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Im Planbereich sind Telekommunikationslinien der Telekom
Deutschland GmbH, Bereich Technik Breitband & Festnetz vor-
handen (im gesamten Planbereich) s. Lageplédne.

Die vorh. Telekommunikationslinien liegen in einer Tiefe von
0,4 bis 1 Meter. Mit einer geringeren Tiefenlage muss gerech-
net werden, wenn die Uberdeckung nachtriglich verdndert
wurde oder andere Anlagen gekreuzt werden. Genaue Trassen
und Tiefenlagen sind ggf. durch Querschlage vor Ort zu ermit-
teln. Telekommunikationslinien kénnen mit Warnschutz verse-
hen sein, jedoch ist das nicht zwingend.

Es bestehen keine Einwande im Rahmen des o.g. Bebauungs-
planes sofern die Sicherheit der in Betrieb befindlichen Tele-
komanlagen gewahrleistet ist. Wir bitten, die Planung so auf
die Telekommunikationslinien abzustimmen, dass diese nicht
verandert oder verlegt werden mussen.

Die Telekomleitungen (auBer Hausanschliisse) sind im Entwurf des Be-
bauungsplans bereits dargestellt.

Die Hinweise sind fiir die Objektplanung bzw. die Bauausfiihrung des ge-
planten Lebensmittelmarktes relevant und dabei zu berticksichtigen.
Auf die Planinhalte des Bebauungsplans ergeben sich keine Auswirkun-
gen.

Die Hinweise sind fiir die Objektplanung bzw. die Bauausfiihrung des ge-
planten Lebensmittelmarktes relevant und dabei zu berlicksichtigen.
Auf die Planinhalte des Bebauungsplans ergeben sich keine Auswirkun-
gen.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.
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Die untere Landesentwicklungsbehorde dulRert:

1. Ziele der Raumordnung

Das Ministerium fir Landesentwicklung und Verkehr Sachsen-Anhalt hat als oberste
Landesentwicklungsbehoérde im Schreiben vom 27.07.2018 festgestellt, dass die Pla-
nung mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar ist.

2. Planungsgrundsdtze, Planungserfordernis und Verhdltnis zum Fléchennutzungsplan
Die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes werden unter Punkt 4 der Begriindung aus-
reichend dargelegt. Der vorhandene Standort soll durch die Ansiedlung eines hochwer-
tigen und breit gefacherten Warenangebotes aufgewertet, die verbrauchnahe Versor-
gung der Bevolkerung gesichert, die vorhandene Infrastruktur ausgelastet und ein in-
nerstadtischer Standort weiter entwickelt werden. Den Ausfiihrungen zu den Uberge-
ordneten Planungen wird gefolgt.

3. Planzeichnung

Die Planzeichnung entspricht den Vorschriften der PlanZV Die Farbanpassung der Ge-
bietsfestsetzungen ist entsprechend der PlanZV erfolgt. Textliche Festsetzungen (TF)
mussen eineindeutig sein. Die stadtebauliche Begriindung findet sich in der Begriin-
dung, Punkt 5.

TF1.3.2

Begriindet durch den Umstand, dass derzeit noch nicht abschlieend geklart ist, ob am
Standort lediglich ein groRRflachiger Markt entstehen wird oder ob auch der vorhandene
Netto-Markt im Bestand erhalten bleibt, wird auf Grund der Rechtsprechung die Fest-
setzung der Verkaufsflaichenzahl beibehalten. Der Abwéagung kann ich hierzu folgen.
Grundsatzlich ware es aus meiner Sicht zu begriiRen, wenn der Bebauungsplan an dem
Standort nur einen Markt festschreibt, aber die errechnete und festgesetzte Verkaufs-
flachenzahl garantiert fiir beide Szenarien die Einhaltung der Ergebnisse der Tragfahig-
keits- und Auswirkungsanalyse, um schadliche Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich der Innenstadt zu verhindern.

Die Einschatzung wird zur Kenntnis genommen.
Sie wurde bereits in die Begriindung zum Ent-
wurf des Bebauungsplans aufgenommen.

Die Einschatzung wird zur Kenntnis genommen.

Die Einschatzung wird zur Kenntnis genommen.

Die Festsetzung einer Verkaufsflachenzahl ist
ein legitimes Mittel, das es ermoglicht, fir je-
den Eigentimer die zuldssige GroRenordnung
von Einzelhandelsbetrieben in Abhangigkeit
von der GrundstiicksgroRRe eindeutig zu bestim-
men. Dieses Vorgehen wird seitens des Land-
kreises bestatigt.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.
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TF 1.3.4

Mit dieser Festsetzung soll erreicht werden, dass der bestehende Netto-Markt mit der
Verkaufsfliche von 690 m? als Ausnahme i. S. des § 1 Abs. 10 BauNVO0 zuldssig ist. An-
derenfalls wiirde gegen die TF 1.3.2 verstoRen. Gemals § 1 Abs. 3 Satz 3 BauNVO finden
die Absdtze 4 bis 10 des § 1 BauNVO bei der Festsetzung von Sondergebieten nach
§§ 10 und 11 BauNVO keine Anwendung. Die entsprechenden Festsetzungen zu Aus-
nahmen sind bei den Sondergebieten entsprechend der Zweckbestimmung zu treffen.
Dieser Sachverhalt muss seitens der Stadt geprift werden.

Die untere Immissionsschutzbehoérde fiihrt aus, dass in der tberarbeiteten Schallprog-
nose MaRnahmen aufgefiihrt wurden, um die geforderten Immissionsrichtwerte ent-
lang der stdlichen Grundstiicksgrenze (StichstraBe zur Grébziger StraRe) einzuhalten
(Pkt. 5.2 der textlichen Festsetzung).

Laut Schallprognose sollen diese Malnahmen eine Larmminderungswirkung von min-
destens 5 dB(A) erwirken. Die, durch diese MaRnahmen zu erzielende Larmminderung
von 5 dB(A) wird seitens der unteren Immissionsschutzbehdorde als gut bewertet. Emp-
fehlenswert ware an dieser Stelle zum Schutz der dortigen Wohnnutzung eine Larm-
minderungswirkung von 10 dB(A).

Der Fachdienst Brand- und Katastrophenschutz, Rettungswesen gibt den Hinweis, dass
gemal § 7 Abs. 4 RettDG LSA der Landkreis fiir die Einhaltung der Hilfsfristen verant-
wortlich ist. Die Hilfsfrist von 12 Minuten flr den Rettungswagen und 20 Minuten fir
den Notarztwagen kann bei einer Vollsperrung nur unter ungtlinstigsten Bedingungen
von der zustindigen Rettungswache eingehalten werden. Die Uberpriifung erfolgt im
folgenden Genehmigungsverfahren des Vorhabens.

Es ist richtig, dass bestandssichernde Festsetzun-
gen in Sondergebieten nicht auf §1 Abs. 10
BauNVO gestiitzt werden kénnen. Gemals § 1
Abs. 3 Satz 3 Halbsatz 1 BauNVO findet u.a. § 1
Abs. 10 BauNVO bei der Festsetzung von Sonder-
gebieten keine Anwendung. Trotzdem ist es
moglich in Sondergebieten Regelungen zum er-
weiterten Bestandsschutz zu treffen. Die Er-
machtigungsgrundlage fiir diese Festsetzung ist
nicht § 1 Abs. 10 BauNVO, sondern § 11 Abs. 2
BauNVO. Diese Norm ist in der Uberschrift 1.3
bereits zitiert. Im Ergebnis der Prifung soll die
Rechtsgrundlage in der textlichen Festsetzung
1.3.4 gestrichen werden.

Eine Larmminderung von 10 dB ist nicht erfor-
derlich, da mit Umsetzung des Larmschutzwalls,
der zu einer Larmminderung von 5 dB fihrt, die
fir stadtebauliche Planungen relevanten Orien-
tierungswerte eingehalten werden.

Wohnungen im Mischgebiet genieflen einen um
5 dB geringeren Schutzanspruch als Wohnungen
im allgemeinen Wohngebiet (60 dB tags, 50 dB
nachts fir Verkehrslarm und 45 dB nachts fir
Gewerbelarm).

Die Hinweise betreffen den Betrieb des geplan-
ten Lebensmittelmarktes. Wie vom Brand- und
Katastrophenschutz, Rettungswesen selbst aus-
gefiihrt, erfolgt die Uberpriifung im folgenden
Genehmigungsverfahren des Vorhabens.

Der Stadtrat be-
schliel$t, die Planung
entsprechend zu an-
dern.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.
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Meine Stellungnahme vom 01.08.2018 zur Kampfmittelbelastung des Plangebietes
bleibt weiterhin giiltig. Ein entsprechender Hinweis wurde unter Punkt 8 der Begriin-
dung gegeben. Die Begriindung wird nicht Bestandteil der Satzung. Daher sollte wie
beim Bebauungsplan Nr. 91 der Hinweis auf der Planzeichnung erfolgen. Die Stadt
kommt somit der Hinweispflicht ausreichend nach.

Die Anregung ist zutreffend und soll deshalb auf-
gegriffen werden. Ein entsprechender Hinweis
soll in die Planzeichnung aufgenommen werden.

Der Stadtrat be-
schliel$t, die Planung
entsprechend zu er-
ganzen.
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Die IHK wiirdigt die Bemihungen der Stadt Bern-
burg die Stadt attraktiver und anziehender zu ma-
chen, zumal es sich um ein Mittelzentrum und
eine Kreisstadt handelt. Unsere Empfehlungen in
diesem Zusammenhang vom 24.01., 06.04. und
23.07.2018 erhalten wir aufrecht.

Seit den 90iger Jahren werden die Empfehlungen
des Einzelhandelskonzeptes hinsichtlich der Ziele
der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der
Stadt Bernburg weitgehend umgesetzt. Mit dieser
Strategie konnte die Stadt Bernburg ihr Innen-
stadt-Zentrum zu einer attraktiven EinkaufsstralRe
ausbauen, dieses Zentrum sowie die anderen Ein-
zelhandelsstandorte starken und ein funktionie-
renden Handel gewahrleisten.

Angesicht der gegenwartigen Planungen dullert
die IHK Beflirchtung, dass dieser Weg nicht weiter
konsequent genug verfolgt wird. Neben der Neu-
ansiedlung eines Vollsortimenters im Holzhof ist
ein zweiter im PEP Markt mit einer Verkaufsflache
von 2.360 m? geplant. Auch bei diesem handelt es
sich um eine Neuansiedlung. Baurechtlich steht im
PEP-Markt eine Verkaufsfliche von 1.800 m? un-
ter Bestandsschutz. Diese Flache soll um 560 m?
erweitert werden. Der Bauantrag dafir ist schon
in der Endphase des Planverfahrens. Nicht nur die
IHK sieht diese Situation mit Sorge, auch das zu be-
gutachtende Unternehmen GMA Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung mbH aufert sich kri-
tisch. In dem Erganzungsschreiben zum Gutachten
der Firma GMA vom 19.12.2018 wird bei der Um-
setzung beider Vorhaben (Grébziger Stralle und
PEP-Markt - KalistraRe) darauf hingewiesen, dass

Die Stellungnahme vom 23.07.2018 zum Vorentwurf des Bebauungsplans wurde be-
reits durch den Stadtrat in seiner Sitzung am 28.02.2019 (BV-Nr. 925/18) abgewogen.
Die Stellungnahmen vom 24.01.2018 und vom 06.04.2018 wurden aufSerhalb der
formlichen Behordenbeteiligung im Zuge der Erarbeitung der Planung gewiirdigt und
liegen der Planung zugrunde.

