rechtliche Grundlagen und lGbergeordnete Planung.......cccccovvveeeeeeiiccciiiveenenenn, 6
Plangrundlage und Ausarbeitung der Planung........cccccovviieiiiiiiiee i 6
AUTStEllUNGSVEITANIeN ..o e 7
Plangebiet ......cciiieiiiiiiiiirrcrcr e e e sea s s s s e s s e s e s senes 7
Lage, GrofRe und raumlicher Geltungsbereich.........ccccoooviiieeieiiiiee e 7
Bestand uUnd NULZUNGEN ..ccoueiieie ettt e e e e s e e e 8
ANgrenzende NULZUNGEN ....coooi ittt e e e e e e e e e e serara e e e e e e e e eennnes 8
Grundstilicks- und Eigentumsverhaltnisse ........cccoveeeiiiieeeieciiee e 9
BaugruNdVerhaItniSSE ....uueeiiiieieei e e e e e e e e re e e e 9
GrundwasserverhaltniSSe ......cccuuvvveeieii e 9
IS SIONEN i 9
Planungsvorgaben und sonstige stadtebauliche Situation .........cccccceaureannennee. 9
Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung.........cccccoeevvveeieiiieeecccieeee e, 9
Sonstige stadtebauliche Planungen..........c.c..oveeiee i 13
Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)......cccccceeeeeeciinveeeeeeeeenenns 13
EinzelhandelskONzZEPt .......uvvvveiieei e e 14
Tragfahigkeits- und Auswirkungsanalyse fiir den Standort Grobziger Stralle ....17
Vorgaben von Fachplanungen und sonstige Planungen ..........ccocccciviiveeeennennns 18
Landschaftsprogramm/Landschaftsplan ........cccccocvveeeieeeeeeccceecceec e 18
Verkehrstechnische Untersuchung ..........ooooviiiiiiiii e 18
Grundhafter Ausbau der Grobziger StraBe .........cooecvvvvveeeeeieeiccciireeee e, 19
Schutzausweisungen und Baubeschrankungen ..........cccccceiiviiciiiieeee e, 20
Schutzgebiete und SChUtZaUSWEISUNEEN.......ceieeeeeiiciirieeeee e 20
Bau- und NutzungsbeschrankuUngen..........ccoovviiiiieeeiie et 20
PlanUuUNGSKONZEPTE ..cc..iveeiiieiiieniereenieteeneetenneetenerenseeressesenssessasesssnsessassessnsesses 21
Stadtebauliches ZielkoNzZept...... .o 21
Grinordnerisches ZielkONZEPt. . et 22
VErKENISKONZEPE ... et e e e e e e e are e e e e e e e e e eanes 22
PlanUNESAlteINAtIVEN ...t e e e e re e e e e eeas 22
Art, MaR und Umfang der baulichen NUtZUNG ......ccccervererrenireeniireenceeenceennees 22
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BaUGB) ....cccvvveeeieeeeiicirireeeeeeeeeennns 23

Begriindung Januar 2019



Bebauungsplan Nr. 94 ,Einzelhandelsstandort ,Holzhof’ an der Grobziger StraRe “, Entwurf 3

5.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BAUNVO).......ccccccuireeeiiiiee e 23
T 0 A |V Yol oV o 111 RSP TPRRR 23
5.1.3 Sondergebiet grolRflachiger Einzelhandel.........cccccevvviiiiiiiiiiiiiiieeecceee e 24
5.2 Mald der baulichen NULZUNE .....coooueiieicceeeeeee e e 30
53 Bauweise und Gberbaubare Grundstiicksflache.........ccceviveiiiiiiiiiiiniiieecieen 32
5.4 VerkehrsersChlEBUNE .......c.eveieeeeee e e e et e e e arae e e eaes 33
5.4.1 AuBere VerkehrsersChli@RUNE ........coveveveeveviieeeieeeteeeeteeeee et eeae s 33
5.4.2 Innere VerkehrsersChli@BUNG.......ccoovuuiiiiiiiiiieiiiiie et 34
5.4.3 Offentlicher PersonennahVerkehr ........cccceveveieveeieeeeeeeeeeeeeeeee e 34
5.4.4 RUNENAEI VEIKENT . ..eiiiiiiie ettt e e e naees 34
5.5 Medientechnische Ver- und ENtSOrgUNE .......ocuevviiiieiee e eeevereee e e 34
5.5.1  WaSSEIVEISOIBUNE coooeeeeeieieeeee e e e e e e e e e e 34
5.5.2 Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung.......ccccveeeveveeeeieiiveeeesiveeee e 35
5.5.3 ENErgieversOrgUNE ..., 35
5.5.4 TelekommuniKation .......cccuuiiiiier i e e e 36
6 SchallimmissionsSChUtz .......cc.ciiieiiiiiiiirr e senes 36
6.1 VorhabenbesChreibUNg ... e 36
6.2 SchallimmisSIONSPrOBNOSE....ccuvviiei ettt et e e e e e 37
L R 1NN YT o 1= = o SRR 37
o YT (] o1 ] = o PSR 41
6.2.3 Ergebnisse der SchallimmissionSprognose .......ccccuvveeeeeieiccciiieeee e 42
7 Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fiir

MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

(T]9Ts I IET2 T £ ol 1 - | i RN 46
7.1 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BAUGB) ....cevviiiiiiiiiiieeeiec ettt 46
7.2 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 1it. @) BAUGB) ..eeeiiiiiiiiiiiiieeiic ettt 46
8 Nachrichtliche Ubernahmen/Kennzeichnungen und sonstige Hinweise......... 47
9 [ ETol o111 o 11 F- 1 1 20 ORN 48
10 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans ........ccccccevvemiiiirnenniiiinnnnnnens 48
11 Finanzierung und DUrchfliiRrung.........cccceuciiiiieniiiniinciiiinneinininen. 50
12 T LT W TN 51
12.1. Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele der Bauleitplanung..........cccccceennnees 51

12.2  Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan sowie deren Berlicksichtigung bei der
Aufstellung des BebauuNngsplans.........eievieiciiiiieeiie e e 52

Begriindung Januar 2019



Bebauungsplan Nr. 94 ,Einzelhandelsstandort ,Holzhof’ an der Grobziger StraRe “, Entwurf 4

13 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen .................... 52
13.1 Plangebiet und weiterer Untersuchungsraum .........cccceccvveeiiiiieeeisniieeeeeciiee s 53
13.2  SChUtZEUL IMENSCH.....eeeiiiieee e e e e e e e e e e 53
13.3  Schutzgiter Pflanzen Und Tiere . ...t 54
13.4  Schutzgiter Boden / FIACE........oiooiieiee et 55
13.5  SCRULZEUL WSSOI eeiiiiiiiie ettt et e s s e e e s sbae e e s sabaeeeenns 56
13.6  Schutzglter KIIMa/LUuft .......coeioiiieee s 56
13.7  Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignung) ........cccceeevvevivecnveennen. 57
13.8  Kultur- und sonstige SAChGULEr .......cvviiiiiiecciiiieee e 57
13.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes ..................... 58
13.10 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Europdische
VOgeISChULZEEDIOLE. .....eiiiieiie e 58
13.11 Weitere SChUtZEEDIETE ...cccvueeiiei e 58
13.12 Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung............. 58

14 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung

(o [T o] =1 T 3 V- 59
14.1  Zielkonzept zur Entwicklung von Umwelt, Natur und Landschaft ...................... 59
14.2 Prognose moglicher erheblicher Auswirkungen wahrend der Bau- und

BEtriEDSPRNASE .. e eaeeas 59
15 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher

nachteiliger Umweltauswirkungen ..........ccccoieiiiiiiiiiiiiicnineniniencnceeenenenn. 61
15.1 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen .........cccvveeeeeiiiecccciieeeee e 61
15.2  SChULZEUL IMENSCR.....cetiiiiieee et e e e e e et aee e e e e e e e ennnes 62
15.3  Schutzgut Pflanzen UNd TIEre ......uuveeeee i i et reee e e e e e 62
15.4  SChULZEUL BOUBN ...ttt ettt ee e raeee e e e e e e e e ntrraaeeeeeeeeennnns 62
15.5 Schutzgiter Wasser und KIima / LUt .......ooouiieiieiieeeeeceeeeeee e 62
15.6  Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignung ..........cccceeeevveeeveeenee. 62
15.7  Schutzgut Kultur- und SAChGULEN .....ceviiiei i 63
15.8 Eingriffs-Ausgleichs-BilanzZierung........coooieciiiiieiie e 63
15.9 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoglichkeiten ........ccccceeeeeeennnns 64
16 PAVIY: 1 wd [T T2V 0 1221 < 1] TSROt 64
16.1 Technische Verfahren der Umweltprifung.....ccccccceeeveeinireeeeeieeiecicireeeeeee e 64
16.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltliberwachung...........ccocccvivieieeiinnnnnns 65
16.3 Allgemein verstdndliche ZusammenfassUNg .........ccouveeiiiveeeeeieeieiicirreeeeee e 65
16.4 Referenzliste, Literatur- und Quellenverzeichnis.......ccccoeeeeeiiiiiiiiiiiiiieiiieeeeeeene, 66
Anlagen:
Karte 1 Biotoptypen Bestand

Begriindung Januar 2019



Bebauungsplan Nr. 94 ,Einzelhandelsstandort ,Holzhof’ an der Grobziger StraRe “, Entwurf 5

TEILI Ziele, Grundlagen und Inhalte des Bebauungsplanes

1 Vorbemerkungen

1.1  Ziel und Inhalt der Planaufstellung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bestehenden Einzelhandelsstandort, an
dem ein Holzfachhandel und zwei Discounter ansassig sind. Ein Vorhabentrager plant,
anstelle der bisherigen Bebauung einen groRflachigen Lebensmittelmarkt zu errichten.
Der Holzfachhandel soll dafiir an einen anderen Standort in Bernburg (Saale) verlagert
werden.

Ziel ist die Festsetzung eines Sondergebietes fiir groRflachigen Einzelhandel nach § 11
Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Durch die beabsichtigten Festsetzungen soll
der bestehende Standort weiterentwickelt werden und langfristig wettbewerbsfahig
erhalten werden.

Es werden folgende Planziele angestrebt:

= Sicherung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung,

» Festsetzung eines Sondergebietes fir grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich
nach Art, Lage und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur
unwesentlich auswirken kénnen,

= Steuerung der Grofenordnungen und Sortimentierungen der Einzelhandelsbetriebe
zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungbereiche im Interesse der
verbrauchernahen Versorgung,

= Einbindung in die angrenzenden stadtischen Bebauungsstrukturen und

=  Schutz und Entwicklung der natlrlichen Lebensgrundlagen und einer menschen-
wirdigen Umwelt durch Bebauung bereits versiegelter innerstadtischer Flachen.

Die Planung dient somit dazu, sicherzustellen, dass sich die am Standort geplante
Neuansiedlung eines groRBen Lebensmittelmarktes in das Zentrengefiige der Stadt
Bernburg (Saale) einfligt. Dies erfolgt auf der fachlichen Grundlage der vom Stadtrat
beschlossenen Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes [6] sowie einer erganzend
beauftragten Auswirkungsanalyse [7], die sich konkret mit der Planung am Standort
Grobziger StraBe auseinandersetzt.

1.2 Erfordernis der Planaufstellung

Gemeinden haben Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind groRflachige Einzelhandels-
betriebe, die sich nach Art, Lage und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, aul3er in Kerngebieten nur in eigens
festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Auswirkungen sind insbesondere schadliche
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Umwelteinwirkungen i. S. des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen
auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevoblkerung im Einzugsbereich der Einzelhandelsbetriebe, auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche der Gemeinde oder anderer Gemeinden, auf das Orts- und
Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt. Derartige Auswirkungen sind in der Regel
anzunehmen, wenn die Geschossflache des Vorhabens 1.200 m? tiberschreitet. Bei dem
beabsichtigten Vorhaben ist aufgrund der geplanten GroRe davon auszugehen, dass
derartige Auswirkungen vorliegen.

Das geplante Vorhaben (vgl. hierzu Pkt. 1.1) kann somit nur auf der Grundlage einer
Bauleitplanung zugelassen werden, da nur so die Wirkungen und Auswirkungen der
neuen Bebauung rechtlich ordnungsgemald und fiir alle Beteiligten hinreichend sicher
bewaltigt werden kénnen. Nur so wird es auch moglich sein, die notwendigen recht-
lichen Bindungen herbeizufiihren, um beispielsweise die nétigen zu sichern.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist somit die Voraussetzung fiir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes.

13 Rechtliche Grundlagen und libergeordnete Planung
Rechtliche Grundlagen bilden:

= das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634) und

= die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Die Darstellung erfolgt auf der Grundlage der Planzeichenverordnung:

. Planzeichenverordnung - PlanZV vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58)
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Innerhalb des Baugesetzbuches sind insbesondere die §§ 1 bis 4a sowie die §§ 8 bis 10
fur die Aufstellung von Bebauungspldnen relevant. Die Inhalte sind in § 9 BauGB
geregelt.

Bauleitpldne sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Diese
liegen in Form des Landesentwicklungsplanes (LEP 2010, beschlossen am 14.12.2010)
sowie der Regionalen Entwicklungspldane (REP) fir die Planungsregionen Anhalt -
Bitterfeld - Wittenberg bzw. Magdeburg (Entwurf) vor.

Dariber hinaus sind Bebauungspldne nach §8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln. Abweichende Regelungen treffen § 8 Abs. 3 und 4 BauGB.

1.4 Plangrundlage und Ausarbeitung der Planung

Die Plangrundlage wurde unter Verwendung von Geobasisdaten und Diensten des
Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation des Landes Sachsen-Anhalt aus dem
Geoleistungspaket fiir kommunale Gebietskorperschaften unter dem Aktenzeichen
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AZ: ©GeoBasis-DE/LVermGeo LSA, 2016, A18-224-2009-7 erstellt, das auch eine Verviel-
faltigungserlaubnis beinhaltet.

Dem Bebauungsplan - bestehend aus Planzeichnung und textlichen Festsetzungen - ist
eine Begriindung nach § 2a BauGB beigefligt. Teil | der Begriindung beschreibt Ziel,
Zweck und Auswirkungen der Planung sowie die zu den einzelnen Planinhalten
getroffenen Festsetzungen.

Im Umweltbericht (Teil 1l) werden die auf Grund der Umweltprifung ermittelten und
bewerteten Belange des Umweltschutzes beschrieben.

1.5  Aufstellungsverfahren

Der Stadtrat der Stadt Bernburg (Saale) hat in seiner Sitzung am 21. Juni 2018 das
Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 94 eingeleitet. Der Aufstellungs-
beschluss wurde im Amtsblatt Nr. 07/18 der Stadt Bernburg (Saale) vom 5. Juli 2018
ortsublich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist in Form einer &ffentlichen Auslegung
des Vorentwurfs des Bebauungsplans vom 16. Juli 2018 bis zum 17. August 2018
durchgefihrt worden. Die zugehorige Bekanntmachung wurde im Amtsblatt Nr. 07/18
der Stadt Bernburg (Saale) vom 5. Juli 2018 veroffentlicht. Mit Schreiben vom 22. Juni
2018 ist die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange erfolgt.

2 Plangebiet

2.1 Lage, Grof3e und raumlicher Geltungsbereich

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

Die Stadt Bernburg (Saale) umfasst in ihren aktuellen Grenzen eine Flache von ca.
11.347 ha mit 33.920 Einwohnern (Quelle: Statistisches Landesamt, Stand: 31.12.2015).

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

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GrofRe von ca. 2,65 ha.
Zum raumlichen Geltungsbereich gehoren die folgenden Flurstiicke:
Gemarkung Bernburg, Flur 5:

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

Die genaue Lage und Abgrenzung ist der Planzeichnung im MaRstab 1 : 1.000 sowie der
Ubersichtskarte auf der Planzeichnung zu entnehmen.
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2.2 Bestand und Nutzungen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen seit vielen Jahren genutzten
Einzelhandelsstandort.

Im westlichen Teil des Plangebietes befinden sich vier Wohnhduser als Reihen-
hausbebauung mit rickwartigen Garten. Die Bebauung ist dreigeschossig mit
ausgebautem Dach (Berliner Dach).

Ostlich angrenzend befindet sich ein gewerblich geprégtes Areal mit einem Holzfach-
handel sowie zwei durch den Holzfachhandel raumlich getrennten Lebensmittel-
discountern. Die Bebauung ist (iberwiegend eingeschossig mit Satteldachern. Lediglich
der Ausstellungspavillon des Holzhandlers ist teilweise zweigeschossig.

Den einzelnen Handelsunternehmen (Netto, Norma, Holzhadndler) sind jeweils Pkw-
Stellplatze zugeordnet. Das Geldnde ist bebaut und fast vollstandig versiegelt. Die
Flachenbefestigungen sind liberwiegend in Beton ausgefiihrt. Die Vorflache des Norma-
Marktes ist mit Betonpflaster ausgefihrt. Im Umfeld des Netto-Marktes sind
Asphaltbeldge vorherrschend.

Im siidlichen Teil des Plangebietes gibt es eine Nutzungsmischung aus Wohnen und
gewerblichen Ansiedlungen. Hier sind zwei Handwerksbetriebe ansassig (Fliesenleger-
sowie Dachdeckerbetrieb). Die Bebauung ist ein- bis zweigeschossig mit unter-
schiedlichen Dachformen.

In dem Gebaude Grobziger Stralle 63A befindet sich ein Hundesalon mit Verkauf von
Tiernahrung. Dieses Grundstiick ist als einziges im slidlichen Bereich des Plangebietes
nur teilweise bebaut und verfligt daher Gber eine Gartenflache. Die Flachen werden
Uber einen schmalen Weg erschlossen. Dem Dachdeckerbetrieb ist eine groRe
Lagerflache zugeordnet, die vollflachig versiegelt ist.

In den Randbereichen sind schmale Griinflachen vorhanden.

Auf der gegenliberliegenden StraBenseite der Grébziger StraRe sind stralenbegleitend
viergeschossige Wohngebaude mit Satteldach vorhanden.

Im Norden grenzt das Plangebiet an das Werk Bernburg der Pottinger Deutschland
GmbH an, das sich bis zum Rand der Innenstadt erstreckt.

2.3 Angrenzende Nutzungen
An den Geltungsbereich grenzen nachfolgende Nutzungen an:

Im Norden: das Betriebsgeldande des Landmaschinenherstellers Péttinger
Deutschland GmbH,

im Stden: die Kleingartenanlage ,Naturfreunde”,
im Osten: die Bahnanlagen der DB AG und
im Westen: Wohnsiedlungen.

Damit ist das Plangebiet Teil des kompakt bebauten Stadtgebietes von Bernburg (Saale).
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2.4  Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse

Die innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs vorhandenen Baugrundstlicke befinden
sich in privatem Eigentum. Die Grobziger StralRe ist eine 6ffentliche Stralle.

2.5 Baugrundverhiltnisse

Das Plangebiet ist eben. In Folge der Bebauung und Versiegelung liegt kein natirlich
gewachsener Boden mehr an. Angaben zum Baugrund liegen nicht vor.

2.6 Grundwasserverhdltnisse

Zu den Grundwasserverhaltnissen liegen momentan noch keine Informationen vor.

2.7 Immissionen

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind insbesondere die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu bericksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB).

Im vorliegenden Fall ist zu berlicksichtigen, dass es sich bei dem betrachteten Areal um
eine bereits genutzte und bebaute Flache handelt und nicht um eine Neuplanung auf
der ,griinen Wiese”.

Die Wohnverhaltnisse im Umfeld des Plangebietes werden schon seit langer Zeit durch
verschiedene, in der Nachbarschaft vorhandene gewerbliche Nutzungen beeinflusst, die
z. T. unmittelbar an schutzbedirftige Nutzungen angrenzen (Wohnen, Kleingarten).

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Schallprognose erarbeitet [9].
Detaillierte Ausfiihrungen hierzu werden unter Pkt. 6 der Begriindung getroffen.

3 Planungsvorgaben und sonstige stadtebauliche Situation

3.1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Bauleitplane sind nach § 4 Raumordnungsgesetz an die Ziele der Raumordnung
anzupassen. Grundsdtze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung unterliegen als
Abwadgungstatbestande dem Beriicksichtigungsgebot.

Das Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LEntwG) vom 23. April 2015
(GVBI. LSA Nr. 9 vom 28.04.2015 S. 170 ff.) ist seit dem 1. Juli 2015 in Kraft und hat das
Landesplanungsgesetz aus dem Jahr 1998 ersetzt. Fir die Landesentwicklung werden
darin weitere Grundséatze der Raumordnung formuliert. Das Gesetz enthalt Vorschriften
zur Aufstellung, zum Inhalt und zur Sicherung von Raumordnungsplanen. Neben dem
Landesentwicklungsplan gehoren dazu Regionale Entwicklungspladne.

Die Verordnung liber den Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-
Anhalt wurde am 14. Dezember 2010 von der Landesregierung beschlossen. Nach der

Begriindung Januar 2019



Bebauungsplan Nr. 94 ,Einzelhandelsstandort ,Holzhof’ an der Grobziger StraRe “, Entwurf 10

Veroffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Sachsen-Anhalt (GVBI.
LSA Nr. 6/2011 vom 11. Mérz 2011) trat der LEP 2010 am 12. Marz 2011 in Kraft.

Der Landkreis Salzlandkreis wird der Planungsregion Magdeburg zugeordnet.

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

Zentralortliche Funktionen tGbernimmt die Stadt Bernburg (Saale) als Mittelzentrum
(z37).

