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7. Anderung des Gem. Flichennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Bernburg

1. Planungsanlass

Ein Vorhabentrager plant, an dem Einzelhandelsstandort ,Holzhof’ an der Grobziger
StralRe anstelle der beiden Lebensmitteldiscounter sowie des Holzfachhandels einen
groRflachigen Lebensmittelmarkt zu errichten. Der Holzfachhandel soll dafiir an einen
anderen Standort in Bernburg (Saale) verlagert werden.

Gegenwartig existiert flir das Gebiet kein Bebauungsplan. Vorhaben wurden in der Ver-
gangenheit nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) beurteilt — wonach ein Vorhaben zuldssig
ist, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
sticksflache, die (iberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt
und die ErschlieRung gesichert ist — und genehmigt.

Nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe, die sich nach Art, Lage und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht
nur unwesentlich auswirken kénnen, auRer in Kerngebieten nur in eigens festgesetzten
Sondergebieten zuldssig. Auswirkungen sind insbesondere schadliche Umwelteinwir-
kungen i.S. des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen auf die infra-
strukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolkerung im Ein-
zugsbereich der Einzelhandelsbetriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsberei-
che 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? (iberschreitet. Diese Regelvermutung ist wider-
leglich. Bei dem beabsichtigten Vorhaben ist jedoch davon auszugehen, dass derartige
Auswirkungen vorliegen.

Deshalb soll im Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das Areal um den Ein-
zelhandelsstandort an der Grébziger StralRe ein entsprechendes Sondergebiet festge-
setzt werden. In dem Zusammenhang soll der Flichennutzungsplan durch seine 7. An-
derung eine entsprechende Darstellung einer Sonderbaufldache erhalten. Die angrenzen-
den Plangebietsareale sollen entsprechend ihrer tatsdchlichen Nutzung dargestellt wer-
den.

2. Lage, Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im slidostlichen Stadtgebiet der Kernstadt Bernburg. Es
liegt zwischen der Grobziger Stralle und der Bahnanlage der Deutschen Bahn AG und
dabei nordlich der Kleingartenanlage , Naturfreunde”; das Plangebiet wird im Norden
durch das Betriebsgelande des Landmaschinenherstellers Péttinger Deutschland GmbH
begrenzt.
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7. Anderung des Gem. Flichennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Bernburg

Flur 30 e

Abbildung 1: Rdumliche Abgrenzung des Plangebietes der 7. Anderung
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte Juni 2016, © GeoBasis-DE/LVermGeo LSA, A18-224-2009-7

Im Geltungsbereich befinden sich somit die in dem Ubersichtsplan umgrenzten Flurstii-
cke 1 bis 4, 6/4,6/5,7/1,7/2,7/3,8/1,9/2,9/3,9/4, 1000, 1002 und 1003 der Flur 5 in
der Gemarkung Bernburg.

Im westlichen Teil des Plangebietes befinden sich vier Wohnhauser als Reihenhausbe-
bauung. Ostlich angrenzend befindet sich ein gewerblich geprigtes Areal mit einem
Holzfachhandel sowie zwei durch den Holzfachhandel raumlich getrennten Lebensmit-
teldiscountern. Im slidlichen Teil des Plangebietes gibt es eine Nutzungsmischung aus
Wohnen und gewerblichen Ansiedlungen.
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7. Anderung des Gem. Flichennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Bernburg

Abbildung 2: Auszug aus dem Gemeinsamen Fldchennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bernburg
Darstellung auf der Grundlage von Geobasisinformationen der VuKV Sachsen-Anhalt
Mit Erlaubnis des Landesamtes f. Landesvermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt v. 06.03.2003
Erlaubnis-Nr.: LVermG/A/108/2003

Im bisher wirksamen Flachennutzungsplan ist der an der Grobziger StralRe befindliche
westliche Teil des Plangebietes als gemischte Bauflache dargestellt, wahrend der Ostli-
che Teil des Plangebietes als gewerbliche Bauflache dargestellt ist.

3. Planungsvorgaben

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

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

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

Der landesplanerischen Stellungnahme des Ministeriums fir Landesentwicklung und
Verkehr des Landes Sachsen-Anhalt vom 27. Juli 2018 zufolge ist die Planung mit den
Erfordernissen der Raumordnung vereinbar. Ebenso stehen nach Einschatzung der Re-
gionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg, deren Schreiben vom 30. Juli 2018, die
sonstigen Erfordernisse der Raumordnung dem Vorhaben nicht entgegen.