Seitens der IHK Halle-Dessau werden negative stadtebauliche Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche von Bernburg befiirchtet.

Die GMA hat im Rahmen dieses Planverfahrens am 17.05.2019 eine fachgutachterli-
che Stellungnahme zum Bebauungsplanverfahren als Ergdnzung ihrer Auswirkungs-
analyse erstellt (kurz: GMA-Ergdanzungsgutachten), die beide Planvorhaben (Fach-
marktzentrum an der KalistraRe und Einzelhandelsstandort ,Holzhof’ an der Grobzi-
ger StralRe) betrachtet und zu dem Ergebnis kommt, dass auch bei der kumulierten
Betrachtung beider Vorhaben Umsatzumverteilungen von liber 10 % nicht zu erwar-
ten sind. Das ist u. a. darauf zuriickzuflihren, dass beide Markte ein vergleichbares
Einzugsgebiet erschlielfen und, dass bei paralleler Entwicklung beider Vorhaben be-
sonders starke wettbewerbliche Interdependenzen auftreten werden. An beiden
Planstandorten sollen vergleichbare Vorhaben realisiert werden, die naturgemaR in
einem starkeren Wettbewerb zueinander stehen als gegeniber betriebssystemfrem-
den Lebensmittelmarkten. Wahrend an den beiden Standorten Vollsortimenter mit
einem qualitativ hochwertigen Sortiment mit hohem Anteil an Frischesortimenten
entstehen sollen, handelt es sich beispielsweise bei dem im Stadtteilzentrum Zepzi-
ger Weg ansdssigen Kaufland-Markt um einen sogenannten ,,GroRflachendiscoun-
ter”. Absicht der Entwicklung der Standorte ist es aber gerade, das discounterlastige
Angebot in Bernburg (Saale) durch qualitativ hochwertige Vollsortimenter zu ergén-
zen. Dafir wird auch in Kauf genommen, dass bei gleichzeitiger Entwicklung beider
Markte voraussichtlich unterdurchschnittliche Flachenleistungen erzielt werden, d.
h. auch eine verringerte Umsatzleistung angenommen werden muss (GMA-Ergéan-
zungsgutachten, Seite 15). Mit dieser realistisch verminderten Leistungsfahigkeit bei-
der projektierter Vollsortimenter sind Umsatzumlenkungen von maximal 10 % gegen-
liber dem Stadtteilzentrum Zepziger Weg zu prognostizieren (vgl. GMA-Erganzungs-
gutachten, Seite 17).

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.
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,starke Kannibalisierungseffekte beider Markte
erwartet werden”. Im Fazit sieht die GMA zwar
keine schadlichen stadtebaulichen Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche, argumentiert
hier jedoch rein verbal ohne nachvollziehbare Be-
rechnungen. Allein auf dieser Basis lassen sich die
bestehenden Bedenken nicht ausrdumen, wes-
halb die IHK empfiehlt, die Ansiedlung des Vollsor-
timenters am Holzhof zu tiberdenken.

Die Umsetzung der Planung zum groRflachigen
Einzelhandel birgt die Gefahr zunehmender Leer-
stande in zentralen Versorgungsbereichen, spezi-
ell in der LindenstralRe, damit verbunden wiére ein
Attraktivitatsverlust des Zentrums, was wiederum
zu einer erheblichen Reduzierung der Kundenfre-
qguenz im Zentrum flihren wirde. Dieser rasch ein-
tretende Dominoeffekt ware existenziell fiir die In-
nenstadt und nicht wieder riickgangig zu machen
— eventuelle Synergieeffekte fiir die Innenstadt
sind mit der Ansiedlung eines Vollsortimenters im
Holzhof nicht zu sehen, eher Abzug von Kaufkraft.

Nummerische Umverteilungsszenarien sind zudem kein allein ausschlaggebendes
Merkmal, die stadtebaulichen Auswirkungen geplanter Vorhaben zu prognostizieren.
Gerade bei stabilen zentralen Versorgungsbereichen mit wettbewerbsfahigen Mag-
netbetrieben, fihrte auch eine Umsatzumlenkung von lber 10 % nicht zu einer
SchlieRung der Markte, durch die eine Gefahrdung der verbrauchernahen Versor-
gung eintreten konnte. Ein taugliches Hilfsmittel fir die zu treffende Prognoseent-
scheidung ist es, weitere stadtebaulich relevante Umstande des Einzelfalls in den
Blick zu nehmen, insbesondere die Entfernung zwischen dem Vorhaben und dem
zentralen Versorgungsbereich bzw. dem anderweitig betroffenen Nahversorgungs-
standort, die Bedeutung von Frequenzbringern und Magnetbetrieben, etwaige At-
traktivitatsunterschiede oder Vorschadigungen.

Das Stadtteilzentrum Zepziger Weg liegt circa 1,1 km vom Vorhabenstandort ent-
fernt, was einer Laufdistanz von rund 12 min entspricht. Mit einer Uberschneidung
der fuRBlaufigen Kundenstdamme ist deshalb nicht zu rechnen. Der zentrale Versor-
gungsbereich liegt soweit vom Vorhabenstandort entfernt, dass mit einer Umorien-
tierung dieser Kunden nicht zu rechnen ist. Hinsichtlich der motorisierten Kunden
steht die Lage beider Standorte an unterschiedlichen AusfallstralBen (Grobziger
Strale und Zepziger StraBe) der Annahme entgegen, verkehrstechnische Vorteile
kdnnten zu erheblicher Umlenkung fiihren. Direkt sind die beiden Standorte nur (iber
Eichenweg, VirchowstraRe, Maxim-Gorki-Stralle und Tolstoiallee verbunden, die ge-
genliber den vorerwdhnten Ausfallstrallen keine vergleichbare {iberértliche Verbin-
dungsfunktion haben.

Das Stadtteilzentrum weist keine Vorschadigungen auf. Laut Fortschreibung des Ein-
zelhandelskonzepts der Stadt Bernburg (Saale) von Mai 2017 umfasst das Stadtteil-
zentrum ein stadtebaulich einheitlich konzipiertes Einkaufszentrum, das im Siiden an
den Hagebaumarkt anschlieRt (vgl. Seite 93). Als Magnetbetriebe fungieren hier ne-
ben der genannten Kaufland-Filiale die Lebensmitteldiscounter Aldi und Netto, die im
sudlichen Teil des Stadtteilzentrums liegen. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Ein-
zelhandelskonzepts war die Erweiterung des Aldi-Marktes auf rund 1.000 m? Ver-
kaufsflache geplant, sodass das Stadtteilzentrum als stabil einzustufen ist. Das Stadt-
teilzentrum weist Angebote aller Bedarfsstufen auf. Neben den Magnetbetrieben er-
ganzen kleine Einzelhandelsbetriebe, Dienstleistungsbetriebe und gastronomische
Betriebe das Angebot. Es handelt sich um ein stadtebaulich einheitlich gestaltetes
Zentrum und ist als leistungsfahig und wettbewerbsfahig einzustufen.
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Fir das Grundversorgungszentrum Kustrenaer Strafie prognostiziert die Auswir-
kungsanalyse der GMA eine Umsatzumverteilungsquote von 8 - 9 %. Auch die ortli-
chen Gegebenheiten lassen nicht erwarten, dass die geplanten Vorhaben stadtebau-
lich schadliche Umsatzumverteilungen bewirken kénnten.

Das Grundversorgungszentrum Kustrenaer StraRe liegt 1,6 km vom Vorhabenstand-
ort entfernt. Dies entspricht einem FuBweg von rund 20 Minuten. Schon diese Ent-
fernung spricht gegen einen hohen Kaufkraftabfluss. Zwischen dem Vorhabenstand-
ort und dem Grundversorgungszentrum gibt es keine VerbindungsstraBen. Ein ,Ab-
fangen” von Kunden durch den projektierten Vollsortimenter ist deshalb nicht zu be-
flrchten. Der zentrale Versorgungsbereich ist mit neun Einzelhandelsbetrieben sowie
erganzenden Dienstleistungseinrichtungen ausgestattet. Er umfasst einen passage-
dhnlichen Gebdudekomplex westlich der Kustrenaer StraRe und im weiteren Verkauf
nach Siiden einen Netto-Markt 6stlich der StraRe. Als Magnetbetriebe fungieren der
Rewe-Markt und der Netto-Markt. Das Grundversorgungszentrum erzielt einen ho-
hen Marktanteil im fuRlaufigen Umfeld und bezieht nur geringe Teile ihres Umsatzes
aus anderen Stadtbereichen (vgl. GMA-Erganzungsgutachten, Seite 19). Zum Zeit-
punkt der Aufstellung des Einzelhandelskonzepts war die Erweiterung des Netto-
Marktes auf eine Verkaufsfliche von 1.000 m? geplant, das Grundzentrum ist mithin
als stabil einzustufen (vgl. Einzelhandelskonzept, S. 96).

In Bernburg (Saale) gibt es dartiber hinaus verschiedene integrierte Standorte zur
Nahversorgung. Auch diese wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplans beriick-
sichtigt. Die Schutzwirdigkeit eines solitaren Nahversorgungsstandortes bezieht sich
dabei immer auf seine ausgelbte Funktion als Nahversorger (vgl. Einzelhandelskon-
zept Seite 100). Integrierte Nahversorgungsstandorte sind unter anderem der Netto-
Markt auf dem westlich benachbarten Grundstiick und die Lidl-Filiale in der
Parkstralle 1. Beide befinden sich in unmittelbarer bzw. ndherer Umgebung des Vor-
habenstandortes. Sie sind beide schon heute dem Wettbewerb durch den Bestands-
markt ausgesetzt. Beide Discounter werden von dem Vollsortimenter und den Kun-
denstrémen profitieren. Vor allem mit dem benachbarten Netto-Markt entsteht ein
Kombistandort, der von dem Betreiber vielfach sogar gewlinscht ist, da die Kunden
dann beide Markte fiir Ergdnzungskdufe aufsuchen. Die Nahversorgungsstandorte
werden hier also durch das geplante Vorhaben gestarkt, sodass sie ihre schutzwiir-
dige Nahversorgungsfunktion weiterhin erfillen.




Industrie- und Handelskammer Halle-Dessau, Schreiben vom 29.03.2019 Anlage 3 zur BV-Nr. 1015/19 — Seite 4 von 10

Stellungnahme des Tragers offentlicher Belange | Stellungnahme der Stadtverwaltung Beschlussvorschlag

Dariber hinaus nennt das Einzelhandelskonzept auf Seite 101 vier weitere integrierte
Nahversorgungsstandorte. Der Lidl-Markt Am Platz der Jugend, der Penny-Markt
und die Im Angebot-Filiale an der Breite StralRe liegen alle in Gber 2,8 km Entfernung
auf der anderen Seite der Saale nérdlich des Vorhabenstandortes. Diese Markte wer-
den in ihrer Funktion als Nahversorger fiir die Bevolkerung im nordlichen Innenstadt-
bereich nicht gefahrdet.

Ein weiterer integrierter Nahversorgungsstandort befindet sich an der Bahnhof-
stralle. Hier wird eine Penny-Filiale in 1,5 km Entfernung betrieben. Auch fiir diesen
Standort Umsatzumlenkungen prognostiziert, die deutlich unter 10 % liegen und die
Nahversorgungsfunktion damit nicht gefahrden.