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

Danach ist die Ausweisung von Sondergebieten fiir Einkaufszentren, groRflachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof¥flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs.
3 BauNVO gemaR Ziel 46 an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden.
Begriindung hierflr ist, dass es zur Herstellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse
Aufgabe der zentralen Orte ist, entsprechend ihrer jeweiligen Zentralitatsstufe
ausreichend Fléchen fir den Einzelhandel bereitzustellen, damit sich der Einzelhandel
so entwickeln kann, dass die Bevolkerung (auch die nicht motorisierte) mit einem
differenzierten und bedarfsgerechten Warenangebot in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt werden kann. Dabei ist es die Aufgabe aller Zentralen Orte, in ihrem
Verflechtungsbereich eine verbrauchernahe Grundversorgung zu sichern. Aufgrund des
Einzugsbereichs von EinzelhandelsgroBprojekten sind diese an Ober- und Mittelzentren
zu binden.

Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, groRflachigen Einzelhandels-
betrieben und sonstigen grof¥flachigen Handelsbetrieben miissen gemaR Ziel 47 der
zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen
Zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot).

Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. durfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Orts
nicht wesentlich Gberschreiten,

2. sind stadtebaulich zu integrieren,

3. diurfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht gefdahrden,

4.sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie
mit FuR- und Radwegenetzen zu erschliellen,

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

Raumordnerisches Ziel ist es laut LEP, die hohe Lebensqualitdt und Anziehungskraft der
Innenstadte und der Ortszentren zu erhalten. Dieses erfordert eine umfassende,
Uberortliche und koordinierende Steuerung der Standorte fir grofflachige
Einzelhandelsprojekte. Dabei ist es Ziel, den Handel in den Zentren zu stdrken, eine
ausgewogene Einzelhandelsstruktur und eine verbrauchernahe Versorgung in den
Regionen sicherzustellen. Die Biindelung von Versorgungseinrichtungen in einer
gestuften Zentrenstruktur ist Ausdruck des planerischen Leitbilds der Zentralen Orte.

EinzelhandelsgrolRprojekte miissen in Bezug auf den Umfang ihrer Verkaufsflache und
ihres Warensortiments so konzipiert werden, dass sie der zentralortlichen Versor-
gungsfunktion und dem Einzugsbereich des Zentralen Ortes entsprechen (Kongruenz-
gebot). Sie diirfen ausgeglichene Versorgungsstrukturen sowie ihre Verwirklichung nicht
beeintrachtigen. GroRe der Verkaufsflichen eines Einzelhandelsprojekts und die
Differenzierung des Warensortiments sind fiir die Bewertung der Auswirkungen
hinsichtlich des Kongruenzgebots und des Beeintrachtigungsverbots wesentliche
KenngroRen. Nach dem Kongruenzgebot ist zu priifen, ob ein geplantes
EinzelhandelsgrolRprojekt dem zentralortlichen Auftrag der planenden Gemeinde
entspricht. Nach dem Beeintrachtigungsverbot ist zu priifen, ob von dem Einzelhandels-
groBprojekt wesentliche Beeintrachtigungen auf die Komponenten einer ausge-
glichenen Versorgungsstruktur und deren Verwirklichung ausgehen. Hierbei sind aus
raumordnerischer Sicht Kennziffern zur Zentralitatsentwicklung und zur Nachfrage-
entwicklung im Einzugsbereich des Zentralen Orts zu prifen.

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

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse [7] wurde gepriift, ob die Planung im Einklang mit
den Zielen der Landesplanung erfolgt. MaRgeblich hierflr sind die Ziele 46, 47 und 48
des LEP. Der Gutachter kommt zu folgenden Ergebnissen:

Z 46 wird erflllt, da die Stadt Bernburg (Saale) als Mittelzentrum fiir die Ansiedelung
eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebs geeignet ist.

Z 47 wird ebenfalls eingehalten, da Verkaufsfliche und Warensortiment dem
Verflechtungsbereich der Kommune entsprechen. Das Einzugsgebiet des geplanten
GrofRRen Supermarktes umfasst im Wesentlichen das Stadtgebiet von Bernburg (Saale).
Dariber hinaus liegen die Stadt Nienburg (Saale) und die Gemeinde Plétzkau ebenfalls
im Einzugsgebiet. Etwa 84 % des Umsatzes werden aus dem Stadtgebiet generiert.
Lediglich max. 5 % des Umsatzvolumens werden in Form von Streuumséatzen und 11 %
aus Nienburg (Saale) und Plotzkau (Zone Il des Einzugsgebiets) generiert.

An das Plangebiet grenzen westlich der Grobziger Stralle Wohnsiedlungen unmittelbar
an. Somit ist die Ansiedlung des Lebensmittelvollsortimenters an einem stadtebaulich
integrierten Standort vorgesehen und Z 48 wird eingehalten.
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Das Ministerium fiir Landesentwicklung und Verkehr ist in seiner Landesplanerischen
Stellungnahme zu dem Ergebnis gekommen, dass die Planung mit den Erfordernissen
der Raumordnung vereinbar ist.

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert.

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

Der Regionale Entwicklungsplan vom 7. Oktober 2005 fiir die Planungsregion Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg, zu der Bernburg (Saale) zum damaligen Zeitpunkt gehorte, ist am
24. Dezember 2006 in Kraft getreten.

Auf die Inhalte dieses Regionalen Entwicklungsplanes wird an dieser Stelle nur
eingegangen, soweit diese nicht bereits im Landesentwicklungsplan enthalten sind.
Folgende relevante Ziele sind zu nennen:

Die Zentralen Orte als Versorgungsschwerpunkte und Impulsgeber fir die regionale
Entwicklung sind gemaR Ziel 5.2 zu starken.

Mittelzentren sind gemaR Ziel 5.2.2 als Standorte fiir gehobene Einrichtungen u. a. im
wirtschaftlichen Bereich und weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu
entwickeln.

Die Planung dient einer marktgerechten und zukunftsfahigen Nahversorgung in
Bernburg und entspricht insoweit den regionalplanerischen Vorgaben. Die Ziele 5.2 und
5.2.2 sind erfullt.

Die Stadt Bernburg (Saale) liegt seit der Kreisgebietsreform im Jahr 2007 als Gemeinde
im Salzlandkreis innerhalb der Planungsregion Magdeburg. Die Regionale Planungs-
gemeinschaft Magdeburg hat am 3. Marz 2010 beschlossen (Beschluss Nr. RV 04/2010),
den Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg neu aufzustellen.
Im Rahmen der Neuaufstellung ist der Salzlandkreis der Planungsregion Magdeburg
zugeordnet.

Mit Beschluss der Regionalversammlung am 02. Juni 2016 wurde der 1. Entwurf des
Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt. Er lag
vom 11. Juli 2016 bis zum 11. Oktober 2016 offentlich aus. Am 14. Marz 2018 hat die
Regionalversammlung die Abwagung der eingegangenen Anregungen, Hinweise und
Bedenken zum 1. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans fiir die Planungsregion
Magdeburg beschlossen. Somit bestehen in Aufstellung befindliche Ziele der
Raumordnung, die als sonstige Erfordernisse der Raumordnung gemaR § 3 Abs. 1 Nr. 4
ROG zu beachten sind.

Diejenigen Ziele, die wortgleich mit denen des Landesentwicklungsplanes (iberein-
stimmen, werden in diesem Abschnitt nicht erneut aufgefiihrt. Folgende Ziele des
REP-E Magdeburg sind fir die vorliegende Planung relevant:
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Die Zentralen Orte als Impulsgeber fir die regionale Entwicklung sind gemal3 Ziel 13
vorrangig zu sichern. Die funktional-rdumlichen Beziehungen von Wohnen, Arbeit,
Versorgung, Bildung, Erholung sind durch den Aufbau und den Erhalt entsprechender
Verkehrsmittel und Kommunikationsmedien zu starken.

GemalR Begriindung zu Ziel 13 sollen sich in den Zentralen Orten die Siedlungstatigkeit
und der Bau von Infrastruktureinrichtungen konzentrieren, um eine weitere Zersiedlung
der Landschaft zu vermeiden. Sie sollen als Versorgungskerne fiir den eigenen Bedarf
und den Bedarf fiir die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereiches entwickelt werden. In
ihnen soll sich die Grundlage fiir eine weitere regionale Entwicklung bilden, die unter
Einbeziehung der Gemeinden ohne zentralértliche Funktion koordinierend gesteuert
wird.

Die Stadt Bernburg (Saale) ist nach Ziel 37 in der zentralortlichen Gliederung als
Mittelzentrum ausgewiesen. Die raumliche Abgrenzung des Mittelzentrums kann der
Festlegungskarte 2.1.2 des REP-E Magdeburg entnommen werden. Das Mittelzentrum
umfasst danach raumlich den Hauptort Bernburg.

Innenstadte sind gemall Ziel 36 als Einzelhandelsstandorte zu erhalten und zu
entwickeln. Mit der Planung wird ein innerstadtischer Bereich der Stadt Bernburg als
Einzelhandelsstandort erhalten und entwickelt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans
stellen sicher, dass die am Standort vorgesehene Entwicklung keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich , Innenstadt” hat.

Vor einer Neuinanspruchnahme von unversiegelten Flachen ist eine nachvollziehbare
Alternativenprifung durchzufiihren. Gemall Grundsatz 54 des REP-E sind vorzugsweise
integrierte, bereits versiegelte Standorte und Flachen zu nutzen. Dem Grundsatz wird
insoweit entsprochen, da am Standort bereits 2 Discounter etabliert sind und es sich um
bereits versiegelte Flachen handelt. Dem wird mit der Neubebauung einer bereits
versiegelten und bebauten Flache Rechnung getragen.

In ihrer Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplans hat die Regionale
Planungsgemeinschaft Magdeburg festgestellt, dass die sonstigen Erfordernisse der
Raumordnung des in Aufstellung befindlichen Regionalen Entwicklungsplans der
vorliegenden Planung nicht entgegenstehen.

3.2 Sonstige stadtebauliche Planungen
3.2.1 Vorbereitende Bauleitplanung (Flichennutzungsplan)

Bebauungspldne sind nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln. Dariber hinaus besteht die Moglichkeit, einen Bebauungsplan aufzustellen,
bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt wird, wenn dringende Griinde dies erfordern
und die Planung der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegenstehen
wird (vorzeitiger Bebauungsplan).

Die Stadt Bernburg (Saale) in ihren heutigen Grenzen verfligt nicht Uber einen
Flachennutzungsplan fir das gesamte Stadtgebiet. Jedoch gelten in durch eine
kommunale Gebietsreform neu gebildeten Gemeinden gemalR § 204 Abs. 2 BauGB
bestehende Flachennutzungsplane fort.
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Im seit 6. September 2007 rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungs-
gemeinschaft Bernburg (Saale) [2] ist der an der Grobziger StralRe befindliche westliche
Teil des Plangebietes als gemischte Bauflache dargestellt und der 6stliche Teil als
gewerbliche Bauflache.

Abbildung 1: Auszug aus dem Gemeinsamen Fldchennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bernburg
Darstellung auf der Grundlage von Geobasisinformationen der VuKV Sachsen-Anhalt
Mit Erlaubnis des Landesamtes fiir Landesvermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt vom
06.03.2003 Erlaubnis-Nr.: LVermG/A/108/2003

Demzufolge kann der Bebauungsplan nicht aus dem fortgeltenden Flachennutzungsplan
entwickelt werden. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans ist die Anderung des
Flachennutzungsplans Bernburg erforderlich. Der Vorentwurf zur 7. Anderung des FNP
liegt vor (Stand: 5. Januar 2018), seine Darstellungen sind mit den Baugebietsfest-
setzungen lbereinstimmend.

3.2.2 Einzelhandelskonzept

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

Im Rahmen des zuletzt durch das Biro ,Junker + Kruse Stadtforschung Planung’
erarbeiteten Einzelhandelskonzeptes [6], das am 22. Juni 2017 durch den Stadtrat als
Leitlinie der kiinftigen stadtebaulichen Entwicklung beschlossen wurde, wurden
Entwicklungschancen fiir den Einzelhandel eingeschatzt und Handlungsempfehlungen
zu Verkaufsflachenpotentialen und deren Verteilung gegeben.
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In dem vorangegangenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept (2006) war der Standort
der Einzelhandelsagglomeration an der Grobziger StraRe als perspektivischer zentraler
Versorgungsbereich mit dem Entwicklungsziel der Sicherung und teilweise Umstruk-
turierung des vorhandenen Grundversorgungsangebotes aufgenommen.

Da es in den folgenden Jahren nicht gelang, dieses Ziel umzusetzen und nach aktueller
Rechtsprechung der Bereich in der Einschdatzung des neuerlichen Einzelhandels-
konzeptes nicht mehr als zentraler Versorgungsbereich definiert wurde, wird der
Standort nunmehr als solitarer Nahversorgungsstandort eingestuft.

In den 90er Jahren bis zu der letzten Jahrtausendwende wurden in dem Bereich
zwischen ParkstraRe und Grobziger Strafde nach und nach drei Lebensmittel-Discounter
errichtet; eine planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels erfolgte damals nicht
rechtzeitig.

Seit 2006 bestand die Absicht, das dortige Uberangebot an Lebensmitteldiscountern
durch einen groRflachigen Lebensmittelmarkt zu qualifizieren, der entsprechende
Verkaufsflachen substituieren sollte.

Im Zuge der damaligen Erarbeitung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2006
wurde der Standort untersucht und analysiert. In dem Konzept heil3t es: ,,Im Bereich der
Grébziger Strafse/ Parkstraf3e im éstlichen Teil der Bernburger Kernstadt sind derzeit drei
Lebensmitteldiscounter in unmittelbarer réumlicher Néhe zueinander angesiedelt, die
jedoch derzeit keinen zusammenhdéngenden Standortverbund zu einem stédtebaulich-
funktionalen Zentrum bilden ... Dennoch libernehmen die Betriebe in diesem relativ dicht
besiedelten Bereich eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir die Wohnbevélkerung.
Derzeit ist jedoch das Angebotsspektrum aufgrund der gleichartigen Betriebstypen-
struktur der vorhandenen Anbieter sowie dem weitgehenden Fehlen von kleinteiligen
Ergénzungsangeboten deutlich eingeschrinkt.” (Einzelhandels- und Zentrenkonzept, S.
141f)

Weiter heildt es dort: ,Als Entwicklungsziel fiir diesen Standortbereich gilt sowohl die
teilweise Sicherung als auch die teilweise Umstrukturierung des vorhandenen
Grundversorgungsangebots. Der Schwerpunkt soll dabei klar auf den nahversorgungs-
relevanten Sortimenten der kurzfristigen Bedarfsstufe liegen.

Zu diesem Zweck ist mittel-/langfristig eine rdumliche Konzentration des Einzelhandels-
angebots zu einem zusammenhéngenden funktionalen Standortbereich anzustreben,
der als stddtebaulich ablesbare Einheit die Anforderungskriterien eines zentralen
Versorgungsbereiches bzw. Grundversorgungszentrums erfiillt. Dies kann sowoh! durch
kleinteilige Erweiterungen mit Einzelhandels- und Dienstleistungsangeboten der kurz-
fristigen Bedarfsstufe im rdumlichen Kontext zu einem der bestehenden Anbieter
geschehen, als auch durch die ,Substitution” bestehender Verkaufsflidchen durch ein
qualitativ tendenziell hochwertigeres bzw. breiter geféichertes Angebot, z.B. eines Super-
oder Verbrauchermarktes. Aufgrund des gesamtstddtischen Ausstattungsgrades und
den fehlenden absatzwirtschaftlichen Entwicklungspotenzialen in den Warengruppen
der kurzfristigen Bedarfsstufe sowie der bestehenden quantitativen Angebots-
ausstattung in diesem Stadtbereich ist jedoch keine nennenswerte quantitative
Erweiterung des Standorts zu empfehlen. Daher ist keine zusdtzliche Ansiedlung eines
gréfieren Lebensmittelanbieters anzustreben. Diese sollte nur im Zusammenhang mit
Betriebsaufgaben oder -verlagerungen bestehender Anbieter erfolgen.” (EZK, S.142)
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Im Ergebnis der Standortanalyse wurde der gesamte Bereich zu einem raumlich nicht
klar abgegrenzten Suchraum und nach weiteren stadtebaulichen Uberlegungen konkret
abzugrenzenden zentralen Versorgungsbereich definiert.

In den vergangenen elf Jahren gab es andauernde Bestrebungen und Verhandlungen mit
Eigentimern und Einzelhandelsbetreibern um eine Qualifizierung des Einzelhandels-
angebotes und Umstrukturierung zu einem tatsachlichen zentralen Versorgungsbereich.
Gleichwohl waren diese nicht von Erfolg gekront.

Mit der Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes 2017 wurde der Standort erneut
untersucht. In dem Einzelhandelskonzept heildt es: ,,Die im Konzept aus dem Jahr 2006
abgegrenzten zentrale Versorgungsbereiche Talstadt und perspektivisches Grundver-
sorgungszentrum Rabewerk kénnen sowohl aufgrund des derzeitigen Einzelhandels-
besatzes, als auch aufgrund mangelnder Entwicklungsperspektiven nicht mehr als
zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen werden. Die in der Rechtsprechung
definierten ,idealtypischen” Ausstattungsmerkmale von Grundversorgungszentren
sowie die funktionalen und stéddtebaulichen Kriterien zur Abgrenzung eines zentralen
Versorgungsbereiches werden an diesen Angebotsstandorten nicht erfiillt.

Somit wird von gutachterlicher Seite empfohlen, die Steuerungsméglichkeiten des
Einzelhandelskonzeptes den tatsdchlichen Gegebenheiten vor Ort anzupassen und diese
Angebotsstandorte nicht als zentrale Versorgungsbereiche auszuweisen.” (Einzel-
handelskonzept, S. 96f)

Das Einzelhandelskonzept stellt mit seiner im Juni 2017 erfolgten Beschlussfassung eine
Leitlinie der kinftigen stadtebaulichen Entwicklung in Hinblick auf die planungs-
rechtliche Umsetzung in Bauleitplanen der Stadt Bernburg (Saale) dar.

Seit Ende des letzten Jahres gibt es erneut die Absicht seitens maligeblicher Eigentiimer,
Vorhabentragern und Einzelhandelsbetreiber zur Errichtung eines groRflachigen
Lebensmittelmarktes, in mehreren Verhandlungen wurde diese glaubhaft und Erfolg
versprechend dargelegt.

Allein aufgrund der zum Zeitpunkt der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes nicht
(mehr) absehbaren Entwicklungsperspektiven fiir den Einzelhandelsstandort an der
Grobziger StraBe wurde dieser nicht als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen.

Die in dem Einzelhandelskonzept 2017 verfolgten Zielstellungen entsprechen nach wie
vor den Grundsatzen der seit 1990 betriebenen Einzelhandelssteuerung der Stadt
Bernburg (Saale). Unter stddtebaulichen Gesichtspunkten besteht weiterhin das
Interesse, den Standort durch ein qualitativ tendenziell hochwertigeres bzw. breiter
gefachertes Angebot zu qualifizieren.

Aus stadtebaulichen Erwagungen ist die Gemeinde befugt, zentrale Versorgungs-
bereiche auch neu zu entwickeln. Mit der Entwicklung eines qualifizierten Lebens-
mittelangebotes an der Grobziger StraBe ware der Standort im Zuge einer neuerlichen
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Uberarbeitung des stidtischen Einzelhandelskonzeptes aus einzelhandelsgutachter-
licher Sicht neu zu bewerten und wiirde bei Vorliegen der Ausstattungsmerkmale
kiinftig als zentraler Versorgungsbereich einzustufen sein.

3.2.3 Tragfahigkeits- und Auswirkungsanalyse fiir den Standort Grobziger Stralle

Die stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen der vorliegenden Planung
wurden in einer Tragfahigkeits- und Auswirkungsanalyse geprift [7].

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse sind im August/September 2017
mehrere Begehungen des Standortes, der zentralen Versorgungsbereiche sowie
sonstiger Einzelhandelslagen erfolgt. Als weitere Datenbasis dienten Informationen von
MB Research (Kaufkraftkennziffer), der IHK Handelsatlas Halle-Dessau, Angaben der
Stadt Bernburg (Saale) und aktuelle Bevolkerungsdaten aus der amtlichen Statistik
sowie EHI Handelsdaten.

Zum Zeitpunkt der Erstellung der Analyse stand noch nicht fest, ob sowohl der Norma
Lebensmitteldiscounter als auch der Netto-Markt aufgegeben werden. Daher wurde mit
zwei Szenarien gearbeitet. Szenario | geht davon aus, dass lediglich einer der beiden
Lebensmitteldiscounter (Norma) vom Markt genommen wird. Szenario Il geht davon
aus, dass beide auf dem Areal vorhandenen Lebensmitteldiscounter (Norma und Netto)
nicht mehr weiter betrieben werden.

Die Auswirkungsanalyse gibt im Ergebnis folgende Empfehlungen:

Grundsatzlich wird die Ansiedlung eines Vollsortimenters am Standort Grobziger Stralle
beflrwortet, da insbesondere in dem siidostlichen Stadtgebiet die starke Discounter-
lastigkeit zu Gunsten eines qualitativ hochwertigeren Vollsortimentsangebotes
entwickelt werden kdnnte.

Die Berechnungen haben gezeigt, dass Szenario |l zu praferieren ware.