Im Ubrigen sind Landschafts- und sonstige umweltrelevante Plidne sowie stidtebauliche
Entwicklungskonzepte bei der Aufstellung zu beriicksichtigen.
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7. Anderung des Gem. Flichennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Bernburg

3.1. Landesentwicklungsplan

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

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

Danach ist die Ausweisung von Sondergebieten fiir Einkaufszentren, groRflachige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO gemaR Ziel 46 an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden. Be-
griindung hierfir ist, dass es zur Herstellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse Aufgabe
der zentralen Orte ist, entsprechend ihrer jeweiligen Zentralitatsstufe ausreichend Fla-
chen fur 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 ver-
brauchernahe Grundversorgung zu sichern. Aufgrund des Einzugsbereichs von Einzel-
handelsgrolRprojekten sind diese an Ober- und Mittelzentren zu binden.

Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, gro3flachigen Einzelhandels-
betrieben und sonstigen grol¥flachigen Handelsbetrieben miissen gemaR Ziel 47 der
zentraldrtlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen
Zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot).

Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. diarfen mitihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Orts nicht
wesentlich Gberschreiten,

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

sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit
FulR- und Radwegenetzen zu erschlieBen,

5. dirfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu
keinen unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs-
und Naturschutzgebieten flhren (Ziel 48).

Die Entstehung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben, Giberwiegend am Rand von

Gemeinden, in den vergangenen Jahren gefahrdet in zunehmendem Male die Entwick-

lung der Innenstadtbereiche der Ober- und Mittelzentren.

Raumordnerisches Ziel ist es, die hohe Lebensqualitat und Anziehungskraft der Innen-
stadte und der Ortszentren zu erhalten. Dieses erfordert eine umfassende, tiberortliche
und koordinierende Steuerung der Standorte fiir gro3flachige Einzelhandelsprojekte.
Dabei ist es Ziel, den Handel in den Zentren zu starken, eine ausgewogene Einzelhan-
delsstruktur und eine verbrauchernahe Versorgung in den Regionen sicherzustellen. Die
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7. Anderung des Gem. Flichennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Bernburg

Blindelung von Versorgungseinrichtungen in einer gestuften Zentrenstruktur ist Aus-
druck des planerischen Leitbilds der Zentralen Orte.

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

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

Die Flachennutzungsplandanderung ist mit den Zielen und Grundsatzen des Landesent-
wicklungsplanes 2010 vereinbar.

3.2. Regionaler Entwicklungsplan

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

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

Die Zentralen Orte als Versorgungsschwerpunkte und Impulsgeber fir die regionale Ent-
wicklung sind gemaR Ziel 5.2 zu starken. Mittelzentren sind gemaR Ziel 5.2.2 als Stand-
orte fiir gehobene Einrichtungen u. a. im wirtschaftlichen Bereich und weitere private
Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln.

Das Vorhaben dient einer marktgerechten und zukunftsfahigen Nahversorgung in Bern-
burg und entspricht insoweit den regionalplanerischen Vorgaben. Die Ziele 5.2 und 5.2.2
sind erfillt.

Die Stadt Bernburg (Saale) liegt seit der Kreisgebietsreform im Jahr 2007 als Gemeinde
im Salzlandkreis innerhalb der Planungsregion Magdeburg. Die Regionale Planungsge-
meinschaft Magdeburg hat am 26. Marz 2010 bekannt gegeben, den regionalen Ent-
wicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg neu aufzustellen. Mit Beschluss der
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7. Anderung des Gem. Flichennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Bernburg

Regionalversammlung am 02.06.2016 wurde der 1. Entwurf des Regionalen Entwick-
lungsplanes Magdeburg zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt. Mit Beginn der 6ffentli-
chen Beteiligung gelten fiir das Gebiet der Planungsregion Magdeburg gemalk § 3 Raum-
ordnungsgesetz (ROG) die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung und sind
als solche zu beriicksichtigen. Da nur in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung,
nicht aber deren Grundsatze bei der Aufstellung des Flaichennutzungsplanes berticksich-
tigt werden missen, wird auf die Grundsatze des Entwurfs des Regionalen Entwicklungs-
planes Magdeburg nicht eingegangen. Diejenigen Ziele, die wortgleich mit denen des
Landesentwicklungsplanes lbereinstimmen, werden in diesem Abschnitt nicht erneut
aufgefihrt.