Auch zu hohe Umsatzumverteilungen zu Lasten des Magnetanbieters Rewe in der In-
nenstadt von Bernburg sind nicht zu beflrchten. Die Festsetzungen des Bebauungs-
plans stellen sicher, dass die am Standort vorgesehene Entwicklung keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich ,,Innenstadt”
hat. Hier kann auf die Auswirkungsanalyse der GMA vom 20.04.2018 Bezug genom-
men werden. In allen denkbaren Entwicklungsszenarien liegen die Umsatzumvertei-
lungen gegeniiber dem Hauptzentrum Innenstadt bei maximal 8 %. Zudem gelten
auch hier die Sachargumente gegen eine statisch-nummerische Betrachtungsweise.
Der stidlichste Rand des Hauptzentrums liegt von dem Vorhabenstandort rund 850 m
entfernt. Da der zentrale Versorgungsbereich eine Nord-Siid Ausdehnung von rund 1
km hat, betragt die Entfernung bis zum Nahversorger Rewe allerdings circa 1,6 km.
Zwar gibt es zunehmend mehr Leerstand in der Innenstadt von Bernburg (Saale), die
durchschnittliche GréRe der Gewerberdume betragt aber weniger als 70 m? (Einzel-
handelskonzept, Seite 38). Die Ansiedlung eines Vollsortimenters mit einem qualita-
tiv hochwertigen Angebot, die hier angestrebt wird, ist in dem Hauptzentrum mithin
gar nicht moglich. AuRerdem sind Angebote des taglichen Bedarfs, auch durch die
Rewe-Filiale, in pragendem MaRe vorhanden (Einzelhandelskonzept, Seite 44). Fir
die kiinftige Entwicklung ist laut Einzelhandelskonzept grundsétzlich ein Erhalt von
Vielfalt und Kleinteiligkeit des Innenstadteinzelhandels anzustreben (Einzelhandels-
konzept, Seite 93).
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In Gesprdachen mit der Stadtverwaltung und im
Gutachten wird darauf hingewiesen, dass der
Standort Grobziger StraRe (Rabewerk) im Einzel-
handels- und Zentrenkonzept der Stadt Bernburg
(Saale) vom Dezember 2006 als zentraler Grund-
versorgungsbereich ausgewiesen war.

Aufgrund des 2017 vorhandenen Einzelhandelsbe-
satzes und der bis dahin mangelnden Entwick-
lungsperspektiven des Standortes wurde er in der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes vom
Mai 2017 nicht mehr als zentraler Versorgungsbe-
reich ausgewiesen. Daraus kann geschlossen wer-
den, dass eine ausreichende Nahversorgung der
Bevolkerung gegeben ist und keine Versorgungs-
Iicke vorliegt. Lost man sich von diesen Empfeh-
lungen aus dem Einzelhandelskonzeptes 2017 und
siedelt einen Vollsortimenter an, hat das Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts vom Dezem-
ber 2006 die Obergrenze fiir eine Verkaufsflache
von 1.800 m? festgelegt (S.127). Der Vollsorti-
menter im Holzhof liegt mit seiner geplanten Ver-
kaufsflache von 2.200 bis 2.700 m? weit Gber die-
ser Obergrenze. Unter dem Gesichtspunkt, dass
dieser Standort nicht mehr zu den zentralen
Grundversorgungsbereich gehort und mit einer
hoheren Verkaufsfliache als 1.800 m? geplant wird,
ist die Ansiedlung auch aus dieser Betrachtungs-
weise kritisch zu bewerten.

Der Bebauungsplan Nr. 94 ist auch mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts
der Stadt Bernburg (Saale) vom Mai 2017 kompatibel.

Der Standort an der Grobziger StralRe ist im Einzelhandelskonzept der Stadt als inte-
grierter Standort zur Nahversorgung dargestellt. Eine flachendeckende, wohnungs-
nahe Grundversorgung innerhalb Bernburgs kann nicht ausschlieRlich {iber die zent-
ralen Versorgungsbereiche sichergestellt werden. Die siedlungsraumlich integrierten
Nahversorgungsstandorte stellen einen wichtigen Baustein zur Sicherstellung der
wohnungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung dar und sind stadtebaulich
schutzwiirdig (Einzelhandelskonzept, Seite 100). Eine Sicherung der bestehenden
Nahversorgungsstandorte, zu denen die beiden Bestandsmarkte gehéren, wird im
Einzelhandelskonzept grundsatzlich empfohlen. Auch eine Erweiterung oder Um-
strukturierung, insbesondere als wettbewerbsmaRige Anpassung des Bestandes an
aktuelle Erfordernisse, kénne positiv begleitet werden. Auch die Entwicklung neuer
integrierter Nahversorgungsstandorte sei sinnvoll und moglich, wenn Versorgungsli-
cken geschlossen werden und das Vorhaben der Nahversorgung dient.

Bereits seit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2006 bestand die Absicht, das
Uberangebot an Lebensmittel-Discountern im Bereich der Grébziger StraRe durch ei-
nen grol¥flachigen Lebensmittelmarkt zu qualifizieren. Die bestehenden Verkaufsfla-
chen sollten durch ein qualitativ hochwertigeres und breiter gefachertes Angebot er-
setzt werden (Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2006, Seite 141f). Die seither an-
dauernden Bestrebungen und Verhandlungen mit den verschiedenen Eigentliimern
und Einzelhandelsbetrieben blieben jedoch erfolglos (Bebauungsplanbegriindung,
Seite 16). Mit der Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes 2017 wurde aus der Er-
folglosigkeit dieser Verhandlungen gutachterlich der Schluss gezogen, dass die diver-
gierenden Privatinteressen entgegenstehen, den Standort mit den funktionalen An-
geboten zu besetzen, die einen zentralen Versorgungsbereich begriinden kénnten
(Einzelhandelskonzept 2017 Seite 96f). Die Darstellung als integrierter Standort zur
Nahversorgung im Einzelhandelskonzept zeigt aber, dass sich an dem planerischen
Ziel der Stadt nichts gedndert hat, an diesem Standort ein quantitativ und vor allem
qualitativ hoherwertiges Lebensmittelangebot zu bieten, als dies durch die vielen Dis-
countbetriebe in der Stadt bisher besteht.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.
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Im Einzelhandelskonzept fiir die Stadt Bernburg
(Saale) von 2017 S. 104 wird deutlich gesagt, dass
»die Sicherung und Weiterentwicklung bestehen-
der Nahversorgungsstandorte als auch perspekti-
vische Neuentwicklungen sinnvoll und mdglich
sind, wenn diese Standorte tatsachlich der Nah-
versorgung der Bevolkerung der umliegenden
Wohnsiedlungsbereiche dienen und negative Aus-
wirkungen auf die zentrale Versorgungsbereiche
oder auf die sonstige wohnortnahe Grundversor-
gung im Stadtgebiet auszuschlieBen sind.” Eine
Nahversorgungsfunktion ist dem Vollsortimenter
nicht abzusprechen. Ein Kriterium flr die negative
Auswirkung ist jedoch die Abschépfung der Kauf-
kraft aus anderen Versorgungsstandorten. Im Ge-

Hierzu soll mindestens einer der bestehenden Discounter durch einen Vollsortimen-
ter ersetzt werden. Somit wird ein bereits etablierter Standort fiir ein neues Konzept
genutzt und die Nahversorgung an die sich stetig wandelnden Bedirfnisse der Bevol-
kerung angepasst. Insbesondere soll eine Angebots- und Qualitétssteigerung er-
reicht werden. Die discounterorientierte Versorgungsstruktur in Bernburg soll durch
einen Vollsortimenter erganzt werden. Als wesentliche Bedingung fiir Erweiterungen
und Neuansiedlungen nennt das Einzelhandelskonzept, dass keine negativen Auswir-
kungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die wohnortnahen Grundversor-
gungsstrukturen im Gibrigen Stadtgebiet entstehen (Einzelhandelskonzept, Seite 101).
Das ist stadtebaulich zu verstehen. Selbstverstandlich wird die Ansiedlung eines hoch-
wertigen Vollsortimentsbetriebs den Wettbewerb in Bernburg verscharfen. Nach den
Prognosen des von der Stadt beauftragten Gutachters und den ortlichen Sachgege-
benheiten ist nicht plausibel, derartig starke Umsatzumverteilungen zu besorgen, die
einen Funktionsverlust der anderen zentralen Versorgungsbereiche bzw. eine Schma-
lerung der Nahversorgungsstruktur befiirchten lassen. Die Umsatzumlenkungen wer-
den vor dem Hintergrund der Entwicklung des Plangebiets fiir einen qualitativ hoch-
wertigen Lebensmittelanbieter in Kauf genommen.

Nach der Ansiedlungsregel 1 des Einzelhandelskonzeptes kdnnen Einzelhandelsbe-
triebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auflerhalb der zentralen Ver-
sorgungsbereiche in stadtebaulich integrierten Lagen moglich sein, wenn sie der Nah-
versorgung dienen, stadtebaulich in Wohnsiedlungsbereiche integriert sind und auch
fuBlaufig fiir moglichst viele Menschen erreichbar sind. Diese Voraussetzungen tref-
fen auf den Vorhabenstandort zu. Nach dem Einzelhandelskonzept dient ein Lebens-
mittelmarkt der Nahversorgung, wenn die Kaufkraftabschopfung im funktional zuge-
wiesenen Versorgungsgebiet eine Quote von 40 % nicht Gibersteigt. Dies ist am Vor-
habenstandort aufgrund der Uberschneidungen mit den fuRlaufigen Einzugsgebieten
anderer solitarer Nahversorgungsstandorte rechnerisch nicht moglich. Im Umkehr-
schluss handelt es sich deshalb um einen grofflachigen Lebensmittelbetrieb, der nicht
ausschlieBlich der Nahversorgung dient, sondern auch Kaufkraftzufliisse aus dem ge-
samten Stadtgebiet generieren wird. Das ist planerisch beabsichtigt.

Das Einzelhandelskonzept ist in der Bauleitplanung zu berlcksichtigen. Es ist aber
nicht auf Dauer unverdnderbar, denn die stadtebaulichen Vorstellungen einer Ge-
meinde wandeln sich stetig und kénnen sich nicht zuletzt in der Bauleitplanung und

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.
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gensatz zu den Handlungsempfehlungen des Ein-
zelhandelskonzeptes stehen die Berechnungen im
GMA Gutachten vom 20.04.2018. Aus den Berech-
nungen wird deutlich, dass EDEKA Uber eine Nah-
versorgung hinausgeht. (S.47 GMA Gutachten)
und Kaufkraft somit in nennenswertem Umfang
(Uber 40 %) von den anderen Nahversorgungs-
standorten und der Innenstadt abgezogen wird.
Das Vorhaben geht somit lGber eine Nahversor-
gung hinaus und ist nicht mit dem Grundsatz 1 des
vorliegenden Einzelhandelskonzeptes kompatibel.