In Szenario | wird der Abwagungsschwellenwert von 10 % gegenlber dem Stadtteil-
zentrum Am Zepziger Weg erreicht und gegeniiber dem Grundversorgungszentrum An
der Kustrenaer Strafle tangiert. Es wurde daher, sofern nicht beide Lebensmittel-
discounter aufgegeben werden, eine Reduzierung der geplanten Verkaufsflache
empfohlen. Hierbei ist der Gutachter modellhaft davon ausgegangen, dass die Umsatz-
umverteilung gegeniiber den zentralen Versorgungsbereichen (Hauptzentrum Innen-
stadt, Stadtteilzentrum Am Zepziger Weg, Grundversorgungszentrum An der Kustrenaer
StraBe) nicht lGber 8 % liegen sollte. In Szenario | wiirde dies bedeuten, dass die
Verkaufsflache des Vollsortimenters von bisher geplanten ca. 2.700 m? auf etwa
2.200 m? zu reduzieren ware. In Szenario Il misste dagegen keine Reduzierung erfolgen.

Ferner wird empfohlen, dass im Bebauungsplan Nonfood-Sortimente, abgesehen von
Randsortimenten des Vollsortimenters mit einem Flachenanteil von max. 10 %,
ausgeschlossen werden. Damit kann verhindert werden, dass bei einer spateren
Nachnutzung ein Fachmarktzentrum, z. B. mit Schuhen, Textil- oder Sportsortimenten,
die zu den attraktivitatsbestimmenden Sortimenten insbesondere des Hauptzentrums
Innenstadt gehoren, angesiedelt werden konnte.
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Als Fazit stellt der Gutachter fest, dass mit dem geplanten Vollsortimenter die bereits im
Einzelhandelskonzept dargestellten Angebotsdefizite hinsichtlich eines qualifizierten,
hochwertigen Lebensmittelangebotes geschlossen und zugleich auch positive Effekte
auf die Zentralitdt der Stadt Bernburg (Saale) (Rlckholeffekte) ausgelost werden
konnen. Festgestellt wird jedoch auch, dass ein Supermarkt (unabhdngig von der
VerkaufsflachengréBe), nicht nur als reiner Nahversorger zu verstehen ware, sondern
eine gesamtstadtische und auch tberortliche Versorgungsbedeutung entfalten wird.

3.3  Vorgaben von Fachplanungen und sonstige Planungen
3.3.1 Landschaftsprogramm/Landschaftsplan

Fir das Land Sachsen-Anhalt existiert ein Landschaftsprogramm [3]. In ihm werden
neben allgemeinen Aussagen zu den Zielstellungen der Landschaftspflege und des
Naturschutzes, die die Grundlage fir die grinordnerischen und landschaftsgestalte-
rischen Uberlegungen bilden, auch die einzelnen Landschaftseinheiten beschrieben.

Fiir die Stadt Bernburg (Saale) (Gemarkung Bernburg) liegt ein Landschaftsplan vor [4].

Der Landschaftsplan der Stadt Bernburg (Saale) enthalt fiir das Plangebiet keine
Darstellungen und konkrete MalBnahmenvorschldge. Seine Aussagen sind jedoch in die
Beschreibung der einzelnen Schutzgiter im Umweltbericht bzw. in das griinordnerische
Konzept eingeflossen.

3.3.2 Verkehrstechnische Untersuchung

Fiir die Planung liegt eine begleitende verkehrstechnische Untersuchung vor [8].
Gegenstand des Gutachtens ist zum einen die Abschatzung des zukiinftigen Verkehrs-
aufkommens des geplanten groRflachigen Lebensmittelmarktes; zum anderen sollte flr
die Anbindung des Marktes an die Grobziger StraBe die Leistungsfahigkeit und
Verkehrsqualitdat ermittelt werden und ggf. Hinweise zur moglichen Knotenpunkt-
gestaltung und zur Flihrung des Ful3- und Radverkehrs gegeben werden.

Fiir den Bebauungsplan sind folgende Ergebnisse der verkehrstechnischen Unter-
suchung von Bedeutung:

An der Einmiindung aus dem Sondergebiet in die Grobziger Stralle sind weder aus
Grinden der Leistungsfahigkeit und Verkehrsqualitat gemall Handbuch fiir die
Bemessung von StralRenverkehrsanlagen (HBS 2015) noch gemaf den Richtlinien fir die
Anlage von Stadtstralen (RASt 06) Linksabbiegestreifen oder Linksabbiegehilfen
erforderlich. Fir die Einmiindung ergibt sich trotz der aufgrund der Datenlage vom
Gutachter grofSzligig bemessenen Sicherheitsreserven vorfahrtsgeregelt eine gute
Verkehrsqualitdat der Stufe B. Probleme hinsichtlich der Leistungsfahigkeit sind
demzufolge nicht zu erwarten. Im Zuge der Grobziger StralRe sind auch zuklinftig keine
Linksabbiegestreifen erforderlich.

Eine unklare Vorfahrtssituation ist zwischen der Einmiindung Tolstoiallee und der
(nachrangigen) Grundstlicksausfahrt NETTO vorhanden und fihrt mutmaRlich zu
Konflikten. Vom Gutachter wurde deshalb vorgeschlagen, die Zu-/Ausfahrt gegentiber
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der Tolstoiallee zu schlieRen oder zukilnftig dort lediglich eine Zufahrt, aber keine
Ausfahrt zuzulassen.

Der Vorhabentrager ist bemiiht, das Grundstlick NETTO in sein Vorhaben einzubeziehen,
derzeit gibt es dazu Verhandlungen. Andernfalls wiirde die bestandsgeschiitzte Zufahrt
zum NETTO weiter bestehen. Auffalligkeiten hinsichtlich des Unfallgeschehens sind
nicht offensichtlich (kein Unfallschwerpunkt). Mit dem Vorhaben EDEKA ist keine
Verschlechterung der Verkehrssituation verbunden; u. U. kann eine Verbesserung
realisiert werden. Anderungen der Verkehrsanlagen sind somit nicht erforderlich.

3.3.3 Grundhafter Ausbau der Grébziger Strafle

Die Grobziger StraBe wurde im Bereich des Plangebietes durch die LandesstralRen-
baubehoérde grundhaft ausgebaut.

Hierbei wurden die derzeitigen Einmindungen der beiden Lebensmittelmarkte beriick-
sichtigt. Diese sind im Wesentlichen unverandert erhalten geblieben. Zwischen diesen
beiden Anbindungen ist ein FuBgdngeriberweg mit Mitteltrennung (Querungshilfe)
gebaut worden, da insbesondere aufgrund der Einzelhandelsnutzungen erhdhter
Querungsbedarf besteht.

Die Bushaltestellen wurden beibehalten, jedoch in ihrer Lage geringfiigig verschoben.
Die Busse halten nach wie vor direkt am Fahrbahnrand.

Stadteinwarts wurde die Haltestelle stidostlich der Einmindung des NORMA-Marktes
angeordnet und stadtauswarts direkt gegenliber dieser Anbindung. Dies verkompliziert
die Verkehrssituation an der Einmindung des geplanten Lebensmittelmarktes. Vom
Verkehrsgutachter wurde deshalb angeregt, die Haltestelle zwischen den FuRganger-
Uberweg und Einmiindung des geplanten Lebensmittelmarktes nach Nordwesten zu
verlegen. Dadurch wiirde die Haltestelle ndher an den FulRgéangeriiberweg riicken, was
dessen Akzeptanz erhéhen wiirde. In Anbetracht des geringen Busverkehrsaufkommens
(wenige Fahrten pro Stunde) wird die Lage der Haltestellen jedoch als unkritisch
angesehen. Eine Verlegung/Neuanlage einer barrierefreien Haltestelle mit Wetter-
schutzliberdachungen etc. wdre mit einem unverhaltnismaBig hohen Aufwand
verbunden und an anderer Stelle (bspw. unmittelbar an der Querungshilfe fir Ful3-
ganger) ggf. konfliktreich.

Zur FlUhrung des Radverkehrs sind Schutzstreifen angeordnet worden. Bei einer
geplanten Fahrbahnbreite von 5,55 m plus beidseitigem Schutzstreifen von jeweils
1,50 mist dies sehr gut moglich. Die Fahrbahnbreite lasst den Begegnungsfall Pkw - Lkw
zu. Erst wenn sich zwei Lkw begegnen, ist ein Ausweichen auf den Schutzstreifen
notwendig. Radfahrer kdnnen somit die Grobziger Stralle sicher nutzen. Der Gutachter
hat eingeschatzt, dass bei Verkehrsmengen von maximal 765 Kfz/h die Fiihrung des
Radverkehrs auf Schutzstreifen eine geeignete Losung ist.
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Abbildung 2: LandesstrafSenbaubehérde Sachsen-Anhalt, Regionalbereich West, Lageplan zum grundhaften
Ausbau der L 146 OD Bernburg Grébziger Strafse/Thomas-Miintzer-StrafSe in Bernburg (Saale) —
Ausfiihrungsplanung, Planungsbiiro: Baumeister Ingenieurbiiro GmbH Bernburg

3.4

3.4.1 Schutzgebiete und Schutzausweisungen

Von der Planung sind keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht, Trinkwasser-
schutzgebiete sowie sonstige nach Wasserhaushalts- bzw. Landeswassergesetz zu
beachtenden Schutzgebiete unmittelbar betroffen.

3.4.2 Bau- und Nutzungsbeschrinkungen

Grinde fir Bau- und Nutzungsbeschrankungen sind momentan nicht bekannt.

Schutzausweisungen und Baubeschrankungen
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4 Planungskonzept

4.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Die Stadt Bernburg (Saale) verfolgt als Tragerin des Planverfahrens das Ziel, die zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung zu starken und zu entwickeln. Grundlage hierfiir bildet das aktuelle vom
Stadtrat beschlossene Einzelhandelskonzept [6].

Darin ist der Standort als solitdrer Nahversorgungsstandort eingestuft. Der Standort
dient damit (auch) der fulRlaufigen Nahversorgung in integrierter Lage. Eine Sicherung
des Nahversorgungsstandortes wurde grundsatzlich empfohlen.

Wie unter Pkt. 3.2.2 dargelegt, wurde das Plangebiet allein wegen der zum Zeitpunkt
der Erarbeitung des Einzelhandelskonzeptes nicht (mehr) absehbaren Entwicklungs-
perspektiven nicht mehr als zentraler Versorgungsbereich ausgewiesen. Unter
stadtebaulichen Gesichtspunkten besteht weiterhin das Interesse, den Standort durch
ein qualitativ hochwertigeres bzw. breiter gefachertes Angebot zu qualifizieren. Diese
Chance besteht inzwischen, da seit Ende des Jahres 2017 die Absicht seitens
malgeblicher Eigentlimer, Vorhabentragern und Einzelhandelsbetreiber zur Errichtung
eines grolflachigen Lebensmittelmarktes vorliegt.

Die in dem Einzelhandelskonzept 2017 verfolgten Zielstellungen entsprechen nach wie
vor den Grundsatzen der seit 1990 betriebenen Einzelhandelssteuerung der Stadt
Bernburg (Saale).

Aus stadtebaulichen Erwagungen ist beabsichtigt, einen zentralen Versorgungsbereich
am Standort Grobziger Stralle neu zu entwickeln. Mit der vorliegenden Planung wird das
Ziel verfolgt, im Plangebiet ein qualifiziertes Lebensmittelangebot zu entwickeln.

Die Planung dient der planungsrechtlichen Sicherung des geplanten Lebensmittel-
marktes.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden allgemein die folgenden stadte-
baulichen Ziele verfolgt:

= Sicherung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung,

= Festsetzung eines Sondergebietes fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich
nach Art, Lage und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur
unwesentlich auswirken kénnen,

= Steuerung der GrofRenordnungen und Sortimentierungen der Einzelhandels-
betriebe zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungbereiche im
Interesse der verbrauchernahen Versorgung,

= Einbindung in die angrenzenden stadtischen Bebauungsstrukturen und

= Schutz und Entwicklung der natiirlichen Lebensgrundlagen und einer menschen-
wirdigen Umwelt durch Bebauung bereits versiegelter innerstadtischer Flachen.
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4.2 Griinordnerisches Zielkonzept

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden hinsichtlich der Grunordnung/
Landschaftsplanung folgende Planungsziele verfolgt:

* Entsiegelung von Bodenflachen mit dem Ziel der Einordnung von Griinflachen
insbesondere zur Verbesserung des Mikroklimas

= Verbesserung des Ortsbildes durch Gliederung des Plangebietes mit Baum-
pflanzungen

4.3  Verkehrskonzept

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden hinsichtlich der VerkehrserschlieRung
folgende Planungsziele verfolgt:

= Gewadbhrleistung einer leistungsfahigen und hinsichtlich der Verkehrsqualitat guten
ErschlieBung des Einzelhandelsstandortes fiir alle Verkehrsteilnehmer

= Beibehaltung der Erschliefung des Standortes Gber die Grobziger StralRe

= Abdeckung des ruhenden Verkehrs — einschlielich einer ausreichenden Anzahl
von Fahrradstellplatzen — auf den eigenen Grundstiicken

4.4 Planungsalternativen

Die Stadt Bernburg (Saale) verfolgt vor dem Hintergrund weiter riicklaufiger Einwohner-
zahlen das Ziel, die stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes verstarkt auf
innerstadtische Flachen zu konzentrieren.

Eine Entwicklung von neuen bisher unbebauten Flachen stellt keine Alternative dar, da
das u. a. aus nachfolgenden Griinden nicht sinnvoll ist:

= im Rahmen einer Entwicklung von innerstadtischen Flachen kénnen die vorhan-
denen ErschlieBungssysteme effektiver genutzt werden;

= aus energetischer Sicht und im Interesse des Klimaschutzes sind kompakte
Strukturen giinstiger.

Ohne die Qualifizierung des Bestandes wiirde mittelfristig weiterer Leerstand drohen,
was zu einem stadtebaulichen Missstand fiihren konnte. Deshalb gibt es keine wirkliche
Alternative zu der vorliegenden Planung.

5 Art, MaR} und Umfang der baulichen Nutzung

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die zu den jeweiligen
Planinhalten getroffen werden, angefiihrt und im Einzelnen begriindet. Sie beziehen
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sich auf die im § 9 Abs. 1 BauGB aufgefiihrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebau-
ungsplanes in Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO).

5.1 Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
5.1.1 Aligemeines Wohngebiet (WA) (§ 4 BauNVO)

Die mit Ausnahme eines Friseursalons ausschlieBlich Wohnzwecken dienenden
Reihenhduser an der Grobziger StraRe werden dem aktuellen Bestand entsprechend als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Flr das allgemeine Wohngebiet werden folgende Festsetzungen getroffen:

TF 1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) gemdf3 § 4 BauNVO

TF 1.1.1 In dem allgemeinen Wohngebiet sind gemdf3 § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO i. V. mit
$ 4 Abs. 3 BauNVO

- Anlagen fiir Verwaltungen
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die It. § 4 Abs. 3 BauNVO im allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen sind bis auf Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe auf Grund der Lage und GréRRe der Flache ausgeschlossen.

Damit soll die bestehende Nutzung planungsrechtlich gesichert werden und den
Eigentiimern ein gewisser Entwicklungsspielraum eingerdaumt werden.

Verwaltungsgebdude scheiden aufgrund des Flachenbedarfs und der erforderlichen
GebdudegroRe aus. Anlagen fir Verwaltungen sollten auch vorzugsweise im
Stadtzentrum angesiedelt werden.

Gartenbaubetriebe sind sehr flachenintensiv und wiirden infolge voraussichtlich die
gesamte zur Verfligung stehende Flache bendtigen.

Das gilt analog auch fiir Tankstellen. Auch ist darauf hinzuweisen, dass Tankstellen in
Wohngebieten nur ausnahmsweise zuldssig sind, in Misch- und Gewerbegebieten
dagegen generell.

Fiir die im Wohngebiet ausgeschlossenen Nutzungen stehen in Misch- bzw.
Gewerbegebieten ausreichende und wesentlich geeignetere Flachen zur Verfligung.

5.1.2 Mischgebiet

Die im sldlichen Teil des Geltungsbereiches befindlichen Gebdude werden zu
Wohnzwecken genutzt, sind aber auch Sitz zweier Handwerksbetriebe (Fliesenleger-
sowie Dachdeckerbetrieb). In dem der Grobziger Strale nachstgelegenen Gebdude
befindet sich ein Hundesalon mit Verkauf von Tiernahrung. Aufgrund der vorhandenen
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Nutzungsmischung aus Wohn- und gewerblichen Nutzungen wird im sudlichen
Plangebietsteil ein Mischgebiet festgesetzt.

Flr das Mischgebiet werden folgende Festsetzungen getroffen:

1.2 Mischgebiet (Ml) gemdf § 6 BauNVO

TF 1.2.1 In dem Mischgebiet sind gemdfs § 1 Abs. 5 BauNVO die Nutzungen gemdf3 § 6
Abs. 2 Nrn. 5 bis 8 BauNVO

— Anlagen fiir Verwaltungen
— Gartenbaubetriebe
Tankstellen und

— Vergnligungsstdtten

nicht zuldssig.

TF 1.2.2 In dem Mischgebiet ist gemdfs § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die Nutzung gemdfs § 6
Abs. 3 BauNVO — Vergniigungsstdtten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO —
nicht Bestandteil dieser Satzung.

Wie in der textlichen Festsetzung Nr. 1.2.1 formuliert, sollen aus § 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO
nur die Anlagen fiir Verwaltungen ausgeschlossen werden.

Der Ausschluss der in einem Mischgebiet allgemein zuldssigen Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ergibt sich aus deren Flachenbedarf
im Verhaltnis zur GroRe des Mischgebietes und der schon vorhandenen Bebauung. Auf
die Ausfiihrungen zur textlichen Festsetzung 1.1.1 wird erganzend verwiesen.

Der Ausschluss von Vergnigungsstatten erfolgt vor allem aufgrund der im
Geltungsbereich des Bebauungsplans und westlich angrenzend vorhandenen Wohn-
nutzung. Er dient der Vermeidung von Larmemissionen innerhalb des Plangebietes, die
einerseits von den Vergnigungsstatten selbst ausgehen und andererseits durch
gebietsfremden Verkehr verursacht werden.

Bei den hier ausgeschlossenen, im Mischgebiet nur ausnahmsweise zuldssigen
Vergniligungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO handelt es sich insbesondere
um Diskotheken, Spielhallen und -casinos, Automatenhallen, Nachtbars, GroRstadt-
varietés und einschlagige Nonstopkinos. Da die vg. Vergniigungsstatten oft mit
erheblichen Lirmemissionen auch in den Nachtstunden verbunden sind, sollten sie nicht
unmittelbar angrenzend an die vorhandene Wohnbebauung neu eingeordnet werden.

Fiir diese Nutzungen stehen im Stadtgebiet geeignetere Standorte zur Verfligung, die
einen groBeren Abstand zu schutzbedirftigen Nutzungen aufweisen.

5.1.3 Sondergebiet groRflachiger Einzelhandel

Da beabsichtigt ist, innerhalb des Plangebietes eine Gesamtverkaufsfliche von
ca. 2.700 m? zuzulassen, war gemaR Einzelhandelskonzept gutachterlich zu priifen, ob
durch die geplante Ansiedlung schadliche Auswirkungen auf benachbarte zentrale
Versorgungsbereiche, insbesondere fiir die Bernburger Innenstadt zu beflirchten sind.
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In der vorliegenden Vertraglichkeitsanalyse [7] wird die Ansiedlung eines Vollsorti-
menters am Standort Grobziger StraBe grundsatzlich beflirwortet. Dafiir sprechen
folgende Aspekte:

o die starke Discounterlastigkeit, insbesondere in dem slidostlichen Stadtgebiet, kann
zu Gunsten eines qualitativ hochwertigeren Vollsortimentsangebotes entwickelt
werden und

o es werden positive Effekte auf die Zentralitat der Stadt Bernburg (Saale) ausgelost
(Ruckholeffekte).

Der Gutachter empfiehlt die Aufgabe beider Discounter zugunsten des geplanten
Supermarktes, da bei Weiterbetrieb eines Discounters der Abwagungsschwellenwert fiir
Umsatzumverteilungen von 10 % gegeniiber dem Stadtteilzentrum Am Zepziger Weg
erreicht und gegeniliber dem Grundversorgungszentrum An der Kustrenaer StralRe
tangiert wird.

Es wurde daher, sofern nicht beide Lebensmitteldiscounter aufgegeben werden, eine

Reduzierung der geplanten Verkaufsflache auf maximal 2.200 m? empfohlen.

Unter Berlcksichtigung der
Festsetzungen getroffen:

vorliegenden

Gutachten werden die folgenden

Festgesetzt wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,grofSfléichiger

Zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sorti-

menten gemdfS der nachfolgend aufgefiihrten ,Sortimentsliste der Stadt
Bernburg (Saale)”, wobei je m? Grundstiicksfliche maximal 0,15 m?
Verkaufsfliche errichtet werden diirfen und der Anteil der sonstigen
zentrenrelevanten Sortimente als Randsortimente maximal 10 % der

TF1.3.1

Einzelhandel”.
TF1.3.2

Verkaufsfldche betragen darf.
TF1.3.3

Sortimentsliste der Stadt Bernburg (Saale)

zentrenrelevante Sortimente
hiervon nahversorgungsrelevant

Backwaren/Konditoreiwaren
Fleisch- und Metzgereiwaren
Getranke

Nahrungs- und Genussmittel
Drogeriewaren/Korperpflegeartikel

Freiverkaufliche Apothekenwaren
(pharmazeutische Artikel)

(Schnitt-)blumen

Zeitungen/Zeitschriften

Angler- und Jagdartikel, Waffen Bekleidung
Bild- und Tontrager

Zuldssig sind Schank- und Speisewirtschaften sowie Dienstleistungsbetriebe.