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

Nach der Begriindung zu diesem Ziel sollen sich in den Zentralen Orten die Siedlungsta-
tigkeit und der Bau von Infrastruktureinrichtungen konzentrieren, um eine weitere Zer-
siedlung der Landschaft zu vermeiden. Sie sollen als Versorgungskerne fiir den eigenen
Bedarf und den Bedarf fir die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereiches entwickelt wer-
den. In ihnen soll sich die Grundlage fiir eine weitere regionale Entwicklung bilden, die
unter Einbeziehung der Gemeinden ohne zentralortliche Funktion koordinierend ge-
steuert wird.

Die Stadt Bernburg (Saale) ist nach Ziel 37 in der zentral6rtlichen Gliederung als Mittel-
zentrum ausgewiesen. Die raumliche Abgrenzung des Mittelzentrums kann der Festle-
gungskarte 2.1.2 entnommen werden. Das Mittelzentrum umfasst danach raumlich den
Hauptort Bernburg.

Innenstadte sind gemal Ziel 36 als Einzelhandelsstandorte zu erhalten und zu entwi-
ckeln. Im Zuge der im Parallelverfahren zur Flachennutzungsplandanderung erfolgenden
Erarbeitung eines Bebauungsplanes werden Einzelhandelsvorhaben im Sinne einer
raumlich-funktionalen Gliederung des Einzelhandels nach dem stadtischen Einzelhan-
delskonzept reglementiert. Damit wird auch die Innenstadt als Einzelhandelsstandort
erhalten und entwickelt.

3.3. Landschaftsplan

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

Die allgemeinen Umweltqualitdtsziele entsprechen den Grundsatzen und Vorschriften
des Baugesetzbuches fiir die Bauleitplanung. Der Landschaftsplan der Stadt Bernburg
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7. Anderung des Gem. Flichennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Bernburg

(Saale) fur die Gemarkung Bernburg enthalt flir das Plangebiet keine Darstellungen und
konkrete MaRnahmenvorschlage.

3.4. Einzelhandelskonzept

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

Im Rahmen des zuletzt durch das Biro ,Junker + Kruse Stadtforschung Planung’ erarbei-
teten Einzelhandelskonzeptes, das am 22. Juni 1017 durch den Stadtrat als Leitlinie der
kiinftigen stadtebaulichen Entwicklung beschlossen wurde, wurden Entwicklungschan-
cen fur den Einzelhandel eingeschatzt und Handlungsempfehlungen zu Verkaufsflachen-
potentialen und deren Verteilung gegeben.

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 Umstruktu-
rierung des vorhandenen Grundversorgungsangebotes aufgenommen.

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

Der Standort dient damit (auch) der fuRlaufigen Nahversorgung in integrierter Lage. Eine
Sicherung der Nahversorgungsstandorte ist grundsatzlich zu empfehlen. Das bedeutet,
eine mogliche Erweiterung oder Umstrukturierung dieser Nahversorgungsbetriebe —
insbesondere als wettbewerbsmalige Anpassung des Bestandes an aktuelle Erforder-
nisse — kann positiv begleitet werden, sofern das jeweilige Vorhaben nicht iber die Nah-
versorgungsfunktion hinausgeht.

4. Planungsziele

Ziel und Zweck dieser Anderung des Flichennutzungsplanes ist die Anderung der Dar-
stellung der Bauflachen fiir das gegenwartig durch eine Einzelhandelsagglomeration ge-
nutzte Areal. Bislang stellt der Flachennutzungsplan gemischte und gewerbliche Baufla-
chen dar, vor diesem Hintergrund war in den vergangenen Jahren die Ansiedlung nicht-
grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe moglich.

Die nunmehr beabsichtigte Entwicklung, anstelle der beiden Lebensmitteldiscounter so-
wie des Holzfachhandels einen groRflachigen Lebensmittelmarkt zu errichten, bedarf
der Festsetzung eines entsprechenden Sondergebietes in einem Bebauungsplan.

Fiir das Entwickeltsein des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan soll das
Areal mit dieser Flachennutzungsplandanderung eine entsprechende Sonderbauflachen-
darstellung erhalten.
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7. Anderung des Gem. Flichennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Bernburg

5. Planinhalte

Im Flachennutzungsplan ist nach § 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB die Art der Bodennutzung nach
den voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen. Den
voraussehbaren Bediirfnissen liegen Prognosen fiir einen voraussehbaren Zeitraum zu-
grunde.