Ein weiteres Kriterium fiir die negative Auswir-
kung auf den Standort Innenstadt ist die Ober-
grenze an zentrenrelevanten Randsortimenten.
Im Einzelhandelskonzept werden im Rahmen ei-
ner Sondergebietsfestsetzung diese zentrenrele-
vanten Randsortimente auf maximal 10 % der Ver-
kaufsflache, max. 800 m? Verkaufsfliche be-
schrankt. Im Abwagungsprotokoll vom 23.07.2018
der Stadtverwaltung Bernburg wurde dies auch
richtig angemerkt. Wenn nur Kaufland und die bei-
den Vollsortimenter 10 % zentrenrelevante Rand-
sortimente ausreizen wiirden, ware die Endkonse-

den dabei zu beriicksichtigenden stadtebaulichen Entwicklungskonzepten nieder-
schlagen. Ein bebauungsplanverfahren kann auch zum Anlass genommen werden, das
Einzelhandelskonzept zu dndern. Bauleitplanung erschopft sich nicht darin, bereits
eingeleitete Entwicklungen zu steuern. Sie ist auch ein Mittel, um stadtebauliche Ziele
fir die Zukunft zu formulieren und aktiv auf eine Anderung des stadtebaulichen status
quo hinzuwirken (OVG NRW, 08.04.2019 — 10 D 19/17, Rn. 35). Das kann dazu fihren,
dass sich nicht, wie (blich, die Bauleitplanung an dem stadtebaulichen Entwicklungs-
konzept in seiner bisherigen Form orientiert, sondern umgekehrt parallel zur Aufstel-
lung eines Bebauungsplans oder nach dem Satzungsbeschuss das stadtebauliche Ent-
wicklungskonzept der konkret notwendigen oder gewiinschten baulichen Entwick-
lung angepasst wird. Eine derart dynamische Abstimmung der jeweils verfolgten stad-
tebaulichen Ziele ist weder von vornherein unzuldssig noch im Regelfall willkirlich
(OVG NRW, a.a.0., Rn. 45).

In der Begriindung ist die Absicht, im Zuge einer neuerlichen Uberarbeitung des Ein-
zelhandelskonzeptes den Standort aus einzelhandelsgutachterlicher Sicht neu zu be-
werten und bei Vorliegen der Ausstattungsmerkmale kiinftig einen zentralen Versor-
gungsbereich einzustufen, bereits dargelegt.

Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind nach Einschatzung der
GMA- Auswirkungsanalyse sowie des GMA-Erganzungsgutachtens nicht zu befiirch-
ten. Hierzu wird auf die vorherigen Aufflihrungen verwiesen.

Die Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente auf 10 % ist Ublich. Dies
deckt sich mit den Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Bernburg
(Saale), das eine Begrenzung der Randsortimente auf 10 % der gesamten Verkaufsfla-
che (jedoch nicht mehr als max. 800 m? Verkaufsfliche) empfiehlt.

Entsprechend soll die Beschrankung der zentrenrelevanten Sortimente auf hochstens
10 % als Festsetzung beibehalten werden.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.
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guenz, dass der Innenstadt diese 30 % zentrenre-
levanten Randsortimenten entzogen wirden.
Diese Grofenordnung ist als liberaus kritisch an-
zusehen. Unter diesem Gesichtspunkt regen wir
noch einmal an, dass die zentrenrelevanten Rand-
sortimente moglichst eine Verkaufsflaiche unter
10 % der Gesamtflache einnehmen sollten.

Im Abwagungsprotokoll wurde die Gberdurch-
schnittliche Verkaufsflaichenausstattung von der
Stadtverwaltung angezweifelt. Das Einzelhandels-
konzept (S. 60) 2017 zieht Lebensmittelverkaufs-
flache pro Einwohner heran. Auch hier wird von
einer Uberdurchschnittlichen Lebensmittelver-
kaufsflache pro Einwohnen im Landes- und Bun-
desdurchschnitt gesprochen. Die Lebensmittelver-
kaufsflache ist zum Vergleich zu 2006 sogar leicht
steigend in Bernburg.

Auch in diesem Punkt moéchten wir an unserer
Aussage in der Stellungnahme vom 23.07.2018
festhalten.

Edeka mochte am Standort Grobziger StraRe ei-
nen Vollsortimenter mit einer bis 2.700 m? groRen
Verkaufsflache zuziglich eines sogenannten Vor-
kassenbereiches mit kleinflachigem Handel und
Dienstleistungen errichten, der mit 250 m? ange-
geben wird. Auf dem vorgesehenen Gelande be-
finden sich zurzeit zwei Discounter NORMA und
NETTO. Es werden im Gutachten zwei Szenarien
betrachtet. Im ersten Szenario schlieRt nur
NORMA, im zweiten schlieBRen NORMA und
NETTO. Beim Szenario | empfiehlt der Gutachter,
eine Verkleinerung der Verkaufsfliche auf

Die zu dem IHK-Bezirk tiberdurchschnittliche Verkaufsflaichenausstattung wurde mit-
nichten angezweifelt, lediglich begriindet.

Die liberdurchschnittliche Verkaufsflaichenausstattung zu dem Durchschnitt des IHK-
Bezirks (dort 1,67 m?/ EW) resultiert u. a. aus der Versorgungsfunktion eines Mittel-
zentrums gegeniiber den Grundzentren und Orten ohne zentral6rtliche Funktion. Im
Vergleich mit anderen Mittelzentren des IHK-Bezirks (1,84 bis 2,95 m?/ EW) besitzt
Bernburg (2,04 m?/ EW) keine erheblich abweichende Verkaufsflichenausstattung.
Hinsichtlich der Verkaufsflachenausstattung im Lebensmittelbereich besitzt Bernburg
gegenlber den Mittel- und Oberzentren des IHK-Bezirks einen vergleichsweise nied-
rigen Wert (0,53 m?/ EW gegen-iiber 0,52 bis 0,97 m?/ EW).

Die Einschatzung bzw. Empfehlung, das Szenario Il umzusetzen, wird zu Kenntnis
genommen.

Der Vorhabentrager ist bemiiht, das Grundstiick des Netto-Lebensmittelmarktes in
sein Vorhaben einzubeziehen, derzeit gibt es dazu Verhandlungen, sowohl| mit dem
Betreiber des Lebensmittelmarktes als auch mit dem Eigentiimer. Ob der Grund-
stiickserwerb gelingt, ist noch nicht abzusehen. Letztlich ist fur die Moglichkeit, das
Grundstiick des Netto-Marktes einbeziehen zu kénnen, der Grundstiickseigenti-
mer malgeblich.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.
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2.200 m? vorzunehmen. In diesem Fall wiirde sich
die Gesamtverkaufsflache der Stadt Bernburg um
1.510 m2 erhéhen und im Szenario Il um 1.250 m2.
Da diese Ansiedlung sich sehr nah an der Innen-
stadt befindet und weitere negative Auswirkun-
gen ausgeschlossen werden sollen, ist zu empfeh-
len, dass alles daran gesetzt werden sollte, dass
das Szenario Il umgesetzt wird.

Zu diesen 1.250 m? zusétzlicher Verkaufsflache
kommt noch die Verkaufsflache des zweiten Voll-
sortimenters von 2.360 m? (abzlglich des Getran-
kemarktes von 560). Es wiirde eine zusatzliche
Verkaufsflache auBerhalb des Hauptzentrums von
3.050 m? entstehen. Aufgrund der entsprechen-
den Sogwirkung dieser Markte, der damit verbun-
denen Aufwertung dieser Standorte und der tber-
durchschnittlichen Lebensmittelverkaufsflachen-
ausstattung entsprechen sie nicht dem Einzelhan-
delskonzept und gefahrden die Sicherung des
Hauptzentrums.

Um die negativen Auswirkungen auf die Innen-
stadt und die anderen zentralen Versorgungsbe-
reiche zu minimieren, regen wir an, dass sich
EDEKA und Netto schon in der Planungsphase per-
spektivisch abstimmen. Beide sind im EDEKA Ver-
bund. Laut Gutachten der GMA ist das Szenario |l
die bessere Variante fiir die Stadt Bernburg. Das
ist ein weiterer Grund, diese Variante unbedingt
umzusetzen.

Bei der Berechnung zur Umsatzumverteilung ist zu | Nach dem methodischen Ansatz der GMA-Auswirkungsanalyse (S. 32f) gehort | Der Stadtrat be-

hinterfragen, warum Umsatze aus Nienburg (Gut- | Nienburg (Saale) hinsichtlich der Umsatzbetrachtung zum Einzugsgebiet. Die Ent- | schlieRt, dass eine
achten S. 39) in die Berechnung mit einbezogen | fernung zwischen dem Vorhabenstandort und dem tberwiegenden Teil des Nien-
wurden. In Nienburg existiert ein EDEKA, der von
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847 m? auf 1500 m? erweitert werden soll. Aus
verkehrstechnischer Sicht liegt flr die Nienburger
Bilirger der REAL von StaRfurt glinstiger als der neu
zu errichtende EDEKA in Bernburg. Aus bei den
Griinden ist es schwer vorstellbar, dass die Nien-
burger nach Bernburg zum EDEKA fahren wirden.
Die ergidnzende Stellungnahme der GMA vom
19.12.2018 zu diesem Punkt kénnen nicht Gber-
zeugen.

Wir méchten noch einmal deutlich machen, dass
Hinweise bzw. Anregungen unsererseits dem Be-
stand und der Entwicklung des Einzelhandels-
standort Bernburg dienen. Diese neue vorgese-
hene Ansiedlung steht kontraproduktiv zum Ein-
zelhandelskonzept der Stadt. Unumstritten ist,
dass der EDEKA-Markt ein attraktiver Vollsorti-
menter ist und die Stadt auch bereichern wiirde.
Mit der geplanten Entwicklung im groRflachigen
Einzelhandel der Stadt Bernburg sind unsere Be-
denken nicht ausgerdaumt sondern werden ver-
starkt.

burger Siedlungsgebietes ist geringer als zu den grof3flachigen Einzelhandelsbetrie-
ben StalRfurts. Darliber hinaus besitzt Bernburg als Mittelzentrum einen Versor-
gungsauftrag gegenliber den umliegenden Grundzentren und Orten ohne zentralort-
liche Funktion.

Nach dem Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt ist es Aufgabe
der Zentralen Orte, entsprechend ihrer Zentralitatsstufe ausreichend Flachen fiir den
Einzelhandel bereitzustellen. Aufgrund des Einzugsbereiches von Einzelhandelsgrol3-
projekten sind diese an Ober- und Mittelzentren zu binden.

Die Aussagen der GMA-Auswirkungsanalyse werden aus stadtischer Sicht nicht ange-
zweifelt, entsprechend sollen die aus ihr resultierenden Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes beibehalten werden.

Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.
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Zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 94 ,Einzelhandelsstandort ,Holzhof’ an
der Grobziger StraBe” in der Stadt Bernburg (Saale) erhielten Sie mit Schreiben
vom 27.07.2018 eine landesplanerische Stellungnahme. In dieser Stellungnahme
wurde die Vereinbarkeit der Planung mit den Erfordernissen der Raumordnung
festgestellt. Diese behalt ihre Giltigkeit.

Nunmehr liegt der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 94 ,Einzelhandelsstandort
,Holzhof’ an der Grobziger Stralle” in der Stadt Bernburg (Saale) mit Stand vom
14.01.2019 vor. Nach Prifung der mir jetzt vorliegenden Unterlagen stelle ich als
oberste Landesentwicklungsbehérde fest, dass es aus raumordnerischer Sicht
keine weiteren Hinweise gibt.

Hinweise zur Datensicherung

Die oberste Landesentwicklungsbehorde fihrt gemaR § 16 Landesentwicklungsge-
setz das Raumordnungskataster (ROK) des Landes Sachsen-Anhalt. Die Erfassung
aller in Kraft gesetzten Bauleitplane und stadtebaulichen Satzungen ist u. a. Be-
standteil des ROK. Ich bitte Sie daher, mich von der Genehmigung/Bekanntma-
chung der o. g. Bauleitpldne und stidtebaulichen Satzungen durch Ubergabe einer
Kopie der Bekanntmachung und der in Kraft getretenen Planung einschlief3lich der
Planbegriindung in Kenntnis zu setzen.