Horgerate
Kinderwagen
Kinstlerartikel/Bastelzubehor

Lederwaren/Taschen/Koffer/
Regenschirme

Musikinstrumente und Zubehor
Optik/Augenoptik

Papier, Bliroartikel, Schreibwaren
Parfiimerie- und Kosmetikartikel
Sammlerbriefmarken und -miinzen
Sanitatsartikel/Orthopadiewaren
Schuhe

Spielwaren

Begriindung

Januar 2019



Bebauungsplan Nr. 94 ,Einzelhandelsstandort ,Holzhof’ an der Grobziger StraRe “, Entwurf 26

Blcher

Campingartikel
Computer und Zubehor
Elektrokleingerate
Elektrogrofigerate

Erotikartikel

Fahrrader und technisches Zubehor
Fotoartikel
Glaswaren/Porzellan/Keramik,
Haushaltswaren
Handarbeitsartikel/Kurzwaren/Meter-
ware/Wolle

Sportartikel/Sportkleingerate
Sportbekleidung

Sportschuhe
Telekommunikation und Zubehor

Topf- und Zimmerpflanzen, Blumentdpfe/Vasen
(Indoor)

Uhren / Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zubehor
Wohndekorationsartikel

nicht-zentrenrelevante Sortimente (keine abschlieende Auflistung

Bauelemente, Baustoffe, Holz
Bettwaren/Matratzen
Bodenbelage, Teppiche (Rollware)
Bliromaschinen
Eisenwaren/Beschlige
Elektroinstallationsmaterial
Farben/Lacke

Fliesen

Gartenartikel/-gerate

Heimtextilien (z.B. Gardinen / Dekostoffe/
Bettwasche etc.)

Kamine/Kachelofen

Quelle: Einzelhandelskonzept [6]

Kfz-, Caravan- und Motorradzubehor
Lampen, Leuchten, Leuchtmittel
Maschinen/Werkzeuge

Mobel

Pflanzen/Samen

Rollladen/Markisen

Sanitdrartikel

SportgrolRgerate

Tapeten

Teppiche (Einzelware)

Zoologische Artikel (inkl. lebende Tiere und
Tiernahrung)

Die in der Festsetzung verwendeten Begriffe sind folgendermalien definiert:

Unter dem Begriff des Einzelhandelsbetriebs sind alle eigenstandigen Verkaufsstatten
zu verstehen, die Waren an den Endverbraucher vertreiben. Erfillt ein Betrieb diese
Eigenschaften und ist er zudem mit einer baulichen Anlage verbunden, so ist er baupla-

nungsrechtlich relevant.

Soweit in der Festsetzung von der Verkaufsfléiiche die Rede ist, ist der Begriff im Sinne
der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu verstehen: Zur Verkaufsflache
zahlen alle Flachen eines Betriebs, auf denen Waren zum Verkauf angeboten werden
und die vom Kunden betreten werden kénnen. Die Verkaufsflichen konnen dabei in
einem Gebaude liegen oder auch auBerhalb. Weiterhin sind die Flachen folgender
Bereiche eines Einzelhandelsbetriebs ebenfalls zur Verkaufsflache hinzuzurechnen:

e die Flachen der Verkaufstheken, auch wenn diese nicht vom Kunden selbst

betreten werden,

e diesog.,Kassenzone” bestehend aus den Flachen von Kassen und Durchgéngen,

e die sog. ,Pack- und Entsorgungszone®, d. h. die Bereiche zum Einpacken der
Ware und der Entsorgung des Verpackungsmaterials als auch
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e die Flachen des Windfangs.

Ebenso zahlen die Verkaufsflachen so genannter unselbststandiger Verkaufsstatten, die
das Warenangebot des Einzelhandelsbetriebs erganzen und mit diesem eine
,betriebliche Einheit” bilden, zur Verkaufsflache eines Betriebs (s. 0.) [10].

Lagerflachen, die dem Kunden zugdnglich sind und wo der Kunde Waren selbst
auswahlen sowie sich selbst bedienen kann, gelten ebenfalls als Verkaufsflache. Nicht
zur Verkaufsflaiche hinzuzurechnen sind hingegen reine Lagerflachen, die nur dem
Personal zuganglich sind und die zum Auffillen des eigentlichen Verkaufsraums dienen.

Die Abstellflachen fir Einkaufswagen sind der Verkaufsflache hinzuzurechnen, wenn sie
sich im Gebdude befinden. Liegt die Abstellfliche fir Einkaufswagen auBerhalb des
Gebdudes oder grenzt lediglich an das Gebaude an, so ist diese nicht der Verkaufsflache
zuzurechnen.

Analog gilt das fir Pfandraume, da diese lediglich der Durchsetzung der
Verpackungsverordnung dienen und somit von 6ffentlichem Interesse sind.

Ebenfalls differenziert zu bewerten sind Flachen, die nur temporar fir den Verkauf
genutzt werden. Handelt es sich um Flachen, die dem Betrieb vorgelagert sind, so ist
dies zumeist eine sonderrechtliche StraBennutzung. Anders zu betrachten ist der
Sachverhalt aber, wenn der tempordr genutzte Bereich eine im Gebdude gelegene
Verkehrsflache darstellt — wie dies bei Einkaufszentren oder Geschaftspassagen Ublich
ist. Wird die erganzend genutzte Verkehrsflaiche regelmaRig oder gar dauerhaft als
erweiterte Verkaufsfliche des Betriebs genutzt, so ist diese ebenfalls zur Verkaufsflache
zu addieren [5].

Zur Begriindung der textlichen Festsetzung Nr. 1.1.1 bis 1.1.3 ist Folgendes auszufiihren:

Die im Plangebiet bestehenden Discounter sind nahversorgungsrelevant fir das
sidostliche Stadtgebiet von Bernburg. Mit den o. g. Festsetzungen wird der Bau eines
grofden Supermarktes planungsrechtlich gesichert.

Um die zentralen Versorgungsbereiche in ihrer Struktur und Funktionsfahigkeit nicht zu
gefahrden, ist im Einzelhandelskonzept eine klare raumliche Gliederung der zukiinftigen
Einzelhandelsentwicklung mit eindeutiger arbeitsteiliger Struktur der Einzelhan-
delsstandorte vorgenommen worden.

Der Einzelhandelsstandort dient der wohngebietsnahen Grundversorgung in diesem Teil
der Stadt. Er ist im Einzelhandelskonzept als solitarer Nahversorgungsstandort
eingestuft (vgl. hierzu Pkt. 3.2.2).

Mit der VergroBerung der Verkaufsflachen wird aktuellen Entwicklungen im Lebens-
mitteleinzelhandel Rechnung getragen (siehe oben). Ursachlich fiir die erhdhten
Flachenanspriiche sind v. a.

o gestiegene Kundenanspriiche an den Einkaufskomfort (breitere Gange, niedrigere
Regale) sowie

o die Ausdifferenzierung der Warengruppen und der Produktvielfalt, die einen Ausbau
des Frischesortiments (Obst/Gemise, Frischetheken), des Convenience-Angebots
und die Integration von Bio-Sortimenten und Regionalprodukten beinhalten.
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Nonfood-Sortimente werden entsprechend den Empfehlungen der Auswirkungsanalyse
nur als Randsortimente des Vollsortimenters mit einem Flachenanteil von max. 10 %
zugelassen. Damit kann verhindert werden, dass bei einer spateren Nachnutzung ein
Fachmarktzentrum, z. B. mit Schuhen, Textil- oder Sportsortimenten, die zu den
attraktivitatsbestimmenden Sortimenten, insbesondere des Hauptzentrums Innenstadt
gehoren, angesiedelt werden kdnnte.

Den Empfehlungen der Auswirkungsanalyse zu den maximalen Verkaufsflachen ist die
Stadt Bernburg mit der Festsetzung einer Verkaufsflichenzahl gefolgt (textliche
Festsetzung 1.3.2), die beide mogliche Szenarien beriicksichtigt (vgl. hierzu Pkt. 3.2.3).
Hierzu ist Folgendes zu erldutern:

Das Bundesverwaltungsgericht hat am 3. April 2008 entschieden [11], dass es fir
Verkaufsflachengrenzen, welche sich auf das Baugebiet beziehen, keine Ermachti-
gungsgrundlage gibt. Das Gericht hat die Meinung vertreten, die BauNVO sehe
grundsatzlich nur anlagenbezogene Festsetzungsmoglichkeiten vor. Gebietsbezogene
Festsetzungsmoglichkeiten seien grundsatzlich nicht moglich. Hintergrund der
Auffassung des Gerichts ist das sachliche Argument, dass es nicht zu einem
»Windhundrennen” verschiedener Eigentlimer kommen soll, bei dem die Ausnutzung
des Planungsrechts von der Geschwindigkeit und Reihenfolge der Einreichung der
Bauantrage abhangt. In einer weiteren Entscheidung vom 11. November 2009 hat das
Gericht deutlich gemacht, dass diese Rechtsprechung selbst dann Anwendung finden
soll, wenn die Flachen des Plangebiets im Eigentum einer einzelnen Person stehen, also
nicht einmal konkurrierenden Personen gehoren.

Das vorgenannte Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes hat die Stadt Bernburg (Saale)
veranlasst, flir das Sondergebiet fir grofRflachigen Einzelhandel eine Verkaufs-
flachenzahl festzusetzen. Zur Ermittlung der Verkaufsflachenzahl ist die beabsichtigte
zulassige Verkaufsflache zur jeweiligen Grundstlicksflache ins Verhaltnis zu setzen
(= zulassige Verkaufsflache/Flache des jeweiligen Baugrundstticks).

In die Berechnung ist die Konzessionarszone entsprechend GMA-Gutachten mit einer
Flache von 250 m? eingegangen. Da die Nutzungsstruktur noch nicht feststeht, wurde
angenommen, dass davon 50% auf Betriebe des Lebensmittelhandwerks entfallen.
Diese getroffene Annahme liegt im planerischen Ermessen der Gemeinde.

Die festgesetzten Verkaufsflachenzahlen leiten sich wie folgt her:

Grundstiicks- Einzelhandels- Flache des max. Verkaufsfliche | Verkaufs | max. Verkaufsflache It.

fliche perspektiven It. Teilgebietes It. GMA-Gutachten flachen- Verkaufsflachenzahl

Sondergebiet GMA-Gutachten zahl

Grundstuick Lebensmittelmarkt 15.453 m? 2.200 m? + 125 m? 0,15 2.193 m? + max. 125 m?

Holzhof mit anstelle eines flr Konzessionare flr Konzessionare

Norma (ohne Discounters =2.325 m? =2.318 m2

Flurstiick 1000)

Sondergebiet, Lebensmittelmarkt 18.478 m? 2.700 m?+ 125 m? fiir 0,15 2.646 m? + max. 125 m?

insgesamt anstelle zweier Konzessionare flir Konzessionare
Discounter =2.825 m? =2.772 m?
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Mit der festgesetzten Verkaufsflachenzahl kénnen die im GMA-Gutachten empfohlenen
maximalen Verkaufsflaichen nahezu ausgeschoépft werden.

Die in der textlichen Festsetzung 1.1.3 aufgefiihrten Dienstleistungsbetriebe sowie
Schank- und Speisewirtschaften runden das Angebot der Nahversorgung ab.

Die vorstehenden Festsetzungen stellen sicher, dass mit der VergrofRerung der
Verkaufsflache keine schadlichen Auswirkungen auf das im Einzelhandelskonzept
herausgearbeitete hierarchische Zentrengeflige verbunden sind. Es ist jedoch auch
festzuhalten, dass das Ziel der Steuerung nicht darin besteht, durch Restriktionen den
Wettbewerb einzuschranken, sondern dem Standort Bernburg insgesamt zu einer
grofReren Attraktivitat zu verhelfen.

TF1.3.4 Im dem Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,grofSfléichiger
Einzelhandel” ist gemdfs § 1 Abs. 10 BauNVO abweichend von der textlichen
Festsetzung 1.3.2 der Bestand und Erneuerung des vorhandenen
Einzelhandelsbetriebs mit bis zu 690 m? Gesamtverkaufsfldche allgemein
zuldssig.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme (vgl. hierzu Pkt. 2) wurden die im Plangebiet
vorhandenen Nutzungen erfasst und die fiir die Planung relevanten Nutzungen mit den
stadtebaulichen Zielen des Bebauungsplans verglichen.

Zunachst geniellen die genehmigten Nutzungen im Plangebiet zumindest Bestands-
schutz. Darlber hinaus waren auch Nutzungsanderungen im Rahmen der Festsetzungen
des Bebauungsplans moglich.

Zu betrachten war in diesem Zusammenhang auch der Discounter Netto, der durch die
Festsetzungen hinsichtlich der Entwicklung am Standort eingeschrankt wird. Die
privaten Interessen des Grundstilickseigentiimers — insbesondere an einer unein-
geschrankten Einzelhandelsnutzung —sind in die Abwagung einbezogen und im Ergebnis
auch mit den o6ffentlichen Interessen sachgerecht abgewogen worden.

Im Ergebnis wurde eine Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO getroffen, die Giber den
einfachen Bestandsschutz hinausgeht (sog. ,Fremdkorperfestsetzung”).

Ausgangspunkt dafiir war zunachst das Vorhandensein des Lebensmittelmarktes, der
auf der Grundlage einer Baugenehmigung mit einer Verkaufsflache von 690 m? errichtet
worden ist und der in dieser GrolRe gemald Festsetzung 1.3.2 nicht zuldssig ware.

Festsetzungen nach § 1 Abs. 10 BauNVO kdnnen getroffen werden, wenn nach den
Festsetzungen fir ein Baugebiet in Uberwiegend bebauten Gebieten ansonsten
bestimmte vorhandene bauliche Anlagen unzuldssig waren. Die allgemeine Zweckbe-
stimmung des betroffenen Baugebiets muss in dessen Ubrigen Teilen gewahrt bleiben.
Die Bedingungen sind erfullt:

* Auf Grundlage der textlichen Festsetzungen ware nur eine Verkaufsfliche von
maximal 454 m? zulassig (GrundstiicksgroRe: 3.025 m2*0,15 = 454 m?),
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* Da die Art der baulichen Nutzung der des Sondergebietes entspricht, bleibt die
Zweckbestimmung des Sondergebietes gewahrt.

Die festgesetzte maximale Verkaufs- und Ausstellungsflache von 690 m? entspricht dem
genehmigten Bestand und sichert dem ansdssigen Unternehmen einen erweiterten
Bestandsschutz. Nachteilige Auswirkungen auf umgebende schutzwiirdige Belange sind
nicht zu erwarten. Es handelt sich um einen innerhalb des Stadtgebietes integrierten
Standort.

Zusammenfassend ist nochmals zu unterstreichen, dass das private Erweiterungs- und
Umnutzungsinteresse des Grundstlickseigentiimers/Mieters des Flurstticks 1000 (Flur 5,
Gemarkung Bernburg) bei der Formulierung der Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung eine wichtige Rolle gespielt hat und in die Abwagung einbezogen wurde. Dies
spiegelt sich u. a. in der Aufnahme der ,Fremdkdrperfestsetzung” nach §1 Abs. 10
BauNVO wider.

Ein weitergehendes privates Interesse, bspw. an einer uneingeschrankten
Grundstlicksnutzung, darf in der Abwadgung mit den offentlichen Interessen jedoch
zuriickgestellt werden, weil das Ziel, am Standort Grobziger StraRe ein qualifiziertes
Lebensmittelangebot zu entwickeln und hier zukiinftig einen zentralen Versorgungs-
bereich zu etablieren, gewichtiger ist und weil dem Grundstiickseigentimer neben der
Einzelhandelsnutzung noch genligend weitere Nutzungsmaoglichkeiten verbleiben. Von
einer unverhaltnismaRigen Zurickstellung der Eigentiimerinteressen kénnte somit
keine Rede sein.

5.2  MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist nach § 16 BauNVO durch die Grundflachenzahl und
die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt. Dies erfolgt per Einschrieb in die Nutzungs-
schablone.

Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung besteht das Grundkonzept darin, die zur
Verfligung stehende Flache so effektiv wie moglich zu nutzen.

Grundflédchenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Grundstiicks-
flache zuldssig sind (§ 19 BauNVO). Dabei ist die Grundfliche der Anteil des
Baugrundstticks, der mit baulichen Anlagen lberdeckt werden darf. Als Grundstiicks-
flache ist die Flache anzusetzen, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan
festgesetzten Strallenbegrenzungslinie liegt. Nicht zum Bauland zadhlen Griin- und
Verkehrsflachen.

Die zulassige Obergrenze fir die Grundflachenzahl fir die im Plangebiet vorgesehenen
Baugebiete gemiR § 17 BauNVO ist der folgenden Ubersicht zu entnehmen.
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Baugebiet Grundflachenzahl
Allgemeines Wohngebiet 0,4
Mischgebiet 0,6
sonstiges Sondergebiet 0,8

Das heil3t, bei einer festgesetzten GRZ beispielsweise von 0,8 diirfen 80 % des gesamten
Grundsticks fur bauliche Anlagen genutzt werden.

Es liegt im Ermessen der Stadt, die GRZ jeweils an der zuldssigen Obergrenze
festzusetzen und damit eine dichte Bebauung der Grundstiicke und demzufolge auch
einen hohen Versiegelungsgrad zu ermoglichen. Damit wird einerseits dem Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen, andererseits wird aber die
mogliche Durchgriinung des Gebietes gemindert.

Alternativ besteht die Moglichkeit, flr das gesamte Plangebiet bzw. Teile davon eine
geringere GRZ festzusetzen. Damit bestlinde grundsatzlich die Chance, einer starkeren
Durchgriinung und Strukturierung sowie einer geringeren Aufheizung der Flachen im
Sommer.

Die Stadt Bernburg (Saale) hat sich im Rahmen des Abwadgungsprozesses mit dieser
Problematik auseinandergesetzt. Dabei wurde bericksichtigt, dass das Plangebiet
bereits zu groflen Teilen versiegelt bzw. bebaut ist. Daher wurde die GRZ jeweils an der
zuldssigen Obergrenze nach § 17 BauNVO festgesetzt.

Mit der zuldssigen dichten Bebauung der Grundstiicke und demzufolge auch einem
hohen Versiegelungsgrad wird einerseits dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden entsprochen, andererseits aber auch die zu erwartende Durchgriinung des
Gebietes gemindert.

Hohe baulicher Anlagen
Die Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal wird per Planeinschrieb festgesetzt.

TF2.1 Die in der Nutzungsschablone angegebene maximal zuldssige Héhe der
baulichen Anlagen wird gemdfs § 18 Abs. 1 BauNVO durch die Angabe in
Metern (iber der Fahrbahnoberkante der Grébziger Strafie in Hbhe der
jeweiligen Grundstiickszufahrt festgesetzt.

TF2.2 Gemdfs § 16 Abs. 6 BauNVO darf das in den Nutzungsschablonen festgesetzte
Héchstmaf$ der Hohe baulicher Anlagen ausnahmsweise durch Schornsteine,
Solarthermie- und Photovoltaikanlagen, Blitzschutzanlagen, Anlagen zur Be-
und Entliiftung sowie Kiihlung und sonstige technische Anlagen (iberschritten
werden.

Die festgesetzte Hohe orientiert sich an der in der im Plangebiet und angrenzend
vorhandenen Bebauung und berticksichtigt die Bedlrfnisse potenzieller Ansiedler.
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Berucksichtigt wurde dabei die im allgemeinen Wohngebiet TG 3 vorhandene
Bebauung, die dreigeschossig ist und Uber ein ausgebautes Dachgeschoss verfiigt
(Berliner Dach) sowie die Wohngebaude auf der gegeniiberliegenden Strallenseite der
Grobziger StraRe, die viergeschossig mit Satteldach sind.

Ausnahmsweise kénnen die flir bauliche Anlagen festgesetzten Hohen durch unter-
geordnete Bauteile wie durch Schornsteine, Solarthermie- und Photovoltaikanlagen,
Blitzschutzanlagen, Anlagen zur Be- und Entliftung sowie Kihlung und sonstige tech-
nische Anlagen Uberschritten werden, da diese Anlagen in der Regel funktionsbedingt
die Gebdudeoberkante Gberschreiten, jedoch weniger raumwirksam sind.

Unter sonstige technische Anlagen sind Anlagen zu verstehen, deren Hoéhe sich nach
technischen und technologischen Erfordernissen richtet. Das kdnnen z. B. Abluft-
reinigungs- oder Antennenanlagen, Tanks u. &. sein. Da die notwendigen
technologischen Abldufe nicht eingeschrankt werden sollen, wurden diese Anlagen von
der H6henbeschrankung ausgenommen.

5.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wird lediglich fiir das allgemeine Wohngebiet festgesetzt. Dies erfolgt
unter Berlicksichtigung der Bestandsbebauung, die ohne seitlichen Grenzabstand
errichtet wurde. Dementsprechend wird fiir das allgemeine Wohngebiet eine
geschlossene Bauweise festgesetzt.

Im Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandel wird auf die Festsetzung einer Bauweise
verzichtet. Das ist folgendermalien zu begriinden:

Da die in der Umgebung des Plangebietes vorhandene Bebauung zum Teil Gebaude-
langen von mehr als 50 m aufweist (Pottinger Deutschland GmbH, Wohnbebauung
westlich der Grobziger StraBe), besteht aus stadtebaulichen Griinden kein Anlass die
Gebdudeldangen zu begrenzen. Durch die GrundstlicksgrofRen ist sichergestellt, dass die
Gebdudeabmessungen eine ortsbildvertragliche Dimension nicht (iberschreiten.