5.1. Sonderbaufldache , Einzelhandel”

Die Grundstiicke der derzeitigen Einzelhandelsagglomeration werden als Sonderbaufla-
che mit der Zweckbestimmung ,nach § 11 Abs. 3 BauNVO’ (Baunutzungsverordnung)
dargestellt.

Hiernach ist ein Typus von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben definiert, namlich sol-
che, die sich nach Art, Lage und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht
nur unwesentlich auswirken kénnen. Auswirkungen sind insbesondere schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswirkungen
auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevolke-
rung im Einzugsbereich der Einzelhandelsbetriebe, auf die Entwicklung zentraler Versor-
gungsbereiche der Gemeinde oder anderer Gemeinden, auf das Orts- und Landschafts-
bild und auf den Naturhaushalt.

Mit dem Bebauungsplan, der im Parallelverfahren zu dieser Flachennutzungsplanande-
rung aufgestellt werden soll, wird damit ein entsprechendes Sondergebiet mit weiter-
gehenden Festsetzungen zur Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben ermdoglicht.

5.2. Wohnbauflache

Die mit Ausnahme eines Friseursalons ausschlielSlich Wohnzwecken dienenden Reihen-
hduser an der Grobziger Stralle werden als Wohnbauflache dargestellt. Mit dem im Pa-
rallelverfahren aufgestellten Bebauungsplan soll ein Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt werden, in dem die ausgeilibten Nutzungen allgemein zuldssig sind.

5.3. Gemischte Bauflache

Die im sidlichen Teil des Geltungsbereiches befindlichen Gebdaude werden zu Wohn-
zwecken genutzt, sind aber auch Sitz zweier Handwerksbetriebe (Fliesenleger- sowie
Dachdeckerbetrieb). In dem der Grobziger StralRe nachstgelegenen Gebaude befindet
sich ein Hundesalon mit Verkauf von Tiernahrung. Aufgrund der vorhandenen Nutzungs-
mischung aus Wohn- und gewerblichen Nutzungen wird der Plangebietsteil als ge-
mischte Bauflache dargestellt.
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6. Umweltbericht

6.1. Einleitung

Fir die Belange des Umweltschutzes wird gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung
durchgefihrt, in der die voraussichtlichen (erheblichen) Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Umweltauswirkungen sind erheblich, wenn sie abwagungserheblich sind. Das kénnen
nur stadtebaulich relevante Auswirkungen sein. Weiterhin sind nur die Auswirkungen
abwagungserheblich, die tiberhaupt auf der jeweiligen Planungsebene erfasst werden
kénnen.

Der Inhalt und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung erfolgt bezogen auf die grundsatz-
lichen Aussagen des Flachennutzungsplanes als vorbereitender Bauleitplan. Gegenstand
der Priifung ist, ob die beabsichtigten Flachendarstellungen mit Blick auf die umweltbe-
zogenen Ziele zuldssig sind und ob mogliche erhebliche Auswirkungen der Planung auf
die Umwelt durch geeignete MaRnahmen vermieden, gemindert oder ausgeglichen
werden kdnnen.

Der Untersuchungsumfang erstreckt sich grundsatzlich auf den Geltungsbereich der Fla-
chennutzungsplananderung, teilweise auch auf das ndahere Umfeld. Die Inhalte orientie-
ren sich an den Vorgaben der Anlage 1 zum BauGB. Fiir die Umweltprifung werden die
Bestandsaufnahmen und Bewertungen des Landschaftsplanes der Stadt Bernburg
(Saale) sowie Erhebungen vor Ort genutzt, hieraus ergibt sich der Detaillierungsgrad der
Umweltprifung.

6.1.1. Ziele und Inhalt der Planung

Ziel dieser Anderung des Flichennutzungsplanes ist die Anderung der Darstellung der
Bauflachen flir das gegenwartig durch eine Einzelhandelsagglomeration genutzte Areal.
Bislang stellt der Flachennutzungsplan gemischte und gewerbliche Bauflachen dar, vor
diesem Hintergrund war in den vergangenen Jahren die Ansiedlung nicht-groRflachiger
Einzelhandelsbetriebe moglich.