Mit dieser Stellungnahme wird den vorgeschriebenen Genehmigungs- und Zulas-
sungsverfahren nicht vorgegriffen und es werden weder 6ffentlich-rechtliche noch
privatrechtliche Zustimmungen und Gestattungen erteilt.

Die Einschatzung wird zur Kenntnis genommen. Sie
wurde bereits in die Begriindung zum Entwurf des Be-
bauungsplans unter Pkt. 3.1 aufgenommen.

Die Einschatzung wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird nach Abschluss des Verfahrens Be-
ricksichtigung finden. Die Unterlagen werden dem
Ministerium zeitnah tbergeben.

Die Feststellung wird zur Kenntnis genommen.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.
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Die Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg (RPM) nimmt gemaR § 2
Abs. 4 in Verbindung mit § 21 Landesentwicklungsgesetz des Landes Sach-
sen-Anhalt (LEntwG LSA) vom 23. April 2015 fir ihre Mitglieder, zu denen
der Landkreis Borde, Landkreis Jerichower Land, die Landeshauptstadt Mag-
deburg sowie der Salzlandkreis gehéren, die Aufgabe der Regionalplanung
wahr.

Die Regionalversammlung hat am 02.06.2016 den Entwurf des Regionalen
Entwicklungsplanes der Planungsregion Magdeburg mit Umweltbericht zur
offentlichen Auslegung und Tragerbeteiligung vom 11.07.2016 bis
11.10.2016 beschlossen. Mit Beginn der 6ffentlichen Beteiligung gelten fir
das Gebiet der Planungsregion Magdeburg in Aufstellung befindliche Ziele
der Raumordnung, die als sonstige Erfordernisse der Raumordnung gemaR
§ 4 Abs. 1, 2 ROG in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen und bei
sonstigen Entscheidungen 6ffentlicher Stellen tber die Zulassigkeit raumbe-
deutsamer Planungen und MalRnahmen zu beriicksichtigen sind.

Am 14.03.2018 hat die Regionalversammlung die Abwagung der eingegan-
genen Anregungen, Hinweise und Bedenken zum 1. Entwurf des Regionalen
Entwicklungsplans fir die Planungsregion Magdeburg beschlossen. Derzeit
wird der 2. Entwurf erarbeitet.

betroffene REP-Festlegung (1. Entwurf):

- Mittelzentrum Bernburg (Kap. 4.1 Z 22 REP MD)

GemalR G 55 (Kap. 4.3 REP MD, 1. Entwurf) sind zur Vermeidung der Entste-
hung von Brachflachen bzw. von ungenutzten Objekten bei der Nutzungs-
aufgabe von Einzelhandelseinrichtungen Regelungen zur Nachnutzung zwi-
schen den beteiligten Akteuren (Kommune, Betreiber bzw. Grundstiicksei-
gentiimer) anzustreben. Nach Auffassung der RPM sind die sonstigen Erfor-
dernisse der Raumordnung des in Aufstellung befindlichen Regionalen Ent-
wicklungsplanes mit dem Vorhaben vereinbar.

Da es sich um die 1. Auslegung des REP MD handelt, wird darauf hingewie-
sen, dass sich im Laufe des Verfahrens Anderungen ergeben kdnnen.

Die Feststellung wird zur Kenntnis genommen.

Die Informationen werden zur Kenntnis genommen. Ent-
sprechende Aussagen finden sich bereits unter Pkt. 3.1 der
Begriindung zum Entwurf Bebauungsplan.

Die Einschdtzung wird zur Kenntnis genommen. Sie wurde
bereits in die Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplans
unter Pkt. 3.1 aufgenommen.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.
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Stellungnahme der Stadtverwaltung
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Die Feststellung der Vereinbarkeit der o0.g. Planung/MaRnahme mit den Zie-
len der Raumordnung und Landesplanung erfolgt gemaR § 2 Abs. 2 Nr. 10
LEntwG LSA durch die oberste Landesentwicklungsbehorde im Rahmen der
landesplanerischen Abstimmung in Form einer landesplanerischen Stellung-
nahme.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Das Ministerium
fir Landesentwicklung und Verkehr Sachsen-Anhalt als
oberste Landesentwicklungsbehoérde wurde ebenfalls um
Abgabe einer Stellungnahme zum Entwurf des Bebauungs-
plans gebeten.
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Schreiben vom 08.02.2019
Wir vertreten die [Eigentlimerin] des Flurstlicks 1000, Flur 5, | Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Gemarkung Bernburg. Das Grundstiick der [Eigentiimerin] ist
mit einer Einzelhandelsimmobilie bebaut, die derzeit an
Netto vermietet ist. Der Netto-Markt weist eine Verkaufsfla-
che von ca. 690 m? auf.

Auf dem 0stlichen Nachbargrundstiick befinden sich derzeit
ein Norma-Discounter sowie ein Holzhandel. Die Zufahrten
zum Netto-Markt und zum Norma-Markt sowie zum Holz-
handler sind getrennt.

Derzeit liegen die genannten Markte im ungeplanten Innen-
bereich nach § 34 BauGB.

Die Stadt Bernburg beabsichtigt nunmehr die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 94 - Einzelhandelsstandort Holzhof an
der Grobziger Stralle -. Die friihzeitige Beteiligung nach den
§§ 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 BauGB hat stattgefunden.

Am 28.02.2019 soll der Rat der Stadt Bernburg (Saale) die Of-
fenlage des Bebauungsplans nach den §§ 3 Abs. 2, 4, Abs. 2
BauGB beschliefRen.

1. Gegenstand des Bebauungsplans Nr. 94
Der Bebauungsplan Nr. 94 soll es ermdglichen, dass 6stlich des | Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.
Netto-Marktes auf der Grundstiicksflache des Norma-Marktes
sowie des Holzmarktes einen grof3flachigen Lebensmittelmarkt
errichtet wird. Geplant ist ein Vollsortimenter; als Betreiber ist
EDEKA mit seiner Vertriebslinie E-Center im Gesprach. Die ge-
plante Verkaufsfliche des Vollsortimenters soll bis zu ca.
2.700 m? zzgl. Vorkassenbereich (Backer, Dienstleister etc.) be-
tragen.

2. Auswirkungen auf das Grundstiick der [Eigentiimerin]
Der Bebauungsplan hatte massive negative Auswirkungen auf | Die Ausfihrungen werden zur Kenntnis genommen. Den folgenden Aus-
das Grundstiick der [Eigentliimerin]. fihrungen ist zu entnehmen, dass diese Einschatzung unzutreffend ist.
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a) Verdrdngung des Netto-Marktes

Laut der zugrundeliegenden Auswirkungsanalyse soll der
EDEKA-Markt nicht nur den bisherigen NORMA, sondern per-
spektivisch auch den Netto-Markt ersetzen (Seite 4 des Gut-
achtens vom 20.04.2018).

Dass der Netto-Markt jedoch auf einen anderem Grundstiick
als der EDEKA-Markt liegt, das Grundstiick auch einem anderen
Eigentimer gehort, namlich der [Eigentliimerin], und die mogli-
che SchlieBung des Netto-Marktes einen massiven Eingriff in
die Eigentlimerrechte der [Eigentiimerin] darstellt, bleibt so-
wohl in der Vertraglichkeitsanalyse als auch der Planbegriin-
dung unerwahnt.

b) Einschrénkung der Verkaufsfidche

In der Vertraglichkeitsanalyse wird weiterhin davon ausgegan-
gen, dass der EDEKA-Markt eine Verkaufsflache von bis zu
2.700 m? haben darf, um keine schadlichen Auswirkungen auf

Die Ausfiihrungen werden zuriickgewiesen.

Der Einwand, das Vorhaben solle perspektivisch auch den Netto-Markt
ersetzen, gibt den Inhalt des Entwurfs flir den Bebauungsplan Nr. 94
nicht richtig wieder. Zwar lieRBe die textliche Festsetzung 1.3.2 zu, beide
im Plangebiet bestehenden Lebensmittelmarkte durch einen entspre-
chenden grofReren Markt zu ersetzen. Zwingend ist dies jedoch nicht. Die
Auswirkungsanalyse der GMA von 20.04.2018, die im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens erstellt wurde, untersucht lediglich zwei unter-
schiedliche Szenarien der Einzelhandelsentwicklung. Im ersten Szenario
werden stadtebauliche Auswirkungen fir den Fall untersucht, dass ein
neuer Vollsortimenter lediglich einen der vorhandenen Discounter er-
setzt und ein zweiter daneben bestehen bleibt. In einem zweiten Szena-
rio wird untersucht, wie sich die Ansiedlung eines Vollsortimenters stad-
tebaulich auswirkt, wenn beide Bestandsmarkte ersetzt werden. Diese
stadtebaulichen Auswirkungen werden unabhéangig von der Eigentliimer-
situation Gberprift. Die SchlieRung beider Discounter wird durch die
Festsetzungen des Bebauungsplans weder begriindet noch erfordert.
Infolge der Stellungnahme der Eigentiimerin im Rahmen der friihzeitigen
Offentlichkeitbeteiligung wurde dem Geb&ude auf dem Flurstiick 1000
durch die textliche Festsetzung 1.3.4 sogar eine Verkaufsflache zugesi-
chert, die Uber der festgesetzten Verkaufsflachenzahl liegt. Von einer
perspektivischen SchlieBung kann also nicht die Rede sein.

Der Bebauungsplan greift auch in keiner Weise in die bestehenden Eigen-
tumsverhéltnisse ein. Der Bebauungsplan regelt die planungsrechtliche
Zulassigkeit kinftiger Einzelhandelsvorhaben auf den durch Einzelhan-
delsnutzungen gepragten Grundsticken unabhangig von den Eigentums-
verhaltnissen.

Wenn geltend gemacht wird, die Festlegung einer Verkaufsflachenzahl
von 0,15 fuhre dazu, dass fur das Flurstiick 1000 nur noch eine Verkaufs-
flache von circa 454 m? moglich wére, so trifft dies zwar zu, aber es wird

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
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die sonstigen Versorgungsbereiche der Stadt Bernburg (Saale)
zu haben.

Sofern einer der beiden vorhandenen Discounter erhalten
bleibt, diirfte der EDEKA eine Verkaufsfliche von 2.200 m?
nicht Gberschreiten. Zur Sicherstellung der Verkaufsflache von
ca. 2.700 m?, wurde im Entwurf des Bebauungsplans eine ma-
ximale Verkaufsflache von 0,15 m? je Grundstticksflache fest-
gesetzt.

Diese Festsetzung fiihrte wiederum fir das Grundstick der [Ei-
gentliimerin] zu einer Reduzierung der Verkaufsflache auf nur
noch ca. 454 m?.

Wir haben uns im Rahmen der friihzeitigen Offenlegung inten-
siv mit dem Bebauungsplan auseinandergesetzt und uns mit
Schreiben vom 16.08.2018 gegen die Festsetzungen gewandt.
Insbesondere haben wir uns gegen die herabzonende Uberpla-

verkannt, dass fir das Flurstlick in der textlichen Festsetzung 1.3.4 ab-
weichend eine Privilegierung vorgesehen ist, die zu einer héheren Einzel-
handelsausnutzung entsprechend dem Bestand fiihrt.