Die Durchliiftung des Gebietes ist durch die umgebende Bebauung (liberwiegend offene
Zeilen, z. T. kleinteilige Bebauung, Kleingartenanlage) gewahrleistet. Auch die Grobziger
StraBe bzw. die Bahntrasse bilden Schneisen, die die Durchliftung des Gebietes
ermoglichen.

Mit dem Verzicht auf die Festsetzung einer Bauweise soll eine flexible Grund-
sticksnutzung moglichst wenig eingeschrankt werden. Negative Auswirkungen auf die
stadtebauliche Ordnung des Gebietes sind nicht zu beflirchten. Dartiber hinaus gelten
die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt.

Fiir das Mischgebiet ist die Festsetzung einer Bauweise aufgrund der geringen
GrundsticksgroBe nicht erforderlich. Fiir die Gewahrleistung der stdadtebaulichen
Ordnung ist die Festsetzung einer Baugrenze ausreichend.

Die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksfldche erfolgt durch Baugrenzen. Die
Baugrenze regelt die Anordnung der Gebdude auf den Grundstlicken. Erfolgt keine
Festsetzung, ist der gesamte Teil des im Bauland liegenden Grundstiickes liberbaubar.
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Da das jedoch nicht gewollt ist, wurde die Giberbaubare Grundsttlicksflache nach § 23
Abs. 1 BauNVO mittels Baugrenze bestimmt. Das heil3t, diese Baugrenze darf i. d. R. von
Gebduden nicht tberschritten werden. Bestehende Gebdude verfligen iber Bestands-
schutz.

Mit der in der Planzeichnung geschlossenen Baugrenze wird die Uberbaubare Grund-
stlcksflache zweifelsfrei definiert. Die Baugrenzen umschlieBen die Uberbaubaren
Grundstucksflachen. Ihr Verlauf orientiert sich fir das Misch- und das Wohngebiet an
der vorgefundenen Bestandssituation. Sie sind entsprechend vermalt.

Die festgesetzte Baugrenze im Sondergebiet soll den kiinftigen Ansiedlungen ein hohes
Mal? an Flexibilitat gewahrleisten. Daher wird die Baugrenze mit dem nach Bauordnung
erforderlichen Mindestabstand zur Grundstlcksgrenze von 3 m festgesetzt. Zum
offentlichen StraBenraum der Grobziger Strafle konnte die Baugrenze auch mit einem
geringeren Abstand zur Grundstilicksgrenze festgesetzt werden. Davon wurde jedoch
kein Gebrauch gemacht. Die vordere Baugrenze orientiert sich an der in dem Wohn-und
dem geplanten Sondergebiet vorgefundenen Bestandssituation.

Wenn der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, kénnen Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO oder bauliche Anlagen, die in den Abstandsflachen zuldssig sind, auRerhalb
der Baugrenze zugelassen werden (§ 23 Abs. 5 BauNVO). Dies betrifft neben Stellplatzen
beispielsweise Einfriedungen oder auch Anlagen zur Riickhaltung von Regenwasser, die
damit kinftig auch aullerhalb der Baugrenze angeordnet werden kdnnen. Die
Notwendigkeit, allgemein zuldssige Nebenanlagen aullerhalb der mittels Baugrenze
festgesetzten Uberbaubaren Flachen auszuschlieRen, besteht aus stadtebaulicher Sicht
innerhalb des Plangebietes nicht.

5.4  VerkehrserschlieBung
5.4.1 AuRere VerkehrserschlieRung
Bernburg (Saale) verfiigt Gber eine sehr gute lberregionale Verkehrsanbindung.

Westlich der Stadt verlauft die Autobahn BAB 14 und ndrdlich die dreispurige
BundesstralRe 6n/185n (autobahndhnliche StraRe).

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der LandesstraRe L 146 (Grobziger Stralle) und ist
Uber diese an das Uberortliche Verkehrsnetz angebunden. Die Verbindung zur B6n
(zuklinftig BAB 36) wird (iber die LandesstraRen L 50 (ParkstraRe, Annenstrale, Platz der
Jugend) und L 65 (Altenburger Chaussee) hergestellt.

An der Grobziger StralSe sind beidseitig straBenbegleitend Gehwege vorhanden.

Die unklare Vorfahrtssituation zwischen Einmiindung Tolstoiallee und (nachrangiger)
Grundsticksausfahrt NETTO fihrt mutmallich zu Konflikten. Der Vorhabentrager ist
bemiiht, das Grundstiick NETTO in sein Vorhaben einzubeziehen, derzeit gibt es dazu
Verhandlungen. Damit konnten die Vorschldage der verkehrstechnischen Untersuchung
(SchlieRung der Zu-/Ausfahrt ggu. der Tolstoiallee oder lediglich Zufahrt, keine Ausfahrt)
realisiert werden. Andernfalls wiirde die bestandsgeschiitzte Zufahrt zum NETTO weiter
bestehen. Auffilligkeiten hinsichtlich des Unfallgeschehens sind nicht offensichtlich
(kein Unfallschwerpunkt). Mit dem Vorhaben EDEKA ist keine Verschlechterung der

Begriindung Januar 2019


http://de.wikipedia.org/wiki/Autobahn%C3%A4hnliche_Stra%C3%9Fe

Bebauungsplan Nr. 94 ,Einzelhandelsstandort ,Holzhof’ an der Grobziger StraRe “, Entwurf 34

Verkehrssituation verbunden, u. U. kann eine Verbesserung realisiert werden.
Anderungen der Verkehrsanlagen sind somit nicht erforderlich.

5.4.2 Innere VerkehrserschlieBung

Eine Festsetzung von privaten Verkehrsflachen zur inneren Erschlieung der Baugebiete
ist im Interesse einer moglichst flexiblen Nutzung der zur Verfligung stehenden Flache
nicht beabsichtigt und zur Gewahrleistung der stadtebaulichen Ordnung auch nicht
erforderlich.

5.4.3 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist tiber die Regionalbuslinien 111, 118, 119 und 125 an das 6ffentliche
Personennahverkehrsnetz angebunden. Die Haltestelle befindet sich in der Grébziger
StraBe unmittelbar am Plangebiet. Es ist allerdings festzustellen, dass die Anzahl der
taglichen Fahrten der einzelnen Linien relativ gering ist.

5.4.4 Ruhender Verkehr

Anlagen des ruhenden Verkehrs sind innerhalb des Plangebietes abzudecken. Dazu sind
die notwendigen Stellplatze auf den Grundstiicken unterzubringen, die ausreichend
bemessen sind. Parkplatze im StraRenraum stehen nicht zur Verfligung.

5.5  Maedientechnische Ver- und Entsorgung

Da das Plangebiet bebaut und genutzt ist, ist davon auszugehen, dass die
medientechnische ErschlieBung gesichert ist. Konkrete Angaben dazu liegen momentan
noch nicht vor. Entsprechende Ergdanzungen werden im Ergebnis der friihzeitigen
Behordenbeteiligung vorgenommen.

5.5.1 Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist gewadhrleistet. Die Versorgung mit
Trinkwasser erfolgt in Zustandigkeit des Wasserzweckverbandes (WZV) ,,Saale-Fuhne-
Ziethe”.

Léschwasser

Fiir die Bereitstellung von Loschwasser ist nach §2 Abs.2 Brandschutz- und
Hilfeleistungsgesetz Land Sachsen-Anhalt die Gemeinde zustandig und verantwortlich.

Das DVGW Regelwerk des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. Merkblatt
W 405 "Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung"
regelt den Loschwasserbedarf nach der baulichen Nutzung und der Brandausbreitung.

Fiir das Plangebiet ist aufgrund der vorhandenen und geplanten Nutzungen von einem
Loschwasserbedarf von 48 m3/h bis 96 m3/h fir eine Ldschzeit von zwei Stunden
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auszugehen. Zum Loschbereich zidhlen alle Loschwasserentnahmestellen im Radius von
300 m um das Brandobjekt. Loschwasserentnahmestellen zur Gewahrleistung des
Grundschutzes missen so angeordnet sein, dass sie flir die Feuerwehr jederzeit
ungehindert zuganglich sind.

Entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 Pkt. 7 ist die Bereitstellung der erforderlichen
Loéschwassermenge aus dem Trinkwassernetz nicht zwingend erforderlich.

Im Pkt. 8 des o. g. Arbeitsblattes werden fiir solche Falle Losungsmaoglichkeiten
aufgezeigt, wie die Entnahme aus Loschwasserteichen oder -brunnen und aus Losch-
wasserbehaltern. Weiterhin wird im Pkt. 6 des o. g. Arbeitsblattes die Verantwortlichkeit
fir den Objektschutz festgelegt. So wird nach Pkt. 6 der konkrete Loschwasserbedarf
von der Behorde, die dafiir zustandig ist, festgestellt. Ebenso wird im Pkt. 6 festgelegt,
dass der Umfang der Loschwasserbereitstellung aus dem offentlichen Trinkwassernetz
und/ oder Uber Eigenversorgungsanlagen, Loschwasserbehalter und Léschwasserteiche
zu ermitteln ist.

Zisternen und Loschteiche sind nach DIN 14230 bzw. DIN 14210 auszufiihren. Die
Wasserentnahme bedarf gemall § 8 WHG der Erlaubnis oder der Bewilligung.

5.5.2 Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung
Schmutzwasser

Das Plangebiet ist an das zentrale 6ffentliche Abwassernetz des WZV ,Saale-Fuhne-
Ziethe” angeschlossen. Die Abwasserentsorgung ist gewahrleistet.

Niederschlagswasser

Die Ableitung von Regenwasser liegt im Zustandigkeitsbereich der Stadt Bernburg
(Saale).

Niederschlagswasser soll gemal § 65 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) weitgehend
ortsnah versickert bzw. verrieselt werden, wenn der Untergrund es zuldsst. Zur
Beseitigung ist der Grundstiickseigentimer gemall § 79b Wassergesetz des Landes
Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 16. Marz 2011 (GVBI. S. 492) verpflichtet, soweit die
Gemeinde nicht einen Anschluss an eine o6ffentliche Abwasseranlage und deren
Benutzung vorschreibt oder ein gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit zu verhiten.

Innerhalb des Plangebietes ist ein Regenwassernetz vorhanden. Aufgrund des hohen
Versiegelungsgrades der Flachen, ist das Niederschlagswasser voraussichtlich auch
zuklinftig zumindest teilweise abzuleiten ist.

5.5.3 Energieversorgung

Das Plangebiet wird derzeit bereits mit Elektroenergie versorgt. Es wird davon
ausgegangen, dass die elektrotechnische ErschlieBung auch fiir die zukiinftige
Entwicklung gesichert ist.
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5.5.4 Telekommunikation

Innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflachen (Grobziger StralRe) verlaufen Telekommu-
nikationslinien, von denen aus das Plangebiet erschlossen ist.

6 Schallimmissionsschutz

Mit dem Bebauungsplan werden die vorhandenen und geplanten Nutzungen planungs-
rechtlich gesichert. Dabei sind Auswirkungen auf schutzbedirftige Nutzungen zu
vermeiden.

Das BauGB fordert, dass bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu berlicksichtigen sind.
Diese grundsatzliche Forderung konkretisiert das Verfahren zur Aufstellung von
Bebauungspldanen regelmalig durch die Beachtung der Vorgaben der DIN 18005 Teil |
»Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren” mit dem zugehérigen Beiblatt
»Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung” sowie der
»Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)“.

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 beziehen sich auf die
Gebietseinteilung der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Die Orientierungswerte sind
Anhaltswerte fiir die Planung und unterliegen der Abwagung durch die Kommune, d. h.
beim Uberwiegen anderer Belange kann von den Orientierungswerten erforder-
lichenfalls nach unten oder oben abgewichen werden. Das kann durch die vorhandene
Bebauung und bestehende Verkehrswege begriindet werden. Bei einer Uberschreitung
dieser Werte koénnen Immissionskonflikte jedoch mittels SchallschutzmaRnahmen
und/oder Abstandsregelungen vermindert werden.

Weiter wird im Beiblatt 1 zur DIN 18005 u. a. auf die Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Larm) als normenkonkretisierende Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz hingewiesen.

6.1 Vorhabenbeschreibung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bestehenden Einzelhandelsstandort, an
dem ein Holzfachhandel und zwei Discounter ansassig sind (vgl. hierzu auch Teil 1,
Pkt. 2.2). Es handelt sich somit um eine bereits bebaute und genutzte Flache und nicht
um eine Neuplanung auf der ,griinen Wiese”. Das fuhrt u. a. dazu, dass die vor Ort
anzutreffende Bebauungs-/Nutzungssituation durch das Vorhandensein verschiedener
Gerauschquellen von z. B. Bahnstrecke, Einzelhandel, Gewerbe und andere Nutzungen
gekennzeichnet ist.

Ein Vorhabentrager plant, anstelle der bisherigen Bebauung einen grol¥flachigen
Lebensmittelmarkt zu errichten. Der Holzfachhandel soll dafiir an einen anderen
Standort in Bernburg (Saale) verlagert werden.

Folgende Offnungszeiten fanden im Gutachten Beriicksichtigung:

- Vollsortimenter:  werktags 06:00 bis 22:00 Uhr; sonntags geschlossen
- Backerei zusatzlich: sonntags 07:00 bis 16:00 Uhr
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- vorhandener Discountmarkt: 07:00 bis 20:00 Uhr

6.2 Schallimmissionsprognose
Aufgabenstellung

Im Rahmen der Schallimmissionsprognose [9], die begleitend zur Aufstellung des
Bebauungsplans erarbeitet wurde, war der Nachweis zu erbringen, dass durch die
Schallemissionen des geplanten Vorhabens die Orientierungswerte der DIN 18005 an
den nachstgelegenen schutzbedirftigen Nutzungen eingehalten werden. Falls
notwendig, waren schallmindernde MaBnahmen vorzuschlagen, durch die die
gesetzlichen Beurteilungswerte eingehalten werden.

Die kritischen Beurteilungspegel sind vom Gutachter mit dem Programm Cadna A der
Firma DataKustik GmbH ermittelt worden. Es berlcksichtigt die einschlagigen
Regelwerke. Die Ausbreitungsberechnungen sind nach der TA Larm in Verbindung mit
den Richtlinie DIN-ISO 9613-2 erfolgt. Unter Berlicksichtigung der Pegelminderungen
Uber den Abstand und durch Abschirmung sowie der Pegelzunahme durch Reflexionen
wurden an den Immissionspunkten die Beurteilungspegel bestimmt. Die Details der
Berechnungsgrundlagen sind der schalltechnischen Untersuchung [9] zu entnehmen.

6.2.1 Gewerbeldrm
Relevante Emissionsquellen

Folgende Annahmen zu relevanten Emissionsquellen wurden vom Gutachter in die
schalltechnische Untersuchung eingestellt:

e Parkplatzverkehr

Geplanter Vollsortimenter

Der Parkplatz wird mit ca. 210 Stellplatzen (inkl. barrierefreien Stellpldtzen) errichtet
werden.

Wahrend der Tageszeit, unterschieden nach werktags sowie sonn- und feiertags,
wurden die Gerdusche des Pkw-Verkehrs, insbesondere des Anfahr- und Park-
verkehrs ermittelt. Fir die Nachtzeit wurden aufgrund der Betriebszeiten des
Marktes die Gerausche des Pkw-Kundenverkehrs jeweils eine Viertelstunde vor und
nach Betriebsschluss beriicksichtigt, wodurch sich die lauteste Nachstunde ergibt.

Vorhandener Discountmarkt

Der Lebensmittelmarkt ist mit ca. 690 m? Netto-Verkaufsfliche als Discountmarkt
einzuordnen.

Vorhandener Dachdeckerbetrieb

Fiir den Dachdeckerbetrieb wurden auf dem Firmengeldnde die morgendliche An-
und die abendliche Abfahrt der Mitarbeiter beriicksichtigt. Im Rahmen der Prognose
wurde dabei von jeweils 10 Fahrzeugen in beide Richtungen im Zeitraum zwischen
6:00 bis 18:00 Uhr ausgegangen.
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e Lieferverkehr und Ladetatigkeiten

Geplanter Vollsortimenter

Die Warenanlieferungen erfolgen im Tagzeitraum zwischen 6:00 Uhr und 22:00 Uhr
mit bis zu 20 Lkw. Fiir die Schallprognose wurden jeweils am Tag 10 Sattelziige und
10 Lkw angesetzt. Die Laderampe ist an der Ostseite des Marktes geplant. Die Zufahrt
erfolgt Gber die Parkplatzzufahrt und den Parkplatz entlang der sidlichen Grund-
sticksgrenze.

Flr die Backerei ist taglich eine Anlieferung mit einem Lieferwagen im Zeitraum
zwischen 6:00 und 22:00 Uhr vorgesehen. Die Anlieferung erfolgt (iber den Parkplatz
und den Haupteingang.

Zusatzlich sind die Gerausche durch das Ausfahren und Einstellen der Einkaufswagen
zu berticksichtigen. Es ist beabsichtigt, die Einstellboxen der Einkaufswagen fiir den
Markt jeweils westlich und siidlich des Gebaudes in der Parkplatzanlage anzuordnen.

Vorhandener Discountmarkt

Die Waren werden im Tagzeitraum zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr mit einem
Sattelzug pro Tag angeliefert. Die Belieferung erfolgt an der nordlichen Giebelseite
des Marktes. Die Zufahrt erfolgt Giber die Parkplatzzufahrt und den Parkplatz entlang
der westlichen Grundstlickgrenze.

Vorhandener Dachdeckerbetrieb

Fir den Dachdeckerbetrieb wurden auf dem Firmengelande eine Lkw-Anlieferung
von Material und das Entladen der Ladung sowie vier Lieferfahrzeuge (Lkw,
Kleintransporter/Kombi o. &.) des Dachdeckerbetriebs im Zeitraum zwischen
6:00 Uhr und 18:00 Uhr angesetzt.

Der Gutachter hat jedoch festgestellt, dass die Gerauschentwicklung insbesondere
des Zu- und Abfahrverkehrs ggf. unterschiedlich sein kann, bedingt durch
wechselnden Bedarf, Anforderung und Situation.

e Anlagen zur Raumlufttechnik und Kalteerzeugung

Fiir diese Gerauschquellen ist von einem Betrieb auch innerhalb der Nachtzeit
auszugehen.

Im Gutachten wurde den Berechnungen Standardtechniklésungen fiir vergleichbare
Einzelhandelsprojekte zugrunde gelegt.

Der Gutachter hat festgestellt, dass insgesamt davon auszugehen ist, dass an den
Geraten jedes Marktes ein immissionswirksamer Schallleistungspegel von <75 dB(A)
den Immissionsschutz auch zur Nachtzeit sicherstellt. Derartige Anforderungen
entsprechen dem Stand der Technik.

Sollte der Betrieb lauterer Aggregate durch einen Wechsel der vorgesehenen Technik
in Betracht gezogen werden, so kann durch eine Teileinhausung der Immissions-
schutz ebenfalls sichergestellt werden.
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Immissionsorte

Betrachtet wurden die folgenden reprasentativen Immissionsorte (I0) mit den
jeweiligen Orientierungswerten/Immissionsrichtwerten (IRW).

Tab. 1 Immissionsorte

Orientierungswert nach
DIN 18005 [dB(A)]

Immissionsrichtwert

Immissionsort Nutzung nach TA Larm [dB(A)]
tags nachts ¥ tags nachts

I0 1, Grobziger StraRe 59,
rickseitig, dem Parkplatz WA 55 40/45 55 40
zugewandt
102, Grok).z!ger StraRe 59 WA 55 40/45 55 40
straRenseitig
10 3, Gropz!ger StraRe 36, WA 55 40/45 55 40
strallenseitig
10 4, Gropz!ger StraRe 44, WA 55 40/45 55 40
strallenseitig
105, Gropz!ger StraRe 46, WA 55 40/45 55 40
strallenseitig
106, Gr.ob2|ger StraRe 633, M 60 45/50 60 45
Westseite
107, Gr.ob2|ger StraRe 633, M 60 45/50 60 45
Nordseite
10 8, Grobziger StraRRe 63, M 60 45/50 60 45
Erdgeschoss
10 9, Grobziger StraRe 63,
OG, Wohnungsfenster, MI 60 45/50 60 45
zuriickgesetzt
10 10, B-Plan Nr. 55,
Grundsticksgrenze Nord, GE 65 50/55 65 50
Discountmarkt
10 11, B-Plan Nr. 55,
Grundsticksgrenze Nord, GE 65 50/55 65 50
Vollsortimentmarkt

12, B- . i
10 12, B-Plan Nr. 55, Kleine WA 55 40/45 55 40
MauerstraRe
10 13, PriefRnitzstralle WA 55 40/45 55 40

1) Bei zwei angegebenen Nachtwerten gilt der niedrigere fir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlirm sowie fir Gerdusche von
vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben. Der hohere Nachtwert ist auf Verkehrsgerdusche anzuwenden

Die Lage der maRgeblichen Immissionsorte ist der folgenden Abbildung zu entnehmen:
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Abbildung 3: Lage der Immissionsorte (Quelle: Schallprognose)

Nach TA-Larm 2.4 ist die Vorbelastung die Belastung eines Ortes mit Gerdusch-
immissionen von allen Anlagen, fur die die Technische Anleitung (TA-Ldrm) gilt, ohne
den Immissionsbeitrag der zu beurteilenden Anlage.