Die nunmehr beabsichtigte Entwicklung, anstelle der beiden Lebensmitteldiscounter so-
wie des Holzfachhandels einen groRflachigen Lebensmittelmarkt zu errichten, bedarf
der Darstellung einer entsprechenden Sonderbauflache, in deren Folge die weitere Zu-
lassigkeit des Vorhabens durch einen Bebauungsplan bestimmt werden kann. Die Ubri-
gen Plangebietsteile sollen entsprechend ihrer tatsachlichen Nutzung als Wohnbau-
bzw. gemischte Bauflache dargestellt werden (vgl. auch Flachenbilanz unter Kapitel 9).

6.1.2. Fachziele des Umweltschutzes
Schutzgebiete und Schutzobjekte nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind in
dem Plangebiet und in dessen Einwirkbereich nicht vorhanden.

Entsprechende Aussagen der Raumordnung sind in den Kapiteln 3.1 und 3.2 erwéhnt,
die des Landschaftsplanes in Kapitel 3.3.
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6.2. Beschreibung und Bewertung erheblicher Umweltauswirkungen
6.2.1. Bestand und Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Naturrdumliche Schutzgtiter

Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut und Gberwiegend versiegelt. Die Grundsti-
cke der Wohnhiuser an der Grébziger StraRe haben einen wohngebietstypischen Uber-
bauungsgrad, nicht bebaute Flachen sind begriinte Hausgarten. Die Grundstlicke der Le-
bensmitteldiscounter und des Holzfachmarktes sind nahezu vollstandig versiegelt. Le-
diglich ein Randstreifen zu den sidlich angrenzenden Wohn- und Wirtschaftsgebauden
und kleinrdaumige Bereiche zu dem 6stlich angrenzenden Eisenbahngeldande sind unver-
siegelt und mit strukturarmen Bewuchs bestanden. Die Grundstiicke der stidlich gelege-
nen Wohn- und Wirtschaftsgebaude haben einen geringen oder keinen Griinflaichenan-
teil.

Der Boden kann demzufolge seine Funktionen als Lebensraum und -grundlage fir Tiere,
Pflanzen und Bodenorganismen nicht mehr wahrnehmen. Auch sind seine Funktionen
innerhalb der Wasser- und Nahstoffkreislaufe weitestgehend zerstort. Hinsichtlich des
Klimas und der Luft ist das Plangebiet erheblich vorbelastet. Der hohe Versiegelungsgrad
flhrt zu starker Aufheizung am Tage und wahrend der Nacht zu einer geringeren Abkiih-
lung der Temperaturen. Der derzeitige Kfz-Kundenverkehr zu den ca. 125 Stellplatzen
der Einzelhandelsagglomeration birgt (mutmallich) eine Vorbelastung hinsichtlich der
Luftqualitat. Messwerte fiir das Gebiet liegen nicht vor.

Das Plangebiet ist durch Gewerbe dienenden Zweckbauten gepragt, die sein Land-
schaftsbild bestimmen. In Randbereichen gibt es Wohngebaude, die stralenbegleitende
Reihenhduser pragen den Strallenraum.

Mensch, Gesundheit, Bevélkerung

Die Lebensmitteldiscounter dienen der Nahversorgung der Bevolkerung. Das Areal wird
zum Einkauf und damit lediglich fir kurze Zeit aufgesucht. Es besitzt keine Erholungs-
funktion. Beeintrachtigungen kann es durch den Kfz-Verkehr und seine Emissionen ge-
ben.

Die Gebaude im Westen dienen der Wohnnutzung, die im Stiden gelegenen sowohl
Wohn- als auch gewerblichen Nutzungen.

Kultur- und Sachgtiter

Die Gebadude der derzeitigen Einzelhandelsagglomeration sind reine Zweckbauten und
besitzen keine Schutzwiirdigkeit aufgrund ihrer Auspragung, Bauweise oder Konstruk-
tion. Im Plangebiet stehen keine Gebdude unter Denkmalschutz. Die westlich gelegenen
straBenraumpragenden Wohngebaude an der Grobziger Stralle besitzen einen aus stad-
tebaulicher Sicht héheren Sachwert. Den gleichen Wert haben die Gebdude im Siiden
des Plangebietes. Die prigen zwar nicht den StraBenraum, bilden aber den Ubergang
zwischen Kleingarten und gewerblicher Nutzung.
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Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Wirde die Flachennutzungsplandanderung unterbleiben, kdnnte kein Bebauungsplan
aufgestellt werden, der die Zulassigkeit grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe ermdoglicht
und steuert.