Die Festsetzung einer Verkaufsflachenzahl von 0,15, die dazu fiihrt, dass
maximal 0,15 m? Verkaufsfliche fur Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten je m? Grundstlicksfliche maoglich ist, ist
zul3ssig. Diese Festsetzung vermeidet eine rechtlich unzuldssige Kontin-
gentierung von Verkaufsflachen. § 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO eréffnet die
Moglichkeit, die hochstzuldssige Verkaufsflache fir das jeweilige Grund-
stiick im Bebauungsplan in der Form festzusetzen, dass die maximale
VerkaufsflachengroRe im Verhaltnis zur GrundstiicksgroRe durch eine
Verhaltniszahl festgelegt wird, sofern dadurch die Ansiedlung bestimm-
ter Einzelhandelsbetriebstypen und damit die Art der baulichen Nutzung
im Sondergebiet geregelt werden soll. Nicht gestattet ist jedoch, durch
eine betriebsunabhédngige Festsetzung von Verkaufsflachenobergrenzen
fiir alle im Sondergebiet ansassigen oder zuldssigen Einzelhandelsbe-
triebe das System der vorhabenbezogenen Typisierung zu verlassen, auf
dem die Vorschriften der Baunutzungsverordnung zur Art der baulichen
Nutzung beruhen (BVerwG, 03.04.2008 — 4 CN 3/07, LS 1 und Rn. 16,
m.w.N.).

Da das Flurstiick 1000 lediglich eine GréRe von 3.025 m? aufweist,
kénnte nach der festgesetzten Verkaufsflachenzahl nur eine Verkaufsfla-
che von 454 m? zulassigerweise verwirklicht werden. Um der Eigentime-
rin den Bestand zu schiitzen und eine Erneuerung des Bestandsgebaudes
zu ermoglichen, wurde auf ihre Stellungnahme vom 16.08.2018 hin die
textliche Festsetzung 1.3.4 eingefiigt, wonach auch die Erneuerung des
Bestandes zuldssig ist. Der Eigentimerin wurde mithin ein erweiterter
Bestandsschutz ermdoglicht.

Dem Einwand, das Grundstiick werde unvertretbar planerisch herabge-
zont, wird nicht gefolgt.

Das Grundstlick liegt bislang im unbeplanten Innenbereich. Die Zulassig-
keit von Vorhaben wird bisher also nach § 34 BauGB beurteilt. Tatsach-
lich ware ohne den Bebauungsplan jedenfalls eine VerkaufsflachengrolRe

Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.
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nung des Grundstiicks der [Eigentiimerin] gewandt. Auch ha-
ben wir uns mit dem fehlenden stadtebaulichen Erfordernis der
Planung auseinandergesetzt (§ 1 Abs. 3 BauGB). Wir verweisen
hoflich auf unser Schreiben vom 16.08.2018.

Die Stadtverwaltung der Stadt Bernburg (Saale) hat die Einlas-
sungen gepriift, ist aber nicht zu hinreichende Anderungen des
Bebauungsplans gelangt. Einzige Anderung ist, dass nunmehr
auf der Grundsticksflache Flurstiick 1000, Flur 5, die Gesamt-
verkaufsflache auf 690 m? eingeschrankt werden soll, entspre-
chend der vorhandenen Baugenehmigung. Es soll perspekti-
visch keine zusatzliche Reduzierung der Verkaufsflache auf
450 m? erfolgen.

Trotz der Festsetzung der Bestandsverkaufsflache handelt es
sich aber weiterhin bei den Festsetzungen um eine massive pla-
nerische Herabstufung des Grundstiicks der [Eigentimerin].
Das Grundstilick liegt bislang im ungeplanten Innenbereich
nach § 34 BauGB. Die [Eigentiimerin] kdnnte im Rahmen des
geltenden Planungsrechts ohne Weiteres den vorhandenen Su-
permarkt renovieren und erweitern. Diese Mdglichkeit wird
der [Eigentiimerin] durch den Bebauungsplan genommen.
Diese Einschrankung wiegt umso schwerer als die Gutachter in
ihrer Vertraglichkeitsanalyse vom 20.04.2018 ebenfalls erklart
haben, es gebe eine erhebliche Dynamik in der Einzelhandels-
branche. Hiermit verbunden seien oftmals Flachenerweiterun-
gen einzelner Betriebe, um zum Beispiel ein modernes Waren-
angebot zu ermoglichen. Erweiterungsmoglichkeiten werden
der [Eigentimerin] aber genommen und damit auch die
Chance, den Standort perspektivisch und wirtschaftlich zu ent-
wickeln.

Der Planentwurf hatte massive negative Auswirkungen auf den
Wert und die Nutzbarkeit des Grundsticks der [Eigentlimerin].
Nicht umsonst wird in der Vertraglichkeitsanalyse vom
20.04.2018 dariiber spekuliert, ob beide Discounter schlieRen
werden (Netto und NORMA) oder lediglich ein Discounter. In

zulassig, die sich an dem Nachbargrundstiick orientiert (Verkaufsflache
von gegenwadrtig ca. 760 m2). Angesichts der Darstellung des Standortes
im Zentrenkonzept ware planungsrechtlich auch eine Erweiterung bis zur
Grenze des § 11 Abs. 3 BauNVO zuldssig und — sollte eine atypische Fall-
konstellation vorliegen bzw. die verordnungsrechtliche Unvertraglich-
keitsvermutung widerlegt werden kénnen — moglicherweise auch tber
800 m?2. Allerdings wéren auch insoweit der Flichenentwicklung durch
die geringe GroRe des Grundstiicks von rund 3.025 m? handelswirt-
schaftliche Grenzen gesetzt, weil dies erheblich zu Lasten der Stellplatz-
anzahl gehen musste, die nach den Erfahrungen der Handelsgutachter
far heutigen Marktbetrieb gefordert werden. Der Bebauungsplan wiirde
derartige Erweiterungen kiinftig nicht mehr zulassen.

Dennoch lberwiegt das Interesse an der Entwicklung eines attraktiven
Lebensmitteleinzelhandelsangebots an dem Standort. Gegenwartig ste-
hen in Bernburg zehn Discounter einem Verbrauchermarkt und zwei Su-
permaérkten gegenliber (vgl. Einzelhandelskonzept, Seite 32). Dieses dis-
counterorientierte Angebot in Bernburg (Saale) soll durch einen moder-
nen Vollsortimenter ergdnzt werden. Dies soll an dem etablierten Nah-
versorgungsstandort an der Grobziger StralSe realisiert werden und er-
fordert fur ein anspruchsvolles Angebot auskommliche Verkaufsflachen.
Allerdings darf die Einzelhandelsentwicklung an der Grobziger Stralle
nicht ein solches AusmaR annehmen, dass die lGbrige Zentren- und Ver-
sorgungsstruktur der Stadt so verandert wiirde, dass die anderen Stand-
orte ihre Versorgungsfunktionen nicht mehr wahrnehmen kénnen. Hier
muss die Stadt einen Mittelweg finden. Die Verkaufsflachenentwicklung
an der Grobziger StraRe muss daher beschrankt werden. Hinter diesem
offentlichen Interesse muss das Interesse der Eigentliimerin, ihr Grund-
stiick so auszunutzen, wie es im unbeplanten Innenbereich mdglich
ware, zurlicktreten. Kiinftig wird das Grundstiick durch den Bebauungs-
plans Nr. 94 maximal auf die heutige Bestandsnutzung beschrankt. Es be-
steht kein Recht an einem dauerhaft unbeplanten Innenbereich. Die Ge-
meinden dirfen im Rahmen ihrer kommunalen Selbstverwaltung Bebau-
ungsplane aufstellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung erforderlich ist. Der Bebauungsplan wurde auf der
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der Vertraglichkeitsanalyse wird praferiert, dass beide Markte | Grundlage des stadtischen Einzelhandelskonzeptes entwickelt und die
geschlossen werden. stadtebauliche Vertretbarkeit der kiinftigen Einzelhandelsnutzungen im
Eben eine solche SchlieBung oder Schwachung des Netto-Stan- | Plangebiet handelsgutachterlich nachgewiesen (GMA vom 20.04.2018).
dortes wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes | Dariiber hinaus kann der Bestandsmarkt im Rahmen der geplanten textli-
deutlich wahrscheinlicher. chen Festsetzung erneuert und modernisiert werden.

Der Eingriff in das Eigentum an dem Grundstiick Flurstlick 1000 ist hier
verhéltnisméaRig. Dies gilt auch im Hinblick darauf, dass die geplante An-
derung der zuldssigen Nutzung gemaR § 42 BauGB wegen Ablauf der dort
nur fur die Frist von sieben Jahren begriindete Plangewahrleistung ent-
schadigungslos sein wird. Fiir die VerhaltnismaRigkeit ist die Intensitat,
die Schwere und Tragweite der Eigentumsbeeintrachtigung bedeutsam.
Hier wird weder in die Substanz noch in die bestehende Nutzung einge-
griffen, der Eigentlimerin wird lediglich eine Chance partiell genommen.
Ihr wird sogar durch die textliche Festsetzung 1.3.4 eine Verkaufsflache
zugestanden, die Uber der im restlichen Sondergebiet festgesetzten Ver-
kaufsflachenzahl liegt. Die Intensitat der Beeintrachtigung von Grundei-
gentum wird auch durch dessen Situationsgebundenheit mitbestimmt.
Jedes Grundstiick wird durch seine Lage und Beschaffenheit sowie seine
Einbettung in die Umwelt gepragt. Daraus ergibt sich eine, von Grund-
stlick zu Grundstiick variierende immanente Belastung der Eigentiimer-
position (Jarass/Pieroth, GG, Kommentar, Art. 14 Rn. 41, m.w.N.). Das
Grundstiick der Eigentlimerin hat insgesamt eine GroRe von rund
3.025 m?. Der Bestandsmarkt hat eine Verkaufsfliche von 690 m? und
eine Grundfldche von circa 1.110,32 m?2. Eine Erweiterung bei Beibehal-
tung einer angemessenen Zahl von Stellplatzen ist somit ohnehin nur
sehr eingeschrankt moglich. In dem Sondergebiet sind nach der textli-
chen Festsetzung 1.3.3 auch Schank- und Speisewirtschaften sowie
Dienstleistungsbetriebe zuladssig. Diese Nutzungen kénnen auch auf einer
groReren Flache verwirklicht werden, solange das festgesetzte Mald der
baulichen Nutzung von einer GRZ von 0,8 eingehalten wird. Die Intensitat
des Eingriffs ist selbst eingedenk der Entschadigungslosigkeit nicht un-
verhaltnismaRig.
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3. Kein planungsrechtlicher Anlass fiir die Nutzungseinschrén-
kung

Es besteht auch kein Planungserfordernis nach §1 Abs. 3
BauGB, insbesondere fir die Einschrankungen in Bezug auf das
Grundstick der [Eigentimerin], Flurstiick 1000, Flur 5.

Wie wir bereits in unserer Stellungnahme vom 16.08.2018 aus-
geflihrt haben, ist es der Gemeinde Bernburg (Saale) ohne wei-
teres moglich, fir den Bereich des EDEKA eine Verkaufsflache
von lediglich 1.800 m? festzusetzen. Gleichzeitig kénnte unse-
rer Mandantin ermoglicht werden, in einer vertraglichen Weise
Erweiterungen und Modernisierungen fiir den bestehenden
Netto-Markt zu schaffen (ca. 300 m? zusatzlich).