AuBerhalb des Gebiets des Bebauungsplans Nr. 94 ,Einzelhandelsstandort ,Holzhof’ an
der Grobziger StraRe” sind Vorbelastungen im Sinne der TA Larm durch bereits
bestehende Anlagen, die in den Geltungsbereich der vorgenannten Verwaltungs-
vorschrift fallen, zu bericksichtigen.

Zur Ermittlung der durch diese Anlagen verursachten Immissionsanteile hat der
Gutachter auf pauschale Emissionsansdatze bzw. auf Angaben des noérdlich
angrenzenden Bebauungsplans Nr. 55 zurlickgegriffen. Diese Vorbelastungen wurden
bei der Ermittlung der Immissionen berticksichtigt.

Nordlich des hier zu betrachtenden Plangebietes befindet sich das Plangebiet des
Bebauungsplans Nr. 55 ,Siidlich Martinsplatz“, dessen 1. Anderung im Gutachten des
ALB Akustiklabors Berlin schalltechnisch betrachtet wurde. Dabei werden Empfehlungen
fur die schalltechnischen Vorgaben dieses Bebauungsplans durch Festsetzung von
Gerauschkontingenten und Zusatzkontingenten gemacht.

Die Auswirkungen dieser Gerauschkontingentierung wurden als Vorbelastung an den
Immissionspunkten bericksichtigt.

Ostlich des Plangebietes ist im Flichennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Bernburg eine gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Entsprechend den Erlduterungen
zur Festsetzung von flachenbezogenen Schallleistungspegeln im Bebauungsplan des
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Niedersachsischen Landesamtes fiir Immissionsschutz wurden fiir diese Flache die
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel in Gewerbegebieten mit
tags 62,5 dB(A)/m? und nachts 47,5 dB(A)/m? angesetzt.

Grundsatzlich sind nach der TA Larm auch Einzelereignisse zu beurteilen. In Misch-
gebieten bzw. in allgemeinen Wohngebieten dirfen einzelne kurzzeitige Schallereig-
nisse den Tagesrichtwert um nicht mehr als 30 dB(A) und den Nachtwert um nicht mehr
als 20 dB(A) lberschreiten. Somit war der Nachweis zu fiihren, dass die Maximalpegel
tags 90 dB(A) und nachts 65 dB(A) nicht Gberschreiten.

Die lautesten Einzelereignisse ergeben sich zum einen bei der Anlieferungszone fiir
Rangiergerausche (Betriebsbremse) und zum anderen auf dem Parkplatz fiir das Heck-
und Kofferraumklappenschliel3en.

Fiir den Einsatz der Betriebsbremse gibt der technische Bericht zur Untersuchung der
Gerauschemissionen durch Lastkraftwagen auf Betriebsgelanden von Frachtzentren,
Auslieferungslagern, Speditionen und Verbrauchermarkten als Einzelereignis ein Lwa
von 108 dB (in 7,5 m Entfernung) an; fur das Heck- und KofferraumklappenschlieSen gibt
die Parkplatzlarmstudie einen mittleren Maximalpegel von 74 dB an.

Flr den Einsatz der Betriebsbremse ist der 10 8, Grobziger Stralle 63, mit einem Abstand
von ca. 65 m der nachstgelegene Immissionspunkt, an dem sich ein Spitzenpegel von
89,2 dB ergibt. Damit wird der Spitzenschallpegel von tags 90 dB(A) eingehalten.

Fir das Heck- und Kofferraumklappenschliefen ist der 10 1, Grobziger StraRe 59,
Rickseite, mit einem Abstand von ca. 3 m zum nachstgelegenen Stellplatz der relevante
Immissionspunkt, an dem sich ein Spitzenpegel von 64,5 dB ergibt.

Fir den geplanten Markt ist ebenfalls der 10 8, Grobziger Stralde 63, mit einem Abstand
von ca. 15 m zum nachstgelegenen Einstellplatz der relevante Immissionspunkt, an dem
sich ein Spitzenpegel von 50,5 dB ergibt.

Damit wird der Spitzenschallpegel von tags 90 dB(A) fur den geplanten Vollsortiments-
markt, jedoch nicht flir den bestehenden Discountmarkt, eingehalten.

Flr den Nachtzeitraum sind aufgrund des Dauerbetriebs der technischen Anlagen keine
Spitzenpegel zu erwarten.

6.2.2 Verkehrslarm

Das Plangebiet grenzt westlich an die L 146 (Grobziger StraBe) und Ostlich an die
Bahntrasse zwischen Kéthen und Aschersleben.

Strafienverkehr

Die AusgangsgroBe fiir die Berechnungen bilden die Verkehrsbelegungen auf der
Grobziger StralRe. Die StralRenverkehrsdaten ergeben sich, entsprechend der Verkehrs-
technischen Untersuchung [8] aus
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o einer Zahlung der die StraBenbauverwaltung im Mai 2014
mit einer hochsten Belastung an einem Freitag mit rund 7.000 Kfz/24 h und
einem Schwerverkehrsanteil von 7,8 %. Die Fahrtrichtungen waren annahernd
ausgeglichen und

o einer allgemeinen StraBenverkehrszahlung von 2015
mit einem DTV-Wert! von 6.318 Kfz und einem Schwerverkehrsanteil von 6,0 %
an der Zahlstelle 4617 (Standort: Thomas-Miintzer-StraBe zwischen Schacht-
strale und Feldweg) auf der L 146. Hierbei handelt es sich um einen
Jahresmittelwert. Der Werktagswert (DTVw) lag mit 7.150 Kfz/24 h deutlich
hoher.

Im Rahmen der Verkehrstechnischen Untersuchung ist der Gutachter in Hohe des
Plangebietes von einer Querschnittsbelegung von etwa 7.000 Kfz/24 h ausgegangen. Fiir
die schalltechnische Betrachtung bildete diese Verkehrsstarke die Grundlage fir die
Ermittlung der malRgebenden stiindlichen Verkehrsstarke entsprechend der RLS 90,
(Tabelle 3 fiir LandesstralRen) tags und nachts.

Die Grobziger StralRe als Stichstralle vor den Gebdauden mit den Hausnummern 63, 63a
und 63b dient nur der Erschliefung der angeschlossenen Gebdude und ist mit dem damit
verbundenen geringen Verkehrsaufkommen nicht zu berticksichtigen.

Schienenverkehr

Fir den Schienenverkehr wurden Angaben der Deutschen Bahn wie folgt zugrunde
gelegt:

o Guterzuge: tags 6 / nachts 2, mit einer Lok, bis zu 37 Glterwagen und einer
Lange von ca. 710 m,

o Personenzlge, tags 24 / nachts 3, mit einem Triebzug einer Lange von ca. 69 m,
Personenziige, tags 2 / nachts 0, mit einem Triebzug einer Lange von ca. 104 m,

6.2.3 Ergebnisse der Schallimmissionsprognose

Die zu erwartenden Gerduschimmissionen durch Gewerbeldrm sowie der Verkehrslarm
wurden ermittelt und nach DIN 18005, Teil 1 und TA Larm sowie der
Verkehrslarmschutzverordnung beurteilt.

Fiir den geplanten grol¥flachigen Lebensmittelmarkt wurden im Schallgutachten die
durch die Umsetzung der Planung zu erwartenden Immissionspegel an den
malgeblichen Immissionsorten prognostiziert. Die Berechnungen kommen zu dem
Ergebnis, dass an den betrachteten Immissionsorten die Orientierungswerte nach DIN
18005, Beiblatt 1 bzw. die Immissionsrichtwerte nach TA Larm (iberwiegend eingehalten
werden. Konflikte sind daher nicht zu erwarten.

Innerhalb des Planungsbereichs wird am 101 Grobziger StraBe 59 (rlickseitig), werktags
im Tagzeitraum der Orientierungswert um 3 dB durch Gewerbeldrm lberschritten. Die

' durchschnittlicher taglicher Verkehr
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Grenzwerte flir Mischgebiete oder die Obergrenze der zumutbaren Immissions-
belastung in einer bestehenden Gemengelage nach TA-Ldrm werden nicht erreicht.

Dies resultiert Gberwiegend aus der Bestandssituation des Discountmarktes und der
Lage zur StralRe und wird durch die geplante MaRnahme (Errichtung des Vollsortiment-
marktes) nur geringfligig verandert. Hierbei ist auch zu bertcksichtigen, dass es sich
vorliegend zu einem um eine bestehende Nachbarschaftssituation handelt und
andererseits eine stadtebauliche Neuordnung mit dem Ziel, in diesem Bereich eine
weniger schutzbedurftige Nutzung zu etablieren, weder beabsichtigt noch durchsetzbar
ist.

Die zu erwartenden Immissionspegel des Verkehrslérms unterschreiten die zuldssigen
Werte allgemeine Wohngebiete in der Tagzeit mit max. 59 dB fir allgemeine
Wohngebiete und max. 64 dB fiir Mischgebiete sowie in der Nachtzeit mit max. 49 dB
fur allgemeine Wohngebiete und fiir Mischgebiete mit max. 54 dB.

Allein der Wert am 102 auf der Strallenseite des Gebaudes an der Grobziger StraRe 59,
welcher unmittelbar an der Grobziger Stralle, nahe der Kreuzung Tolstoiallee, liegt,
Uberschreitet die Werte am Tag um 7,9 dB(A) um sowie in der Nacht um 7,7 dB(A).

Mit dem Bebauungsplan wird weder der Neubau von offentlichen Stralen noch eine
wesentliche Anderung bestehender StraRen vorgesehen. Daher lassen sich Anspriiche
auf Larmschutz im Sinne der 16. BImSchV nicht ableiten.

Die Auslosewerte fir den Larmschutz an bestehenden Bundesfernstrallen fir
Larmschutzsanierungen, deren Werte mit 67 dB tags und 57 dB nachts festgesetzt sind,
werden jedoch noch unterschritten.

Der Gutachter empfiehlt MalRnahmen zum Schutz gegen AuRenlarm festzusetzen.
Deshalb wurde im Ergebnis des Schallgutachtens die textliche Festsetzung Nr. 5.1 in den
Bebauungsplan aufgenommen, die bauliche MaBnahmen nach DIN 4109-1: 2016 bein-
haltet, die in dem Bereich des Bebauungsplans neu errichtet (bzw. wesentlich geandert)
werden sollen, in dem die schalltechnischen Orientierungs- bzw. Grenzwerte fiir
Allgemeine Wohngebiete liberschritten werden.

Passiver Schallschutz an Gebauden wird nach der DIN 4109 auf der Basis der ,,malRgebli-
chen AuBenlarmpegel” dimensioniert. Fiir den Tagzeitraum wird der maRgebliche
AuBenlarmpegel nach DIN 4109-2: 2016-07 durch eine Addition von 3 dB zum
Beurteilungspegel ermittelt. Fir den Nachtzeitraum wird der malgebliche
AuBenlarmpegel nach DIN 4109-2: 2016-07 durch einen Zuschlag von 10 dB zum Schutz
des Nachtschlafes und eine Addition von 3 dB zum Beurteilungspegel ermittelt. Bei einer
Differenz der Beurteilungspegel zwischen dem Tag- und Nachtzeitraum von weniger als
10 dB wird nach DIN 4109-2: 2016-07 der Nachtzeitraum fir die Festlegung des
malgeblichen AulRenldrmpegels verwendet.

In der vorliegenden Situation sind die maBgeblichen AuRenlarmpegel im Nachtzeitraum
hoher als im Tagzeitraum. Fir die Ausfiihrung der AufRenbauteile miissen nach DIN
4109-2: 2016-07 die Angaben des maBgeblichen Aulenlarmpegels fiir den
Nachtzeitraum verwendet werden.
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Folgende Anforderungen an die resultierende Luftschallddmmung von AuRenbauteilen
werden fiir die betroffenen Bereiche festgesetzt.

TF5.1 In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet sind zum Schutz vor Verkehrs-

bzw. Gewerbeldrm bei der Neuerrichtung und Umnutzung/Sanierung von
Gebduden mit schutzbediirftigen Nutzungen bauliche MafSnahmen zum Schutz
gegen Aufienldrm nach DIN 4109 , Schallschutz im Hochbau”, Ausgabe 2016
vorzusehen. Gebdudeseiten und Dachflédichen von schutzbediirftigen Aufenthalts-
rdumen sind mit einem resultierenden bewerteten Schalldimm-Maf3
entsprechend der nachfolgenden Tabelle zu realisieren:

Lage Mafgeblicher Erforderliches resultierendes Schalldimm-Maf3
AufSenldrmpegel des Aufsenbauteils
[dB(A)] R,W,res [dB]
Aufenthalts- und Biirordume und
Wohnrédume dhnliches
Grébziger Str. 53-59 69,7 39,7 34,7

straflenseitig (Stidwest)

Grébziger Str. 53-59 61,0 31,0 31,0

riickseitig (Nord-Ost)

Der Korrekturfaktor Ka. nach DIN 4109-2:2016-07, Gleichung (33) ist zusdtzlich zu
beriicksichtigen.

Die Reduzierung des resultierenden bewerteten Schalldimm-Mafles kann im
Einzelfall zugelassen werden, wenn gutachterlich nachgewiesen wird, dass durch
die Lage der Fassade (z. B. senkrecht zur StrafSe, strafsienabgewandte Seite) oder
Abschirmung durch andere Gebdude der mafigebliche Aufienldrmpegel niedriger
ist.

Fiir die Einhaltung der vom Gutachter ermittelten Immissionswerte ist es erforderlich,

dass

o

die Offnungszeiten des Vollsortimentmarktes auf den Tagzeitraum zwischen
6:00 Uhr und 22:00 Uhr beschrankt werden,

sich die Sonntagsoffnungszeiten des Backereibetriebs auf den Zeitraum zwischen
7.00 und 16.00 Uhr beschranken,

an der slidlichen Grundstlicksgrenze im Griinstreifen entlang der Stichstralle der
Grobziger StraBe ein Erdwall mit 2,0 m Hoéhe, an der Zufahrt zum Parkplatz mit

1,50 m Hohe oder alternativ einer Schallschutzwand bzw. eine andere gleichwertige
MalRnahme mit einer Lairmminderungswirkung von mindestens 5 dB(A) anzuordnen
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o der Parkplatzverkehr auf den Parkplatzen des vorhandenen Discountmarktes und
des geplanten Vollsortimentmarktes auRerhalb der Betriebszeiten organisatorisch,
ggf. durch Schrankenanlagen, unterbunden wird,

o die AulReneinheiten der Kalteanlagen in ihrem Emissionsverhalten auf einen
Schallleistungspegel von 75 dB(A) begrenzt werden, da sie auch zur Nachtzeit
betrieben werden.

Eine Lkw-Anlieferung im Nachtzeitraum ist flir den geplanten Vollsortimentmarkt
moglich.

Im Ergebnis des Gutachtens wird folgende Festsetzung zum aktiven Schallimmis-
sionsschutz getroffen:

TF 5.2 Innerhalb des in der Planzeichnung mit A festgesetzten Bereichs ist (iber die Lédnge
der Flurstiicke 7/3 und 8/1 ein geschlossener, 2 m hoher Ldrmschutzwall, iiber die
Ldnge des Flurstiicks 9/4 ein geschlossener 1,5 m hoher Ldrmschutzwall zu
errichten. Alternativ ist die Errichtung einer Schallschutzwand oder eine andere
gleichwertige Mafinahme mit einer Ldrmminderungswirkung von mindestens 5
dB (A) méglich.

Relevante Auswirkungen der zu erwartenden Mehrverkehre auf die Gerduschsituation
auf dffentlichen StrafSen sind unter Beriicksichtigung der Verkehrsbelegung auf der
Grobziger Strafle (LandesstraRe L 146) und des auf dem Grundstiick bisher vorhandenen
Discountmarkts nicht zu erwarten.

Insgesamt kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass gegen die geplante Bebauung
des Gelandes an der Grobziger StraRe mit einem groRflachigen Lebensmittelmarkt und
einem vorgelagerten Parkplatz mit ca. 210 Stellplatzen aus schalltechnischer Sicht keine
Bedenken bestehen.
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7 Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Flachen fiir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

7.1 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Ergebnis der Umweltpriifung, die hinsichtlich des Schutzgutes Boden eine im Bestand
sehr hohe Versiegelung aufzeigte, wird die nachfolgende VerminderungsmaRnahme
festgesetzt.

TF 3.1 Stellpléitze, die neu errichtet werden, sind mit wasserdurchléssigen Beldgen
mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,6 zu befestigen.

Bei dieser MalRnahme handelt es sich um eine MinderungsmaBnahme, die der
Vermeidung von groRflachigen Versiegelungen der Stellpldtze dient. Das im Bereich der
genannten Stellpldtze anfallende Oberflachenwasser soll soweit méglich auf dem
Parkplatz versickern. Es wird somit wieder dem Wasserhaushalt zugefiihrt. Fahrgasse
und Zufahrten zur Parkflache bleiben von dieser Festsetzung ausgenommen.

7.2  Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 25 lit. a) BauGB)

Die folgenden Festsetzungen dienen einerseits dem Ausgleich und andererseits der
Durchgriinung des Plangebietes vor dem Hintergrund des Klimaschutzes bzw. zur
Aufwertung des Landschaftsbildes.

TF4.1 Begriinung von Stellpldtzen

Auf Parkfldchen ist ab 3 Stellplédtzen je angefangene 6 ebenerdige Stellplitze
ein grofSskroniger Laubbaum in direkter Zuordnung zu den Stellplétzen zu
pflanzen, zu pflegen und bei Abgang mit Bdumen gleicher Art zu ersetzen.

Es sind nur heimische, standortgerechte Laubbdume zu verwenden.

Pflanzqualitédt Baum: Hochstamm mit Stammumfang mindestens 16 — 18 cm,
3x verpflanzt

Die MindestgréfSe der offenen Baumscheiben innerhalb versiegelter Fldchen
betrégt 6 m? sowie des durchwurzelbaren Raumes 12 m3. Der lichte Abstand
zwischen den Einfassungen der Pflanzfléichen innerhalb der Baumscheiben
betrdgt mindestens 2 m.

Fir Stellplatze wird eine angemessene Begriinung durch Laubbdume festgesetzt, um
diese Bereiche in ihrem Gesamteindruck aufzuwerten. Diese tragt zur Verringerung von
durch die Versiegelung ggf. verursachten, negativen Auswirkungen auf den Natur-
haushalt bei. Die Beschattung von versiegelten Flachen beeinflusst auch das Kleinklima
positiv — die Bdume vermindern die Aufheizung, binden Staub und erhéhen die Luft-
feuchtigkeit.

Die festgesetzte GroRRe der Baumscheiben einschlielRlich des durchwurzelbaren Raumes
soll einen angemessen groBen Wurzelraum ermdglichen, um den Baumen ausreichende
Wachstumsbedingungen zu bieten und diese auch dauerhaft zu erhalten.
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TF4.2 Baumpflanzungen

Innerhalb des Sondergebietes sind 10 heimische, standortgerechte
Laubbéume zu pflanzen.

Pflanzqualitédt Baum: Hochstamm mit Stammumfang mindestens 16 — 18 cm,
3x verpflanzt

Diese Festsetzung dient dem Ersatz von baubedingt notwendigen Baumfallungen im
Bereich des Sondergebietes. Andererseits soll damit auch eine Entsiegelung und
Strukturierung des Gebietes erfolgen. Die festgesetzte Anzahl versteht sich als
Mindestmenge. Sie kann bei der Ermittlung der Flache auRerhalb der GRZ herangezogen
werden und ist daher angemessen.

8 Nachrichtliche Ubernahmen/Kennzeichnungen und sonstige Hinweise

Kampfmittelverdachtsflachen

Im Plangebiet ist entsprechend den Eintragungen in der Kampfmittelbelastungskarte
(Stand 2018) des Salzlandkreises eine kampfmittelgefahrdete Flache (ehemaliges
Bombenabwurfgebiet) ausgewiesen.

Da trotz der vorhandenen Bebauung mit dem Auffinden von Bombenblindgdangern zu
rechnen ist, missen kiinftige Unterlagen zur weiteren Priifung an das Technische Polizei-
amt Sachsen-Anhalt (TPA) weitergeleitet werden.

Belange des Artenschutzes

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans war auch zu prifen, ob der Umsetzung
des Bebauungsplans Belange des Artenschutzes nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) entgegenstehen. Diese Prifung ist auf der Grundlage einer
Potenzialeinschatzung erfolgt. Die Ergebnisse sind im Umweltbericht dargestellt.

Aufgrund der Lage des Plangebietes und der vorhandenen sehr intensiven Nutzung ist
ein Potenzial nur fir Brutvogel abzuleiten. Geeignete Brut- und Fortpflanzungsstatten
fir Vogel konnen sowohl in den Baumen als auch am Gebdaude angenommen werden.

Fiir andere Arten oder Artengruppen weist das Plangebiet keine Lebensraumeignung
auf. Da der Prifung keine Erfassungen zugrunde liegen, der Standort auch nur
suboptimal ausgestattet ist, werden bei Einhaltung der nachfolgend aufgefiihrten
VermeidungsmaRnahmen das Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1
BNatSchG nicht zu erwarten sein.
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Belange des Artenschutzes

1.  Baumfillungen sind nur innerhalb der gesetzlich vorgesehenen Frist im Zeitraum
von Anfang Oktober bis Ende Februar (§ 39 BNatSchG), d.h. auflerhalb der
Brutzeit der Végel zuléissig.