Verkaufsflachenerweiterungen der bestehenden Einzelhandelsbetriebe waren bis zu ei-
nem bestimmten Ausmald moglich, soweit hierdurch keine Sondergebietspflicht ent-
stiinde.

Das Ausmal der Grundstiicksnutzung bliebe voraussichtlich unverandert.
6.2.2. Entwicklungsprognose bei Durchfiihrung der Planung

Naturrdumliche Schutzgtiter

Mit der Flachennutzungsplandanderung zu einer Sonderbauflache kann zur Ausgestal-
tung der Grundstlicksflaichen und ihrer Funktion als Lebensraum und -grundlage fir
Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen auf dieser Planungsebene noch keine verlassliche
Aussage getroffen werden. Ebenso nicht zu klimatischen Auswirkungen infolge der Pla-
nung. Erhebliche Umweltauswirkungen aufgrund der Planung sind aufgrund der Vorpra-
gung des Gebietes nicht zu erwarten.

Die Ubrigen Plangebietsteile erfahren mit der Flachennutzungsplandanderung keine Ver-
anderung gegeniber dem Bestand, erhebliche Umweltauswirkungen aufgrund der Pla-
nung sind dort damit auszuschlieBen.

Mensch, Gesundheit, Bevolkerung

Mit der Umsetzung des beabsichtigten Vorhabens in Folge der Sonderbauflachendar-
stellung dieser Flachennutzungsplananderung und der Bebauungsplanerarbeitung ist
die Erhohung der Zahl der Stellplatze im Zuge des neuen Lebensmittelmarktes gegen-
Uber den bestehenden wahrscheinlich. Infolgedessen kénnten Larm- sowie Schadstof-
femissionen ansteigen. Die Flachennutzungsplandanderung selbst fihrt zu keiner Veran-
derung des Zustandes. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens werden eine Verkehrsun-
tersuchung sowie eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, deren Ergebnisse
in das Planverfahren einflieRen werden.

Der grol¥flachige Lebensmittelmarkt besitzt eine groRere Angebotsvielfalt als die beiden
Discounter und verbessert die Nahversorgungssituation der Bevolkerung. Eine Erho-
lungsfunktion weist das Einzelhandelsvorhaben nicht auf. Der Erholungswert des Ubri-
gen Plangebietes bleibt unverandert.

Kultur- und Sachgtiter

Seitens des Vorhabentragers ist beabsichtigt, die Immobilien der Einzelhandelsagglome-
ration abzureilRen und fir den groRflachigen Lebensmittelmarkt ein neues Gebdude zu
errichten. Diese Entscheidung erfolgt aus wirtschaftlichen Griinden. Die librigen Sach-
glter bleiben durch die Plananderung unbeeinflusst.

Seite 14



7. Anderung des Gem. Flichennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft Bernburg

Emissionen, Abfdlle, Abwasser, Energie

Aussagen zu der Vermeidung von Emissionen, dem Umgang mit Abfdllen und Abwasser,
der (sparsamen, effizienten) Nutzung der (auch erneuerbaren) Energien im Rahmen der
Errichtung des Vorhabens sind bislang nicht bekannt und kdnnen auf dieser Planungs-
ebene auch nicht beurteilt werden. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wird hierzu
eine Einschatzung getroffen.

Landschaftspldne und sonstige umweltrelevante Pléine

Der Landschaftsplan der Stadt Bernburg (Saale) enthalt fiir das Plangebiet keine Darstel-
lungen und konkreten MalRnahmenvorschlage.

6.2.3. Geplante SchutzmafBnahmen

Auf der Ebene des Flachennutzungsplanes wurden keine erheblich nachteiligen Umwelt-
auswirkungen festgestellt. MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung
oder dem Ausgleich derartiger Auswirkungen sind demnach nicht aufgefiihrt.

6.2.4. Alternativen

Mit der Einschatzung des Nichtvorliegens erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen
bedarf es keiner Untersuchung anderweitiger Planungsmaglichkeiten.

6.2.5. Folgen von Katastrophen und Unfillen

Risiken fiir die Umwelt, einschlielRlich der menschlichen Gesundheit sind durch die
Plandnderung nicht zu erwarten. Im Geltungsbereich sind keine Nutzungen vorhanden
oder zuldssig, die zum Beispiel bei Unfillen zu entsprechenden Risiken fihren kdnnen.