Wenn geltend gemacht wird, es bestehe kein Planungserfordernis nach
§ 1 Abs. 3 BauGB, so ist dies nicht (iberzeugend.

Gemeinden haben die Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Auf-
stellung von Bebauungsplanen stellt sich als Auslibung der gemeindli-
chen Planungshoheit und der kommunalen Selbstverwaltung dar. Das
Planungsziel ist zunachst die grundsatzliche Steuerung von Einzelhan-
delsvorhaben im Einklang mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Bern-
burg. Das Ziel, am Standort Grobziger StraRe ein qualifiziertes Lebensmit-
telangebot zu entwickeln und hier zukiinftig einen groRflachigen Lebens-
mittelmarkt zu etablieren, steht damit im Einklang. Durch die Festsetzun-
gen soll ein bestehender Nahversorgungsstandort weiterentwickelt wer-
den und langfristig wettbewerbsfahig erhalten werden. Die Gemeinde
strebt mit einer Aufstellung des Bebauungsplans an, die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung und Ordnung zu sichern und ein Sondergebiet fir
groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich Art, Lage und Umfang auf
die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder
auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken konnen, festzusetzen. Durch den Bebauungsplan soll die
GroRe und Sortimentsstruktur der Einzelhandelsbetriebe zur Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Interesse der ver-
brauchernahen Versorgung gesteuert werden und die Betriebe in die an-
grenzenden stadtischen Bebauungsstrukturen eingebunden werden. Die
Planung dient dazu, sicherzustellen, dass sich die am Standort geplante
Neuansiedlung in das Zentrengeflige und die Nahversorgungsstruktur
der Stadt Bernburg einfligt.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die
sich nach Art, Lage und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, auBer in
Kerngebieten nur in eigens festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Aus-
wirkungen sind in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache des

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.
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Darliber hinaus ist nochmals zu betonen, dass es auch rechtlich
keinen Planungsanlass (§ 1 Abs. 3 BauGB) gibt, das Grundstiick
der [Eigentlimerin] entsprechend der bisherigen Festsetzungen
zu Uberplanen.

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 94 ist die Schaffung eines Vollsor-
timenters auf dem Nachbargrundstiick, nicht auf dem Grund-
stiick der [Eigentimerin]. Das Planungsziel kann in gleicher
Weise erreicht werden, wenn das Grundsttick der [Eigentliime-
rin] nicht Gberplant wird.

Durch die Regulierung einer Verkaufsflache auf dem Grund-
stiick der [Eigentimerin] wird vielmehr zugunsten des Eigenti-
mers des Grundstiicks des EDEKA-Marktes und zu Lasten der
[Eigentiimerin] erheblich in den Wettbewerb eingegriffen. Zum
Vorteil des EDEKA-Marktes wird die Wettbewerbsfahigkeit des
Grundsticks der [Eigentlimerin] eingeschrdankt. Wahrend der

Vorhabens 1.200 m? Giberschreitet. Dies ist bei dem beabsichtigten Vor-
haben mit einer Verkaufsflache von iber 2.000 m? gegeben. Gegenwar-
tig liegt das Grundstlick flr den projektierten Lebensmittelmarkt im un-
beplanten Innenbereich. Das geplante Vorhaben kann nur auf Grundlage
einer Bauleitplanung zugelassen werden, da nur so die Wirkung und Aus-
wirkung der neuen Bebauung rechtlich ordnungsgemaR und fir alle Be-
teiligten hinreichend sicher bewaltigt werden kann. Es ist mithin flr die
geordnete stadtebauliche Entwicklung erforderlich, den Bebauungsplan
aufzustellen.

Keine Erforderlichkeit besteht bei Planen, die stadtebaufremde Ziele ver-
folgen oder nicht vollzugsfahig sind. Beides ist hier offensichtlich nicht
der Fall. Eine Planung ist schon erforderlich, wenn sie auf einer positiven
stadtebaulichen Konzeption beruht, deshalb kann aus § 1 Abs. 3 BauGB
keine Verpflichtung der Gemeinde abgeleitet werden, im Rahmen der
Bauleitplanung eine ,Bedarfsanalyse” aufzustellen (Schrodter, BauGB,
Kommentar, § 1 Rn. 50).

Ziel ist zunachst grundsatzlich Steuerung von Einzelhandelsvorhaben
nach dem Einzelhandelskonzept, um bspw. strukturpragende Einzelhan-
delsbetriebe mit (lber die nahversorgungsrelevanten Sortimente hin-
aus) zentrenrelevanten Sortimente auRerhalb des Hauptgeschéaftsberei-
ches auszuschlieRen.

Ziel fiir den Standort ist zudem Etablierung eines planmaRigen Grundver-
sorgungszentrums. Dies kann entweder durch einen grofRflachigen Le-
bensmittelmarkt mit erganzenden Dienstleistungen oder durch die un-
mittelbare Nachbarschaft zweier Lebensmittelmarkte und erganzender
Dienstleistungen erfolgen.

Wenn die Eigentiimerin des Flurstlicks 1000 vortragt, durch die Fest-
setzung einer Verkaufsflichenzahl werde zugunsten des Vorhabens
und zu Lasten der Eigentlimerin in den Wettbewerb eingegriffen, so
veranlasst dies nicht, den Bebauungsplan zu andern.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.
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neue Vollsortimenter eine moglichst groRe Verkaufsflache er-
langen soll, wird die Verkaufsflaiche des Netto-Marktes be-
schrankt, so dass keine Entwicklungsmoglichkeiten mehr be-
stehen.

Die [Eigentimerin] erachtet den Bebauungsplan Nr. 94 daher
zutreffend als einen massiven Wettbewerbsnachteil und einen
massiven Eingriff in ihre Eigentlimerrechte.

Es liegt u. a. ein VerstoR gegen § 1 Abs. 7 BauGB vor (Bertick-
sichtigung der privaten Interessen); auch fehlt es an einem Pla-
nungserfordernis § 1 Abs. 3 BauGB.

4. Weiteres Vorgehen

Wir regen daher nochmals an, im Rahmen der Festsetzungen
fiir das Flurstiick 1000, Flur 5 (Grundstlick der [Eigentliimerin]),
Uber die vorhandenen 690 m? Verkaufsflache hinaus Erweite-
rungsmoglichkeiten von bis zu 300 m? zu erlauben (insgesamt
1.000 m? Verkaufsflache).

Nur im Rahmen einer solchen Festsetzung kdnnen die privaten
Interessen der Eigentiimerin des Flurstiicks 1000, Flur 5 inner-
halb des Bebauungsplans hinreichend berticksichtigt werden.

Weiterhin bekraftigt die [Eigentimerin] nochmals, dass sie das
langfristige Interesse hat, den Netto-Markt auch in Zukunft zu
betreiben.

Es ist, auch aus dem Blickwinkel der Mittelstandsklausel nach § 1
Abs. 6 Nr. 8a BauGB, keine Aufgabe der Bauleitplanung, wirtschaftspo-
litische Ziele zu erfillen, sie ist vielmehr wettbewerbsneutral zu erfil-
len (Schrodter, BauGB, Kommentar, § 1 Rn. 44, 464).

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind wettbewerbsneutral. Bei-
den Grundstiickseigentiimern wird durch die Festsetzung derselben
Verkaufsflachenzahl gleichermalien das Recht kiinftiger Einzelhandels-
nutzung eingerdumt. Im Zuge der Uberarbeitung des Entwurfs des Be-
bauungsplans Nr. 94 wurde die Festsetzung 1.3.4 in den Bebauungs-
plan aufgenommen, die der Eigentiimerin dariber hinaus einen erwei-
terten Bestandsschutz sichert. Uberdies wurden die textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplans vor dem Hintergrund des Planungsziels
ein qualifiziertes Lebensmittelangebot im Einklang mit dem stadti-
schen Einzelhandelskonzept entwickelt. Der Bebauungsplan wurde un-
benommen der Eigentumssituation entworfen. In den Wettbewerb
wird nicht in unzulassiger Weise eingegriffen.

Zum Planungserfordernis wird auf das Vorstehende verwiesen. Auch
ist darauf hinzuweisen, dass die untere Landesplanungsbehorde in ih-
rer Stellungnahme vom 28.03.2019 den Ausfiihrungen zum Planungs-
erfordernis in der Begriindung zum Bebauungsplan gefolgt ist.

In dem Schreiben vom 16.08.2018 wurde eine Anregung zur Abbildung
des Bestandes im Planungsrecht gedullert, dieser wurde mit der Auf-
nahme einer entsprechenden Festsetzung (TF 1.3.4) in den Bebauungs-
plan vollumfanglich gefolgt.

Zu der nunmehr erstmals aufgemachten Forderung nach einer Verkaufs-
flichenerweiterung um 300 m? wird auf die vorherigen Absatze verwie-
sen.

Im Zuge der Uberarbeitung zu einem Entwurf wurde eine Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen, die der Eigentiimerin einen erwei-
terten Bestandschutz sichert.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
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Sowohl in der Vertraglichkeitsanalyse als auch in Gesprachen
mit der Stadt wird immer wieder der Eindruck erweckt, dass die
[Eigentlimerin] als Eigentlimerin das Grundstiick Flur 1000, Flur
5 kurz- bis mittelfristig verdauflern wolle. Diesem Eindruck tre-
ten wir entgegen. Dies ist nicht der Fall.

Die [Eigentlimerin] ist Bestandshalterin von Uber 170 Einzel-
handelsimmobilien in Deutschland.

Die [Eigentlimerin] hat bislang kein einziges Objekt in Deutsch-
land verdulRert, sondern hat als Bestandshalterin ihre Stand-
orte erhalten und weiterentwickelt. Auch in Bernburg (Saale)
ist es das wesentliche Interesse, den Netto-Markt dauerhaft zu
betreiben und zukunftsfahig zu gestalten.

Es dirfte gerade auch im Interesse der Stadt Bernburg (Saale)
sein, dass neben dem geplanten EDEKA-Markt, der nichtmals
errichtet ist, der seit Jahren in Bernburg (Saale) betriebene und
von der Bevolkerung sehr gut angenommene Netto-Markt er-
halten und gemeinsam mit der [Eigentimerin] weiterentwi-
ckelt wird.

Mit Blick auf die Ratssitzung am 28.02.2019 stehen Vertreter
der Eigentimerin lhnen auch gerne kurzfristig fiir ein personli-
ches Gesprach zur Verfligung.

Es liegt nicht im Interesse der [Eigentlimerin], gegeniliber der
Stadt Bernburg (Saale) konfrontativ lhre Planbemiihungen an-
zugreifen.

Das einzige Interesse liegt darin, fir den Standort des vorhan-
denen Netto-Marktes an der Grobziger StraRe ein zukunftsfa-
higes planerisches Konzept zu entwickeln, das auch der [Eigen-
tiimerin] ermoglicht, ihren Markt dauerhaft zu betreiben und
zukunftsfahig zu gestalten.

Damit kann der Netto-Markt auch in Zukunft betrieben werden. Regel-
maRig sind Lebensmitteldiscounter nicht groRflachige Einzelhandelsbe-
triebe (Verkaufsfliche unter 800 m?).