Ist die Einhaltung dieser Frist nicht méglich, sind Gehélzentnahmen erst nach
Kontrolle auf einen Besatz der Bdume und Strducher durch einen Fachgutachter
und einem Negativnachweis zuldssig. Sollte eine Brut nachgewiesen werden, so
ist die Féllung dieses Baumes bis zum Brutende auszusetzen. Die Kontrolle ist zu
protokollieren und der unteren Naturschutzbehérde zur Kenntnis zu geben

2. Vor Beginn von Abrissarbeiten oder Arbeiten an der Fassade der Gebdude sind
durch einen Fachgutachter Kontrollen auf ein Vorkommen von Brutvégeln und
Fledermdusen durchzufiihren. Die Kontrollen sind zu protokollieren und der
unteren Naturschutzbehérde zur Kenntnis zu geben. Ein Abriss der Gebdude
oder Fassadenarbeiten sind erst nach Freigabe durch den Gutachter bzw. der
Naturschutzbehérde méglich.

Die vg. VermeidungsmaRnahmen fiir den besonderen Artenschutz werden als Hinweise
auf der Planzeichnung aufgebracht.

9 Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 2,65 ha.

Baugebiet Flache
Allgemeines Wohngebiet (WA) 2.090 m?
Mischgebiet (M1) 3.240 m?
Sondergebiet (SO) 18.520 m?
offentliche StraBenverkehrsflache 2.640 m?
Gesamtflache 26.490 m?

10 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Natur und Landschaft

Hinsichtlich der Auswirkungen auf Natur und Landschaft ist zunachst festzustellen, dass
das geplante Sondergebiet, in dem der neue Lebensmittelmarkt errichtet werden soll,
bereits in hohem Male bebaut bzw. versiegelt ist. Nur in den Randbereichen sind
Uberwiegend schmale Gehdlzstreifen vorhanden. GrofRere zusammenhidngende
Grinflachen gibt es nicht.
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Das Mischgebiet ist ebenfalls iberwiegend bereits gro3flachig versiegelt. Lediglich das
Grundstlick 63A weist einen relativ hohen Anteil unversiegelter Flachen auf.

Im allgemeinen Wohngebiet sind Vorgarten und riickwartig Hausgarten vorhanden.

Aufgrund der festgesetzten Nutzungen, die eine unterschiedlich dichte Bebauung
ermoglichen, werden mit der Umsetzung der Planung, insbesondere aufgrund der
vorhandenen Uberpriagung von Natur und Landschaft keine negativen Auswirkungen
verbunden sein.

Zur Betrachtung der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgliter wird auf den
folgenden Umweltbericht als Teil Il der Begriindung verwiesen.

Stadtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt und des Stadtteils

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort, derim
Einzelhandelskonzept [6] als solitarer Nahversorgungsstandort eingestuft ist. Mit der
Planung wird dem Einzelhandelskonzept entsprochen, das eine Erweiterung oder
Umstrukturierung der Nahversorgungsbetriebe —insbesondere als wettbewerbsmaRige
Anpassung des Bestandes an aktuelle Erfordernisse — beflirwortet, sofern das Vorhaben
nicht Gber die Nahversorgungsfunktion hinausgeht.

Dies gewahrleisten die Festsetzungen dieses Bebauungsplans.

Auch hat der Gutachter in der Auswirkungsanalyse [7] festgestellt, dass der geplante
Lebensmittelmarkt eine hohe Bedeutung als qualifizierter Nahversorger fiir das gesamte
siidostliche Stadtgebiet hat, da momentan Discounter strukturbestimmend sind.

Der Gutachter hat empfohlen, beide Discounter zugunsten des geplanten Supermarktes
aufzugeben, da bei Weiterbetrieb eines Discounters der Abwagungsschwellenwert fir
Umsatzumverteilungen von 10 % gegeniiber dem Stadtteilzentrum Am Zepziger Weg
erreicht und gegeniliber dem Grundversorgungszentrum An der Kustrenaer Stralle
tangiert wird.

Der auf dem Flurstlick 1000 (Gemarkung Bernburg, Flur 5) vorhandene Discounter
(Netto) verfiigt jedoch noch tber einen Nutzungsvertrag tber 2% Jahre mit Option auf
Verldangerung. Deshalb wurde, entsprechend den Empfehlungen des Gutachters fiir das
Szenario |, die zuldssige Verkaufsflache Gber die textliche Festsetzung Nr. 1.3.2 vorerst
auf 2.200 m? begrenzt, um die Funktionsfahigkeit der zentralen Versorgungsbereiche zu
gewahrleisten (vgl. hierzu Pkt. 3.2.3) und somit die wohnungsnahe (und auch fulllaufige)
sowie moglichst flaichendeckende Grundversorgung zu gewahrleisten.

Somit sind mit der Planung positive Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung
der Kommune zu erwarten.

Ortsbild

Es ist zu erwarten, dass die Neubebauung des geplanten Sondergebietes zu einer
Aufwertung des Ortsbildes fiihrt, da eine Strukturierung durch Baumpflanzungen im
Bereich der Stellplatze vorgesehen ist.
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Verkehr

Da das Plangebiet bereits jetzt bebaut und intensiv genutzt ist, sind die Auswirkungen
der Planung auf das Verkehrsaufkommen zu vernachladssigen.

Belange der Bevolkerung

Fiir die Bevolkerung wird sich die Qualitat der Nahversorgung mit der Errichtung eines
Vollsortimenters verbessern.

Dariber hinaus werden im Plangebiet Arbeitspldtze entstehen bzw. gesichert werden,
die fur die Einwohner Bernburgs eine Chance auf Beschaftigung darstellen.

11 Finanzierung und Durchfiihrung

Malnahmen zur Neuordnung von Grundstiicken sind gegenwartig nicht erforderlich.

Flr die Gemeinde entstehen durch die Planung bzw. deren Umsetzung keine Kosten, da
diese vom potenziellen Investor getragen werden.
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TEILI Umweltbericht

12 Einleitung

12.1. Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele der Bauleitplanung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bestehenden Einzelhandelsstandort, an
dem ein Holzfachhandel und zwei Discounter ansassig sind. Es ist beabsichtigt, anstelle
dieser Bebauung einen grof¥flachigen Lebensmittelmarkt zu errichten. In den
Geltungsbereich ist im Westen Wohnbebauung an der Grobziger Strafle und im Siden
ein Mischgebiet einbezogen.

Aus dem Planungsziel abgeleitet, wird im Bebauungsplan ein Sondergebiet (SO)
groRflachiger Einzelhandel festgesetzt. Hinsichtlich des Planungszweckes wird auf Punkt
1 der Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen. Fiir das WA- und das MI- Teilgebiet
wird mit den Festsetzungen der Bestand gesichert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird weiterhin durch folgende
Festsetzungen gegliedert:

e Maf8 der baulichen Nutzung: Im Bebauungsplan werden fir die Teilgebiete die
Uberbaubare Grundstiicksfliche, die GRZ sowie die zuldssige Hohe baulicher
Anlagen geregelt.

e Verkehrsfldchen: Es wird der Abschnitt der Grobziger StraBe als Verkehrsflache
festgesetzt.

e Griinordnerische Festsetzungen: Es werden Festsetzungen zur Anpflanzung von
Bdaumen getroffen.

Das Plangebiet ist Uber die Grobziger StraBe an das offentliche StraRennetz
angebunden.

Weiterfiihrende Erlduterungen zu diesen Festsetzungen sind Pkt. 5 der Begriindung
sowie den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans zu
entnehmen.

Bedarf an Grund und Boden:

GRZ Fliche
Sondergebiet Einzelhandel 0,8 18.520 m?
Allgemeines Wohngebiet 0,4 2.090 m?
Mischgebiet 0,6 3.240 m?
Verkehrsflache, 6ffentlich 2.640 m?
Summe 26.490 m?
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12.2 Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan sowie deren Beriicksichtigung bei der Aufstellung
des Bebauungsplans

Fiir das Verfahren des Bebauungsplans ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB
i.V.m. § 18 Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Entsprechende griinordnerische Fest-
setzungen sind in den Bebauungsplan aufgenommen.

Sowohl im Landesentwicklungsplan als auch im Regionalen Entwicklungsplan fir die
Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg werden Ziele des Umweltschutzes
formuliert, die auch bei der vorliegenden Planaufstellung zu beachten sind. Demnach ist
Bernburg als Mittelzentrum ausgewiesen. Weiterhin wird festgelegt, dass grol¥flachiger
Einzelhandel nur an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden ist. Dieser
Funktionszuweisung ordnet sich der Bebauungsplan unter.

Als allgemeiner Grundsatz flr die regionale Entwicklung der Siedlungsstruktur wird in
beiden Planen die Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden, die
Nutzung vorhandener Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende
Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten sowie die Anwendung flachensparender
Siedlungs- und ErschlieBungsformen. Dem wird mit der Neubebauung einer bereits
versiegelten und bebauten Flache Rechnung getragen.

Zur Bericksichtigung der Ziele aus den lbergeordneten Fachgesetzen wird auf die
nachfolgenden Ausfiihrungen verwiesen.

Aus der nachfolgenden Analyse der Umweltauswirkungen ergibt sich die Art und Weise,
wie diese hier dargelegten Ziele beriicksichtigt werden. Dabei ist festzuhalten, dass die
Ziele der Fachgesetze einen bewertungsrelevanten Rahmen inhaltlicher Art darstellen,
wahrend die Zielvorgaben der Fachplane Uber diesen inhaltlichen Aspekt hinaus auch
konkrete, raumlich zu beriicksichtigende Festsetzungen vorgeben.

Die Ziele der Fachgesetze stellen damit gleichzeitig auch den Bewertungsrahmen fiir die
einzelnen Schutzgiiter dar. So kénnen beispielsweise bestimmte schutzgutbezogene
Raumeinheiten (z.B. Biotoptyp) auf dieser gesetzlichen Vorgabe bewertet werden.
Somit spiegelt sich der jeweilige Erflllungsstand der fachgesetzlichen Vorgaben in der
Bewertung der Auswirkungen wider, je hoher die Intensitdt der Beeintrachtigungen
eines Vorhabens auf ein bestimmtes Schutzgut ist, umso geringer ist die Wahrschein-
lichkeit, die jeweiligen gesetzlichen Ziele zu erreichen. Damit steigt gleichzeitig die
Erheblichkeit einer Auswirkung.

13 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere
Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegeniiber der Planung herauszustellen und
Hinweise auf ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegung zu geben.
AnschlieBend wird die mit der Durchfiihrung der Planung verbundene Verdanderung des
Umweltzustandes in Zusammenfassung ggf. vorliegender Fachgutachten dokumentiert
und bewertet. Daraus werden MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich erheblicher Auswirkungen abgeleitet.
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13.1 Plangebiet und weiterer Untersuchungsraum

Das Plangebiet befindet sich im slidostlichen Stadtgebiet der Kernstadt Bernburg. Es
liegt zwischen der Grobziger Stralle (L 146) und der Bahnanlage der Deutschen Bahn AG.
Angrenzend an den Geltungsbereich sind im Norden ein Landmaschinenhersteller, im
Osten Bahnanlagen, im Siden eine Kleingartenanlage und im Westen eine
Wohnsiedlung vorhanden. Damit ist das Plangebiet Teil des kompakt bebauten
Stadtgebietes von Bernburg (Saale).

Das Plangebiet wird bereits seit vielen Jahren als Einzelhandelsstandort genutzt. Zum
einen sind zwei Lebensmitteldiscounter ansassig und zum anderen ein Holzfachhandel.
Im Siiden ist eine Mischnutzung mit Wohnen und Handwerk zu verzeichnen, es sind ein
Dachdecker und ein Fliesenleger ansassig.

Im westlichen Bereich befinden sich vier dreigeschossige Wohnhauser als
Reihenhausbebauung mit rlickwartigen Garten. Im Siden gibt es an der Grobziger
StralRe einen Hundesalon. Das Gebadude wird von einer Gartenflache umgeben.

In den Randbereichen sind schmale Griunflachen vorhanden.

Die ErschlieRung erfolgt tiber die Grobziger Stralle.

13.2 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevolkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit
bzw. ihr Wohlbefinden zu betrachten. Daraus abgeleitet sind die Wohn- und
Wohnumfeldsituation und die naturbezogene Erholung zu berlicksichtigen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich, wie bereits ausgefiihrt, um einen bestehenden
Einzelhandelsstandort, der durch Wohnen und eine gemischte Bebauung begrenzt wird.

Nahezu die gesamten gewerblich genutzten Flachen sind als Lager- und Verkehrsflachen
vollstandig versiegelt.

Grunflachen, die der Erholung dienen, sind nur im Nordwesten und Stiden als Garten
der Wohnbebauung vorhanden. Auf den unversiegelten Freiflichen der Gewerbe-
einheiten sind Scherrasen und Gehdlze vorhanden, die keine Erholungsfunktionen
aufweisen.

Bewertung

Das Plangebiet ist bereits intensiv genutzt. Im Gebiet erzeugen insbesondere der
Anliefer- und Kundenverkehr Schallimmissionen, die zu einer Vorbelastung des
Wohnens im Gebiet fiihren.

Im Hinblick auf das Wohnumfeld ist festzustellen, dass es eine Randeingriinung nur zum
MI-Teilgebiet gibt, wobei hier nur ein Wohnhaus vorhanden ist. Es gibt auch keine
Gliederung des Ortsbildes durch eine Begriinung der Stellplatze.

Eine Erholungsfunktion ist nur fiir die Gartenflachen zu verzeichnen. Diese wird jedoch
durch die Schallbelastungen beeintrachtigt.

Begriindung Januar 2019



Bebauungsplan Nr. 94 ,Einzelhandelsstandort ,Holzhof’ an der Grobziger StraRe “, Entwurf 54

13.3 Schutzgiiter Pflanzen und Tiere
Pflanzen

Wie ausgefiihrt, sind bereits mehr 80 % des Plangebietes versiegelt. Die unversiegelten
Flachen werden von

e Garten und Vorgarten
e Scherrasen
e Baum-Strauch-Hecke

eingenommen. Die Garten des Wohnhauses Grobziger Strafe 53-59 sind individuell
gestaltet mit Rasenflachen, Beeten und Rabatten sowie Aufenthaltsbereichen.

Das vorkommende Artenspektrum umfasst im Wesentlichen:

Birke - Betula pendula
Esche - Fraxinus excelsior
Spitz-Ahorn - Acer platanoides
Liguster - Ligustrum vulgare
Forsythie - Forsythia intermedia
Wacholder - Juniperus ssp.

Kiefer - Pinus ssp.

Tiere

Es sind keine Erfassungen zu vorkommenden Tieren vorgenommen worden. Aus der
Vegetationsstruktur lassen sich lediglich Vorkommen siedlungstoleranter Brutvogel
nicht ausschlieen. Andere Artengruppen (Fledermause, Amphibien, Reptilien,
Tagfaltern und Heuschrecken) sind im Plangebiet aufgrund der sehr intensiven
baulichen Nutzung auch im Zusammenhang mit der geringen Habitatqualitdt in der
Umgebung nicht zu erwarten.

Als Lebensraume sind die vorhandenen Geholze sowie die Gebaude geeignet. Brutvogel
nutzen als Brut- und Fortpflanzungsstatte sowohl Gehoélze als auch Gebaude.

Bewertung

Die Bedeutung des Plangebietes hinsichtlich Naturnahe/Naturbelassenheit,
Strukturvielfalt sowie Artenvielfalt ist sehr gering. Der Versiegelungsgrad betrdgt in der
Ausgangssituation ca. 86 %, von den verbleibenden Flachen ist der (iberwiegende Anteil
als Gartenflachen zur privaten Nutzung (WA, MI) gestaltet. Es dominieren gestalterische
Ansatze.

Zu nennen ist lediglich die Geholzreihe im Siiden des SO-Gebietes, die auch ein Potenzial
fur Brutvogel aufweist.

Es liegen keine Erkenntnisse fir ein Vorkommen seltener Brutvogelarten vor. Es wird
jedoch davon ausgegangen, dass nur Arten vorkommen, die jahrlich neue Nester bauen.
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Artenschutz-Betrachtung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden moglicherweise nach europaischem
Recht geschiitzte oder nach nationalem Recht streng geschiitzte Arten betroffen sein,
so dass nach den gesetzlichen Vorgaben eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung
(saP) notwendig ist. Von daher ist auf der Ebene des Bebauungsplans bereits eine
Bewertung in Bezug auf den Artenschutz durchzufiihren. Ziel dieser Bewertung ist es, zu
ermitteln, ob dem Bebauungsplan ggf. artenschutzrechtliche Belange entgegenstehen
und somit zu einem Vollzugsdefizit fiihren kénnen.

Diese artenschutzrechtliche Prifung wird auf der Grundlage einer Potenzial-
einschatzung gefihrt. Es sind keine Erfassungen durchgefiihrt worden. Im Ergebnis einer
Abschichtung kénnen Betroffenheiten von Brutvogeln nicht ausgeschlossen werden. Im
Zuge der Baumalnahmen werden Baume gefillt, die Brut- und Fortpflanzungsstatte fir
Vogel sein konnen. Es sind im Plangebiet nur Arten zu erwarten, die Hohlen in den
Baumen nutzen oder jahrlich neue Nester bauen. Aber auch die Gebdaude kdnnen
Lebensraum soohl fir Vogel sein. Diese nutzen Spalten, Risse, Dachiberstande und
Luftungsoffnungen. Daher kann eine Betroffenheit eintreten, wenn Gebaude oder
Gebdudeteile abgerissen werden oder die Fassade erneuert wird. Neben dem
Brutstattenverlust kann auch ein Toten beispielsweise der Jungtiere nicht
ausgeschlossen werden. Daher sind Kontrollen auf ein Vorkommen vor Baubeginn bzw.
vor der Rodung der Baume, wenn diese in der Brutzeit erfolgt, vorzunehmen. Im
Bebauungsplan werden entsprechende Hinweise zur Vermeidung des Eintretens von
Verbotstatbestanden gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG gegeben werden. (vgl. Pkt. 8 der
Begriindung)

13.4 Schutzgiiter Boden / Fliche

Im Plangebiet steht kein natlrlich gewachsener Boden mehr an. Es sind Auffiillungen
unterschiedlicher Zusammensetzung auch unter den Griinflichen zu erwarten, da diese
Flachen im Zuge der Errichtung der Gebaude und der Verkehrsflachen angelegt worden
sind.

Bewertung

Im Hinblick auf den Boden sind in die Umweltprifung die Bodenfunktionen gemal
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) innerhalb des Plangebietes zu beschreiben und
zu bewerten. Es sind folgende Funktionen zu bewerten:

1. natirliche Funktionen

e als Lebensraum fir Pflanzen mit den Kriterien Standortpotenzial sowie
natirliche Bodenfruchtbarkeit und

e als Bestandteil des Naturhaushaltes und hier insbesondere des
Wasserhaushaltes.

e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen auf Grund
der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum
Schutz des Grundwassers,
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2. Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie
3. Nutzungsfunktionen als
e Flache fur Siedlung und Erholung,

e Standort fir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver-
und Entsorgung.

Die im Plangebiet vorherrschenden Bodenverhiltnisse sind naturfern zu bewerten. Es
steht kein natiirlich gewachsener Boden mehr an. Im Bereich der Griinflichen werden
die natirlichen Funktionen lberwiegend ausgeiibt. Die offenen Bodenflachen dienen
hier als Standort fur Pflanzen und anfallendes Oberflachenwasser kann versickern. Es ist
jedoch kein natirlicher Schichtenaufbau vorhanden, so dass diese Bereiche nur
eingeschrankt als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium dienen. Das hangt von den
aufgebrachten Materialien ab, zu deren Qualitat keine Angaben vorliegen.

Besonderheiten des Bodens, die diesen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte
auszeichnen wiirden, sind nicht bekannt.

Hinsichtlich der Nutzungsfunktionen ist nur die Funktion als Standort fiir wirtschaftliche
Nutzung durch die Bebauung einschliellich Verkehr relevant.

13.5 Schutzgut Wasser
Grundwasser

Es liegen keine Angaben zu den Grundwasserverhdltnissen vor. Der hohe
Versiegelungsgrad im Plangebiet fihrt jedoch dazu, dass das Niederschlagswasser
abgeleitet wird und nicht Gber eine Versickerung dem Grundwasser zugefiihrt wird.

Oberflidchenwasser

Es sind keine Oberflachengewdsser vorhanden.

Bewertung

Eine Vorbelastung ergibt sich aus dem hohen Versiegelungsrad. Niederschlagswasser
kann nur kleinflichig im Bereich der Griinflichen dem Wasserkreislauf zugefiihrt
werden.

13.6 Schutzgiiter Klima/Luft

Klimatisch gehort das Plangebiet zum subkontinental getdnten Binnenlandklima im Lee
der Mittelgebirge. Dem maritimen, zumeist regnerischen Frihjahr und Sommer stehen
der kontinentale, warme sowie trockene Spatsommer und Herbst gegeniber. Die
Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei ca. 8,5°C. Die mittleren Julitemperaturen liegen
bei 18,0°C und die mittleren Januartemperaturen bei -0,5°C. Vorwiegend sind es die
West- und Siidwestwinde, die das Klima in diesem Raum bestimmen. Die Jahresnieder-
schlage liegen nur etwa bei 450 - 540 mm.
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Das Plangebiet befindet sich im kompakt bebauten Stadtgebiet von Bernburg an der
Grobziger StraRe.