6.3. Zusatzliche Angaben

6.3.1. Vorgehensweise

Der Inhalt und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung erfolgt bezogen auf die grundsatz-
lichen Aussagen des Flachennutzungsplanes als vorbereitender Bauleitplan. Gegenstand
der Priifung ist, ob die beabsichtigte Flachendarstellung mit Blick auf die umweltbezo-
genen Ziele zulassig ist und ob mogliche erhebliche Auswirkungen der Planung auf die
Umwelt durch geeignete MaRnahmen vermieden, gemindert oder ausgeglichen werden
kénnen.

Fiir die Umweltpriifung wurden die Bestandsaufnahmen und Bewertungen des Land-
schaftsplanes der Stadt Bernburg (Saale) sowie Erhebungen vor Ort genutzt, hieraus
ergab sich der Detaillierungsgrad der Umweltpriifung. Die umweltrelevanten Aussagen
von Fachpléanen (Landschaftsplan, Regionaler Entwicklungsplan) und stddtebaulichen
Planungen (Flachennutzungsplan, Einzelhandelskonzept) wurden mit Blick auf die Vor-
gaben des Baugesetzbuchs ausgewertet. Schwierigkeiten haben sich dabei nicht erge-
ben.
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6.3.2. UberwachungsmaBnahmen

Mit der Einschatzung des Nichtvorliegens erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen
bedarf es keiner UberwachungsmaBnahmen solcher Auswirkungen.

6.3.3. Zusammenfassung

Wegen der generalisierten Aussagen des Flachennutzungsplanes wurde die Umweltpri-
fung auf die generelle Zulassigkeit und Durchfihrbarkeit der Planung im Hinblick auf die
umweltrelevanten Belange beschrankt.

Aus den beabsichtigten Nutzungen sowie den Inhalten des Flachennutzungsplanes wer-
den keine Besonderheiten erwartet, die zu Umweltverschmutzungen oder Belastigun-
gen fiihren kénnten, die als erheblich nachteilige Umweltauswirkungen zu bewerten wa-
ren.

Im Ergebnis der Umweltpriifung kann festgestellt werden, dass sich durch die Anderung
des Flachennutzungsplanes der Umweltzustand gegenliber dem gegenwartigen Zustand
zumindest nicht verschlechtert.

Es werden keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen festgestellt. Insgesamt
werden die Darstellungen dieser Plananderung als mit den gesetzlichen Umweltanfor-
derungen vereinbar angesehen. Die Anderung des Flichennutzungsplanes erfiillt die ge-
setzlichen Umweltanforderungen.

6.3.4. Quellen

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

Bestandsaufnahme vor Ort (Luftbilder, Fotos, Bauvorlagen bestehender Nutzungen etc.)

6.4. Vertraglichkeit mit der Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie

GemaR § 34 Abs. 1 Satz 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind auch Plane auf ihre
Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung zu Uberprifen. Plane sind insbesondere auch Flachennutzungsplane.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung sind gemall § 7 Abs. 1 Nr. 6 BNatSchG die in
die Liste der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung nach Artikel 4 Abs. 2 Unterab-
satz 3 der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie der EU (FFH-Richtlinie, Richtlinie 92/43/EWG)
eingetragenen Gebiete, auch wenn ein Schutz im Sinne des § 32 Abs. 2 bis 4 BNatSchG
noch nicht gewahrleistet ist. In dem Durchfiihrungsbeschluss 2015/2369/EU der Kom-
mission vom 26.11.2015 zur Verabschiedung einer neunten aktualisierten Liste von Ge-
bieten von gemeinschaftlicher Bedeutung in der kontinentalen biogeografischen Region
sind die ,,Auenwalder bei Plotzkau” als Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ent-
halten.

In einer Mindestentfernung von etwa 4,5 km zum Geltungsbereich dieser Plandnderung
befindet sich das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Auenwalder bei Pl6tzkau”
(Code: DE 4236 301). Der dem Plangebiet ndchstgelegene Abschnitt dieses Gebiets von
gemeinschaftlicher Bedeutung befindet sich im Pfuhlschen Busch nérdlich von Kustrena.
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Beeintrichtigungen dieses Gebietes durch die Verwirklichung dieser Anderung werden
aufgrund der grofRen Entfernung nicht erwartet.

6.5. Eingriffsregelung

Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ist nach § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB
nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
sind oder zuldssig waren. Im Vergleich dieser Anderung des Flichennutzungsplanes mit
den Darstellungen des bisherigen Flachennutzungsplanes sind keine Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten. Ein Ausgleich von Eingriffen im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB
ist nicht erforderlich.