Bewertung

Es sind im Hinblick auf Klima und Luftqualitat erhebliche Vorbelastungen zu verzeichnen.
Diese Einschatzung ist zum einen auf die Lage innerhalb der Stadt und zum anderen auf
den sehr hohen Versiegelungsgrad auch im Plangebiet zuriickzufiihren. Griinstrukturen
sind lediglich im Bereich der Wohnbebauung vorhanden. Eine innere Strukturierung z.B.
im Bereich der Parkpldtze fehlt, so dass die mit der Versiegelung verbundenen
Klimawirkungen derzeit nicht gemindert oder ausgeglichen werden.

13.7 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignung)

Das Landschaftsbild wird als sinnlich wahrnehmbare Gesamtheit aller Formen und
Auspragungen von Natur und Landschaft verstanden. Das Zusammenspiel der
Landschaftselemente, gekennzeichnet durch Oberflaichenformen, Vegetations-
bestockung, Nutzungsstruktur sowie Siedlungs- u. Bauformen, bestimmt malgeblich
deren Erscheinungsbild.

Das Plangebiet wird durch zwei Nahversorger sowie einen Holzfachhandel gepragt.
Entsprechend dieser Nutzungen sind die Gebdudekorper gestaltet. Es handelt sich um
typische Fassadengestaltungen ohne eigenstandige Merkmale.

Im Nordwesten ist an der Grobziger Strale Wohnbebauung vorhanden, die sich
aullerhalb des Plangebietes an der Grobziger StraRe fortsetzt. Ansonsten wird das
Plangebiet von Bebauung umgeben.

Eine Erholungseignung ist im Plangebiet lediglich Im Bereich der Wohnbebauung an der
Grobziger StraBe vorhanden. Aulerdem weist die sich sidlich davon erstreckende
Kleingartenanlage eine Erholungsnutzung auf.

Bewertung

Pragnante Sichtbeziehungen zu kulturhistorischen Gebauden oder Denkmale bestehen
nicht.

Die Eigenart des Gebietes wird durch die bauliche Nutzung mit den notwendigen
Verkehrsflaichen (Zufahrten, Stellplatze) gebildet, die jedoch keine Besonderheiten
aufweisen und den Standort von anderen, gleichgearteten herausstellen.

Das Planungsgebiet weist nur auf einer kleinen Teilflache ein Erholungspotenzial auf.

13.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Gebaude, die unter Denkmalschutz
stehen. Auch sind keine archdologischen Bodendenkmale bekannt.
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13.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzglter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MalRe. Dabei sind Wechselwirkungen aus
Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgiitern
zu betrachten. Die aus methodischen Griinden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes,
die sogenannten Schutzgliter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark
vernetztes komplexes Wirkungsgefiige.

Auch im vorliegenden Plangebiet bestehen vielfdltige Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Schutzgiitern. An dieser Stelle soll auf wesentliche eingegangen werden:

Der hohe Versiegelungsgrad fiihrte zu einer vollstindigen Uberprigung des Bodens, der
damit die natirlichen Bodenfunktionen nur noch eingeschrankt erfiillen kann. Damit
geht auch eine Beeinflussung des Mikroklimas einher. Das anfallende Niederschlags-
wasser kann nur ansatzweise auf den verbliebenen offenen Bodenflachen versickern, so
dass die Grundwasserneubildungsrate in hohem MaRe herabgesetzt ist. Mit der
intensiven Nutzung ist auch eine Uberpragung des Ostbildes und die Ausbildung eines
durch starke Erwdarmung und groRe Trockenheit gepragten Mikroklimas verbunden.

13.10 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Europadische Vogel-
schutzgebiete

Schutzgebiete i.S. der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht
berlihrt. Das nachstgelegene Schutzgebiet ist das FFH-Gebiet Nienburger Auwald
Mosaik (DE 4136 301), das sich nordostlich des Geltungsbereiches in einer Entfernung
von ca. 1,8 km befindet.

13.11 Weitere Schutzgebiete

Es sind im Plangebiet keine nach BNatSchG verordneten Schutzgebiete (NSG, LSG, ...)
oder nach § 30 BNatSchG geschiitzten Biotope vorhanden.

Weitere Schutzgebiete z.B. nach Wasserrecht sind weder im Plangebiet noch
angrenzend ausgewiesen.

13.12 Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine Bewertung des Umweltzustandes bei Nichtdurchflihrung der Planung ist gemal
Anlage 1 zum BauGB nur in dem MaBe notwendig, wie diese Entwicklung gegeniber
dem Basisszenario mit zumutbaren Aufwand auf der Grundlage der verfligbaren
Umweltinformationen und wissenschaftlichen Erkenntnisse abgeschatzt werden kann.

Wirde der Bebauungsplan nicht aufgestellt werden, kénnten sich die Nutzungen nurim
Rahmen des Bestandes bzw. auf der Grundlage einer Beurteilung nach § 34 BauGB
entwickeln. Gegenliber dem Basisszenario wirden sich daher keine Veranderungen
oder neuen Entwicklungstendenzen ergeben.
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14 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

14.1 Zielkonzept zur Entwicklung von Umwelt, Natur und Landschaft

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden sich ein Sondergebiet grofflachiger
Einzelhandel sowie ein Allgemeines Wohngebiet und ein Mischgebiet entwickeln.
Aufgrund des bereits sehr hohen Versiegelungsgrades wird es nicht zu einer weiteren
Flacheninanspruchnahme kommen.

14.2 Prognose moglicher erheblicher Auswirkungen wahrend der Bau- und
Betriebsphase

Die mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbundenen Auswirkungen auf die Umwelt
sind zu differenzieren in baubedingte, anlage- und betriebsbedingte Wirkungen. Im
Allgemeinen wirken baubedingte Beeintrachtigungen nur voriibergehend wahrend der
Bauphase. Anlagebedingte Wirkungen beschrdanken sich auf die Inanspruchnahme von
Bodenflache sowie die Wirkungen im Landschaftsraum. Dieser Aspekt wird regelmaRig
in Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierungen nach dem Naturschutzgesetz untersucht (vgl.
hierzu Pkt. 15.8). Die bei einem ordnungsgemallen Betrieb eines Vorhabens
hervorgerufenen Auswirkungen auf die Umwelt sind dahingehend vielfiltig, da diese auf
alle Schutzgtiter wirken kénnen und sich die Erheblichkeit auch nach der Art und Menge
der Emissionen bemisst. Fir die nachfolgende Prognose wird auf die inhaltlichen
Vorgaben der Anlage 1 Ziffer 2 Buchstabe b BauGB abgestellt.

Auswirkungen des Baus und Vorhandenseins des geplanten Vorhabens (einschliefSlich
Abrissarbeiten)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans fiihren dazu, dass im Plangebiet vorhandene
Gebdude ersetzt und die Stellpldtze neu geordnet werden kénnen. Das ist jedoch nicht
mit zusatzlichen Bodeninanspruchnahmen verbunden. In der Bauphase werden keine
Uber den jeweiligen Baubereich hinausgehenden Flachen genutzt. Baubedingt sind
Lirm- und Abgasemissionen zu verzeichnen, die im Wesentlichen auf den
Baustellenverkehr und die Bautatigkeit zuriickzufiihren sind. Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch (angrenzende Wohnbebauung) sind zu vermeiden, in dem die
Ruhezeiten eingehalten werden. Im Hinblick auf anlage- und betriebsbedingte
Wirkungen, die ggf. in Folge der Umsetzung des Bebauungsplans verzeichnet werden
konnen, ist eine Schallimmissionsprognose erstellt worden. Im Ergebnis der
Betrachtungen wird festgestellt, dass aus schalltechnischer Sicht keine erheblichen
Auswirkungen mit der Errichtung eines grof¥flachigen Lebensmittelmarktes
einschliellich der notwendigen Stellpldtze zu erwarten sind. Nahere Ausfiihrungen zum
Gutachten sind Punkt 6 der Begriindung zu entnehmen.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ist, bezogen auf das Sondergebiet, keine
Zunahme der zulissigen Uberbauung verbunden. Die GRZ fiir die Bauflichen wird
beibehalten.
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Damit sind keine Auswirkungen auf die Schutzglter Wasser und Klima / Luft verbunden.
Es werden jedoch auch keine Flachen freigestellt, auf denen Niederschlagswasser
versickern kann bzw. die eine Wohlfahrtswirkung fiir das Klima haben.

Auswirkungen sind bezliglich des Schutzgutes Pflanzen zu erwarten. Baubedingt werden
Scherrasenflachen voriibergehend in Anspruch genommen sowie Gehdlze gefallt.

Hinsichtlich der Fauna werden auch kiinftig nur sogenannte Kulturfolger zu erwarten
sein.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans kann eine Betroffenheit besonders oder streng
geschitzter Arten verbunden sein. Die artenschutzrechtliche Priifung kann Vorkommen
von Brutvogeln nicht ausschlief3en.

Im Hinblick auf das Landschaftsbild wird sich die Umsetzung des Bebauungsplans nicht
auswirken, da die Nutzungen im Plangebiet erhalten bleiben.

Kultur- oder Sachgiiter werden durch das Vorhaben nicht berihrt.

Nutzung natiirlicher Ressourcen

Hierunter sind vorrangig die Aspekte Flachen, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt zu betrachten.

Diesbezliglich wird mit der Aufstellung des Bebauungsplans keine Zunahme des Eingriffs
in den Boden bzw. die Flache zu verzeichnen sein.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Ldrm, Erschiitterungen, Licht, Wérme
und Strahlung sowie der Verursachung von Beléistigungen

Emissionen in der Bauphase werden durch Verkehr hervorgerufen, der der Andienung
von Baustoffen dient. Weitere Emissionen sind von Baumaschinen zu erwarten. Diese
Wirkungen sind jedoch auf die Bauphase begrenzt.

Im Hinblick auf anlage- und betriebsbedingte Wirkungen, die ggf. in Folge der
Umsetzung des Bebauungsplans verzeichnet werden koénnen, ist eine Schall-
immissionsprognose erstellt worden. Im Ergebnis der Betrachtungen wird festgestellt,
dass aus schalltechnischer Sicht keine erheblichen Auswirkungen mit der Errichtung
eines grof¥flachigen Lebensmittelmarktes einschlieBlich der notwendigen Stellplatze zu
erwarten sind. Nahere Ausfiihrungen zum Gutachten sind Punkt 6 der Begriindung zu
entnehmen.

Der Bebauungsplan wird als sogenannter Angebots-Bebauungsplan aufgestellt. Das
Plangebiet wird derzeit bereits durch Nahversorger und einen Holzhandel genutzt. Es
kommen keine neuen Nutzungen / Angebote dazu. Der Bebauungsplan soll im
Wesentlichen die Errichtung eines grof¥flachigen Lebensmittelmarktes erméglichen. Der
Holzhandel wird an einen neuen Standort umverlagert. Daher wird kein zusatzlicher
Verkehr mit der Erweiterung der Verkaufsfliche und somit keine Schadstoffe,
Erschiitterungen, Licht, Warme oder Strahlung verbunden sein.
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Art und Menge der erzeugten Abfdlle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Diesbezlglich sind gegeniiber dem Basisszenario keine Veranderungen zu erwarten.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Aus der Planaufstellung sind keine derartigen Risiken abzuleiten.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Es befinden sich im Umfeld keine Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz. Es sind auch
keine kumulierenden Wirkungen durch andere geplante Vorhaben im Umfeld zu
erwarten.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima und der Anfilligkeit der geplanten
Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Erhebliche Auswirkungen auf das Klima sind nicht zu verzeichnen. Der Versiegelungs-
grad im Geltungsbereich wird nicht zunehmen. Mit dem Bebauungsplan wird der
Nahversorger gestarkt und langfristig gesichert. Er ist sowohl fullaufig als auch mit dem
OPNV sehr gut zu erreichen. Insofern sind keine Auswirkungen auf das Klima abzuleiten.
Das Vorhaben ist auch nicht anfallig gegenilber den Folgen des Klimawandels.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Da es sich um einen Angebots-Bebauungsplan handelt, sind weder eingesetzte
Techniken noch Stoffe bekannt.

15 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen

15.1 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemald § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung
der Bauleitplane und in der Abwadgung nach § 1 Abs. 7 zu bericksichtigen. Im
Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemafd
§ 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigung von Natur und
Landschaft durch die geplante Bebauung des Standortes zu beurteilen und Aussagen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich zu entwickeln. Der Bebauungsplan stellt
zwar selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar, bereitet aber MaRRnahmen vor,
die als Eingriff anzusehen sind.

Die einzelnen Schritte der Vermeidung und Verringerung werden nachfolgend als
zusammengefasste Zielvorstellung und anschlieBend durch die auf die jeweiligen
betroffenen Schutzgliter bezogene MalRnahmebeschreibung konkretisiert.
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15.2 Schutzgut Mensch

Mit der Plandnderung sind, wie bereits dargestellt, keine Auswirkungen auf die
Gesundheit und das Wohlbefinden der Bevolkerung zu erwarten. Insofern sind keine
Malnahmen zur Vermeidung oder Minimierung notwendig.

15.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Der Schutz von Pflanzen und Tieren als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer
natiirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann durch Festsetzungen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich, der mit der Umsetzung des
Bebauungsplanes verbundenen Umweltauswirkungen gemal § 1 a Abs. 3 BauGB i.V.m.
§ 21 Abs. 1 BNatSchG erfolgen.

Auf die Umwelteinwirkungen auf die Schutzgiter Pflanzen und Tiere reagiert die
Planung mit:

e der Festsetzung zu Baumpflanzungen im SO Teilgebiet,

e der Festsetzung zu Baumpflanzungen auf Stellplatzen.

Im Hinblick auf Belange des Artenschutzes und zur Vermeidung des Eintretens
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG wird ein Hinweis
auf Beachtung von Fallzeiten sowie die Kontrolle des Gebaudes auf Vorkommen von
Brutvogeln im Vorfeld der BaumalRnahmen gegeben.

Die konkreten Festsetzungen sind dem Punkt 5 der Begriindung zum Bebauungsplan
bzw. den Hinweisen zu entnehmen.

15.4 Schutzgut Boden

Bei dem Plangebiet handelt es sich bereits um einen Einzelhandelsstandort. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplans wird kein weiterer Eingriff in den Boden begriindet.
Unter Beachtung des Minimierungsgebotes sind neu herzustellende Stellflachen
versickerungsfahig auszufiihren.

15.5 Schutzgiiter Wasser und Klima / Luft

Die Auswirkungsanalyse ergab diesbeziglich keine Erheblichkeit, so dass Uber die
bereits getroffenen Regelungen hinaus keine weiteren Mallnahmen umzusetzen sind.

15.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignung

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind nicht zu erwarten. Es sind auch keine
Auswirkungen auf eine Erholungsnutzung zu ermitteln, so dass keine MaBnahmen
notwendig sind.
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15.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Es sind keine Kulturgliter betroffen.

15.8 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Unter Punkt 14.2 sind im Hinblick auf die Naturgiter der Eingriffsumfang, der sich in
Folge der Umsetzung des Bebauungsplans ergeben wird, ermittelt worden. Demnach
wurde insbesondere aufgrund der derzeitigen Nutzungen am Standort fir die
Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild kein bzw. kein erheblicher
Eingriff ermittelt. Auch im Hinblick auf das Schutzgut Tiere wird die Inanspruchnahme
von Vegetationsbestianden auch aufgrund der Mobilitdt der Arten keine nachteiligen
Beeintrachtigungen bewirken.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind lediglich in Bezug auf die
Vegetationsstrukturen Auswirkungen zu verzeichnen.

Diesem ermittelten Eingriffsumfang werden die unter dem Punkt 15.3 aufgezeigten
Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen gegeniibergestellt. Fiir die
anderen Naturgiter wird aufgrund der Unerheblichkeit keine Bilanzierung
vorgenommen.

Basis der 6kologischen Bilanzierung ist das sachsen-anhaltinische Modell zur Bewertung
und Bilanzierung von Eingriffen. Diese Richtlinie weist den detailliert ausgewiesenen
Nutzungs- und Biotoptypen einen bestimmten Wert an Punkten je m? zu. Fir das
Plangebiet bietet sich dieses Modell an, da es die unterschiedlichen Biotoptypen
differenziert erfasst.

Tabelle 2: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

|Fléchenart Wert- | Flachengrofie in m? Biotopwert
Faktor
Bestand Planung Bestand Planung
BS Gebaude 0 6.075 - - -
VPZ  befestigter Platz 0 14.275 - - -
VPX  unbefestigter Platz 2 205 - 410 -
VWA  Stralle, befestigt 0 2.640 2.640 - -
BS TG 1 versiegelbar nach GRZ 0,8 0 - 14.816 - -
BS TG 2 versiegelbar nach GRZ 0,6 0 - 1.944 - -
BS TG 3 versiegelbar nach GRZ 0,4 0 - 836 - -
AKD  Garten, Vorgarten (WA) 6 2.330 1.254 13.980 7.524
GSB  Scherrasen 7 425 - 2.975 -
HHB  Baum-Strauch-Hecke 20 540 - 10.800 -
GSB  Flache auBy. zul. Grundfidche (MI, SO 7 - 5.000 - 35.000
Summe 26.490 26.490 28.165 42.524
Bilanz 14.359

Aus der Bilanzierung geht hervor, dass die Umsetzung des Bebauungsplans mit einer
faktischen Flachenentsiegelung von ca. 3.000 m? verbunden ist. Daraus ergibt sich auch
der ermittelte 6kologische Neuwert in Hohe von 14.359 Punkten. Mit den festgesetzten
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MinderungsmaRnahmen (Festsetzung 3) sowie den Baumpflanzungen nach Fest-
setzung 4 kann der Eingriff im Plangebiet ausgeglichen werden.

15.9 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Planungsalternativen hinsichtlich des Standortes gibt es fiir dieses Plangebiet nicht. Es
handelt sich, wie bereits ausgefiihrt, um einen eingefiihrten Einzelhandelsstandort,
dessen Erweiterung aufgrund und unter Berlcksichtigung der demografischen
Entwicklung im Interesse der Kundenfreundlichkeit notwendig ist.

Ohne die Qualifizierung des Bestandes wiirde mittelfristig weiterer Leerstand drohen,
was zu einem stadtebaulichen Missstand fiihren konnte. Deshalb gibt es keine wirkliche
Alternative zu der vorliegenden Planung.

Auch hinsichtlich der Planinhalte gibt es keine Alternativen. Der Nahversorger soll
erhalten bleiben und mit dem Bebauungsplan die Maéglichkeit zur Erweiterung und
Modernisierung bekommen.

Des Weiteren ist das Plangebiet an den OPNV und an das bestehende FuRwegenetz
angebunden. Somit ist der Standort auch fiir weniger mobile Bevélkerungsgruppen im
Rahmen der 6rtlichen Gegebenheiten erreichbar.

16 Zusatzliche Angaben

16.1 Technische Verfahren der Umweltpriifung
Methoden

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurden die
Schutzglter erfasst und bewertet.

Im Hinblick auf den besonderen Artenschutz erfolgte eine Potenzialeinschdatzung im
Rahmen dieser Umweltprifung.

Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Aus den
vorliegenden Unterlagen haben sich auch keine Anhaltspunkte fiir eine vertiefende
Untersuchung einzelner Aspekte ergeben. Es liegen eine Reihe wichtiger
umweltbezogener und fiir das Vorhaben relevanter Informationen vor bzw. werden
erarbeitet, die es erlauben, eine Einschatzung der zu erwartenden Umweltfolgen
vorzunehmen. Die relevanten Umweltfolgen, die mit der Umsetzung des
Bebauungsplanes verbunden sein werden, sind in den genannten Gutachten Uberprift
worden, so dass hinreichende Beurteilungskriterien fir eine umweltvertragliche
Realisierung des Bebauungsplanes vorliegen.
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16.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Entsprechend § 4 (3) BauGB haben die Behoérden nach Abschluss des Verfahrens die
Gemeinden zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die
Durchfiihrung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat.

In Erganzung dazu sollen die Behorden die Gemeinde Uber Beschwerden zu
Umweltbelangen aus dem Plangebiet und der Umgebung informieren. Die Gemeinde
Uberprift berechtigte Beschwerden auf Bebauungsplanrelevanz. Damit werden
mogliche erhebliche Umweltauswirkungen auf den Menschen iberwacht.

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren wird gepriift, ob das jeweilige Vorhaben
den Festsetzungen zur Umwelt entspricht.

16.3 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll der Standort als Einzelhandelsstandort
planungsrechtlich gesichert und damit die Voraussetzungen fiir eine Erweiterung der
Verkaufsflache geschaffen werden.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des kompakt bebauten Stadtgebietes von
Bernburg (Saale).

Der Standort ist aufgrund der bereits bestehenden Nutzungen vorbelastet. Es sind alle
Schutzgiter Gberpragt. Der Versiegelungsgrad im Bestand betragt ca. 86 %.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die
mit der Planaufstellung vorbereitet werden, sind die voriibergehende Inanspruchnahme
von Bodenflache ermittelt worden.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden im Umweltbericht dargestellt und
bewertet. Auswirkungen auf die anderen Schutzgiiter (z.B. Mensch, Kultur- und
Sachgiter) sind aufgrund der Vorpragung zu vernachldssigen. MaRnahmen zur
Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich werden im Umweltbericht
dokumentiert und im Bebauungsplan festgesetzt. Unter anderem sind das:

o die Festsetzung von Baumpflanzungen
e die Festsetzung zur Versiegelung von Stellplatzen

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Bericksichtigung der MaBnahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der prognostizierten erheblichen
Umweltbelastungen keine nachteiligen Umweltauswirkungen verbleiben werden.
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