7. MaBBnahmen zur Verwirklichung

7.1. Bodenordnung

Zur Entwicklung des Vorhabens sollen durch den Vorhabentrager samtliche Grundstu-
cke der Einzelhandelsagglomeration erworben werden. Weitergehende MalRnahmen
der Bodenordnung sind nicht beabsichtigt.

7.2. Entschadigung

Durch die Darstellungen dieser Anderung des Flichennutzungsplanes werden keine Ent-
schadigungsanspriiche im Sinne der §§ 39 bis 44 BauGB ausgel6st. Es entstehen Eigen-
timern und Nutzungsberechtigten keine Vertrauensschaden.

7.3. ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Geltungsbereiches erfolgt liber die Grobziger StraRe
(L 146). Die Anlage zusatzlicher 6ffentlicher Verkehrsflachen ist nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht erforderlich.

7.4. Kampfmittelverdacht

Im Bereich des Plangebietes ist nach Auskunft des Salzlandkreises eine kampfmittelge-
fahrdete Flache (ehemaliges Bombenabwurfgebiet) ausgewiesen.

Diese kampfmittelgefahrdete Flache ist vor Beginn von erdeingreifenden Arbeiten bzw.
Tiefbauarbeiten auf das Vorhandensein von Kampfmitteln zu untersuchen, da hier mit
hoher Wahrscheinlichkeit mit dem Auffinden von Kampfmitteln gerechnet werden
muss. Aufgrund der kampfmittelgefahrdeten Flachen ist es erforderlich, die Polizeiin-
spektion Zentrale Dienste Sachsen-Anhalt (Pl ZD) einzubeziehen und zur Abgabe einer
Stellungnahme aufzufordern.

Dort vorliegende Erkenntnisse unterliegen einer standigen Aktualisierung, weshalb die
Beurteilung von Flachen bei kiinftigen Anfragen ggf. von den bislang getroffenen Ein-
schatzungen abweichen kann.
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Gleichwohl konnen Kampfmittelfunde jeglicher Art niemals ganz ausgeschlossen wer-
den. Sollten daher wider Erwarten Kampfmittel bei der Durchfiihrung von Tiefbauarbei-
ten bzw. von erdeingreifenden Mallnahmen gefunden werden, so sind die Bauarbeiten
unverziiglich einzustellen.

Die Baustelle ist vor dem Betreten unbefugter Personen zu sichern und in einem ange-
messenen Abstand zu verlassen. Die nachste Polizeidienststelle, der Salzlandkreis oder
die Polizeiinspektion Zentrale Dienste Sachsen-Anhalt sind unverziglich zu informieren.
Das Beruihren von Kampfmitteln ist verboten.

8. Wesentliche Auswirkungen

8.1. Umwelt

Auswirkungen auf die Umwelt durch die Anderung des Bebauungsplanes sind in dem
Umweltbericht unter Kapitel 6 dargelegt.

8.2. Stadtebauliche Entwicklung

Der im Ergebnis der Flachennutzungsplandanderung und Bebauungsplanerarbeitung zu
errichtende grof¥flachige Lebensmittelmarkt besitzt eine groBere Angebotsvielfalt als
die beiden Discounter und verbessert die Nahversorgungssituation der Bevolkerung. Ne-
gative stadtebauliche Auswirkungen fiir die Stadt Bernburg (Saale) sind durch die Dar-
stellungen der Flachennutzungsplananderung nicht gegeben.

8.3. Verkehr

Die Flachennutzungsplananderung selbst fiihrt zu keiner Veranderung des Verkehrsauf-
kommens. Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens werden eine Verkehrsuntersuchung
sowie eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, deren Ergebnisse in das Plan-
verfahren einflieRen werden.

8.4. Stadtischer Haushalt

Der Stadt Bernburg (Saale) entstehen durch die Anderung des Flichennutzungsplanes
keine Kosten. Die Planung wird durch die Verwaltung selbst erarbeitet. Der Vorhaben-
trager Ubernimmt die entstehenden Sachkosten.

9. Flachenbilanz

Darstellung der Flachennutzung vor der Plananderung nach der Plananderung

Wohnbauflachen (W) 0 m? 2.100 m?
Gemischte Bauflachen (M) 11.000 m? 3.200 m?
Gewerbliche Baufldchen (G) 12.800 m? 0m?
Sonderbauflachen (S) 0 m? 18.500 m?
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