Wenngleich es nach Aussage der Auswirkungsanalyse eine erhebliche
Dynamik in der Einzelhandelsbranche geben mag, oftmals verbunden mit
Flachenerweiterungen einzelner Betreiber, so werden dennoch derartige
Einzelhandelsabsichten mit dem stadtischen Einzelhandelskonzept abge-
glichen und bei deren stadtebaulicher Vertraglichkeit planungsrechtlich
unterstitzt, andernfalls mit den planungsrechtlichen Instrumenten un-
terbunden. Im Einzelhandelskonzept wurden verschiedene Begehren um
Verkaufsflachenerweiterungen an anderen Standorten geprift und
Uberwiegend nicht beflirwortet.

Zwischenzeitlich wurde mit den Vertretern der Eigentlimerin ein persén-
liches Gesprach gefiihrt, hierbei wurden die Standpunkte nochmals aus-
getauscht.

Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.
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Schreiben vom 12.04.2019

Wir vertreten bekanntlich die [Eigentiimerin], die Eigentiimerin
des Flurstlicks 1000, Flur 5, Gemarkung Bernburg, ist. Unsere
Bevollmachtigung versichern wir nochmals anwaltlich.

Die [Eigentlimerin] beantragt, dass die Stadt Bernburg (Saale)
von der Fortfiihrung des Aufstellungsverfahrens fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 94 mit dem Kennwort: ,Einzelhandelsstandort
Holzhof an der Grébziger Strafle” Abstand nimmt.

1. Schreiben vom 16.08.2018 und vom 08.02.2019

Mit Schreiben vom 16.08.2018 haben wir bereits in der vorhe-
rigen Offenlage zum Bebauungsplan Nr. 94 Stellung genom-
men. Wir haben dargestellt, warum der Bebauungsplan weder
stadtebaulich erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 Satz 1 BauGB) noch der
Plan in abwagungsfehlerfreier Weise aufgestellt werden kann
(§ 1 Abs. 7 BauGB).

Die Stadt Bernburg (Saale) ist den diesseitigen Ausfiihrungen
vorerst nicht gefolgt bzw. ist den Einwendungen nicht ausrei-
chend gefolgt.

Die Stadt Bernburg hat die textlichen Festsetzungen unter Nr.
1.3.4 lediglich dahingehend gedndert, dass das diesseitige
Grundstick Flurstiick 1000 nicht mehr auf 450 gm, sondern auf
690 gm herabgezont werden soll. Die Festsetzung stellt aber
weiterhin eine Herabzonung dar, die massiv in die Rechte der
[Eigentimerin] eingreift und nicht gerechtfertigt ist.

Weiterhin haben wir mit Schreiben vom 08.02.2019 zum Be-
bauungsplan Nr. 94 gegeniiber der Stadt Bernburg Stellung ge-
nommen. Gegenstand des Schreibens war bereits der nunmehr
offengelegte Planentwurf.

Die Ausflihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Es liegt kein Verstol gegen das Abwagungsgebot gemaR § 1 Abs. 7 BauGB
vor, denn bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 94 wurden die 6f-
fentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander ge-
recht abgewogen.

Dem Abwagungsgebot wird Genlige getan, wenn sich die planende Ge-
meinde mit dem betroffenen Belang hinreichend auseinandergesetzt
und den Belang nicht fehlerhaft gewichtet hat sowie zu einem nicht un-
vertretbaren Planungsergebnis gekommen ist. Im Rahmen der friihzeiti-
gen Offenlegung hat sich die Eigentlimerin des Flurstiicks 1000 mit
Schreiben vom 16.08.2018 bereits zu dem Bebauungsplan geduRert. Sie
hat angeregt, dass der Bestand auf ihrem Grundstiick im Bebauungsplan
beriicksichtigt wird. Dies ist durch die Aufnahme der entsprechenden
Festsetzung (textliche Festsetzung 1.3.4) erfolgt. Mit dieser textlichen
Festsetzung wird der Eigentlimerin ein erweiterter Bestandsschutz gesi-
chert. Damit kann der Bestandsmarkt auch in Zukunft mit einer Verkaufs-
fliche von 690 m? betrieben und sogar erneuert werden. Die privaten
Belange der Eigentimerin sind mithin in die Abwagung eingeflossen und
wurden ausreichend berticksichtigt.

Soweit auf die Stellungnahme vom 16.08.2018 zum Vorentwurf des Be-
bauungsplanes Nr. 94 Bezug genommen wird, wird auf die Abwagung der
Anregungen aus dieser Stellungnahme verwiesen. Die Stellungnahme
wurde durch den Stadtrat in seiner Sitzung am 28.02.2019 (BV-Nr.
925/18) abgewogen.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.
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Beide Schreiben, das vom 16.08.2018 und das vom 08.02.2019,
machen wir umfanglich zum Gegenstand der vorliegenden Stel-
lungnahme. Wir nehmen umfassend Bezug auf beide Schrei-
ben.

2. Ergdnzende Anmerkung zum Entwurf der Begriindung des B-
Plans

Ergdnzend ist anzumerken, dass die derzeitige Fassung der Be-
grindung des Bebauungsplans auf Seite 30 nunmehr unzutref-
fend ausfiihrt, dass die Festsetzung der Gesamtverkaufsflache
auf dem Flurstiick 1000 auf den Bestand von 690 gm zulassig
sei.

Begriindet wird die Einschrankung mit dem Interesse, an den
Standort ein qualifiziertes Lebensmittelangebot zu entwickeln
und einen zentralen Versorgungsbereich zu schaffen. Dem Ei-
gentlimer des Flurstiicks 1000 stiinden in Hinblick auf die Be-
schrankung der Verkaufsfliche auch andere Nutzungen zur
Verfligung.

Die Begriindung ist widersprichlich und fiihrt die Fehlerhaf-
tigkeit der Abwagung nochmals vor Augen, § 1 Abs. 7 BauGB.

a. Keine Stérkung des Lebensmittelangebots und keine Etablie-
rung eines Versorgungsbereichs

Durch die Festsetzung der Gesamtverkaufsflache auf den Be-
stand von 690 gm auf dem Flurstlick 1000 wird weder ein at-
traktives Lebensmittelangebot geschaffen noch wird ein zent-
raler Versorgungsbereich etabliert.

Durch die Einschriankung auf dem Flurstiick 1000 wird der [Ei-
gentiimerin] jede Chance genommen, in einem vertraglichen
MaR ihren Einzelhandelsmarkt zu erweitern, z. B. um 200 bis
300 gm. Stattdessen soll nichtmals die kleinste Erweiterung
moglich sein, obwohl der Markt lediglich 690 gm groR ist. Erst
ab einer Verkaufsflache von 800 gm und einer Geschossflache

Beziiglich der Stellungnahme vom 08.02.2019 wird auf die vorherigen
Absatze verwiesen.

Die Begriindung ist nicht widersprichlich, sondern sie zeigt lediglich un-
terschiedliche Optionen der Nutzung des Flurstiicks 1000 auf.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.3.4 wird dem auf dem Flursttick 1000
vorhandenen Lebensmittelmarkt ein erweiterter Bestandsschutz einge-
raumt.

Ein weitergehendes privates Interesse, bspw. an einer uneingeschrank-
ten Grundstlcksnutzung, darf in der Abwagung mit den 6ffentlichen In-
teressen jedoch zuriickgestellt werden, weil das Ziel, am Standort Gréb-
ziger Strale ein qualifiziertes Lebensmittelangebot zu entwickeln (Voll-
sortimenter) und hier zuklnftig einen zentralen Versorgungsbereich zu
etablieren, gewichtiger ist und weil dem Grundstiickseigentiimer neben
der Einzelhandelsnutzung noch geniigend weitere Nutzungsmaoglichkei-
ten verbleiben. Von einer unverhaltnismafRigen Zurtckstellung der Eigen-
timerinteressen kann somit keine Rede sein.

Im Hinblick auf die beabsichtigte Starkung des Lebensmittelangebots und
Etablierung eines zentralen Versorgungsbereichs kann nicht nur das Flur-
stiick 1000 betrachtet werden, sondern es ist das gesamte Sondergebiet
zu betrachten. Die Starkung des Einzelhandels und Etablierung eines
zentralen Versorgungsbereichs ist durch die Ansiedlung eines Vollsorti-
menters erganzend zu dem bestehenden Discounter vorgesehen.

Mit der textlichen Festsetzung 1.3.4 wird die Modernisierung und Erneu-
erung des Discounters entsprechend seiner aktuell genehmigten GrofRie
ermoglicht, d. h. es wird dem Betreiber auch erméglicht, ein attraktives
Sortiment anzubieten.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.
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von 1.200 gm kdnnte Gberhaupt von einer stadtebaulichen Er-
heblichkeit ausgegangen werden, vgl. § 11 Abs. 3 BauNVO.
Durch die Uberplanung wird der [Eigentiimerin] jegliche Ent-
wicklungsmoglichkeit genommen. Weder wird ein attraktives
Lebensmittelangebot gestarkt noch ein zentraler Versorgungs-
bereich entwickelt.

Das Gegenteil ist der Fall. Lebensmittelhandel wird ausgediinnt
zugunsten des benachbarten Wettbewerbers. Die Stadt ver-
deckt auch diese Absicht nahezu nicht, indem sie die [Eigentii-
merin] auf andere Nutzungsmoglichkeiten verweist.

Durch die Missachtung der privaten Interessen der [Eigentime-
rin] und die fehlerhafte Begriindung liegt ebenfalls ein erhebli-
cher Abwiagungsmangel nach § 1 Abs. 7 BauGB vor. Im Ubrigen
verweisen wir auf die oben zitierten Schreiben.

b. Verstofs gegen § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB (Erfordernis der stédte-
baulichen Erforderlichkeit)

Die Uberplanung des Flurstiicks 1000 ist auch nicht planerisch
erforderlich.

Durch den Bebauungsplan soll ein neuer grofflachiger Vollsor-
timenter auf dem Nachbargrundstiick zugelassen werden, um
einen zentralen Versorgungsbereich zu etablieren. Zum einen
erfordert die Schaffung des Vollsortimenters auf dem Nachbar-
grundstiick nicht die Uberplanung des Grundstiicks der [Eigen-
tumerin].

Zum anderen erfordert die Schaffung eines zentralen Versor-
gungsbereichs nicht die Herabzonung und Limitierung der Ge-
samtverkaufsflache auf dem Flurstlick 1000 auf 690 gm.

Wenn die Eigentlimerin des Flurstlicks 1000 vortragt, durch die Festset-
zung einer Verkaufsflachenzahl werde zugunsten des Vorhabens und zu
Lasten der Eigentiimerin in den Wettbewerb eingegriffen, so veranlasst
dies nicht, den Bebauungsplan zu andern.

Es ist, auch aus dem Blickwinkel der Mittelstandsklausel nach § 1 Abs. 6
Nr. 8a BauGB, keine Aufgabe der Bauleitplanung, wirtschaftspolitische
Ziele zu erfiullen, sie ist vielmehr wettbewerbsneutral zu erfillen
(Schrodter, BauGB, Kommentar, § 1 Rn. 44, 464).

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sind wettbewerbsneutral. Bei-
den Grundstickseigentimern wird durch die Festsetzung derselben Ver-
kaufsflachenzahl gleichermalRen das Recht kiinftiger Einzelhandelsnut-
zung eingerdumt. Im Zuge der Uberarbeitung des Entwurfs des Bebau-
ungsplans Nr. 94 wurde die Festsetzung 1.3.4 in den Bebauungsplan auf-
genommen, die der Eigentlimerin darlber hinaus einen erweiterten Be-
standsschutz sichert. Uberdies wurden die textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans vor dem Hintergrund des Planungsziels ein qualifiziertes
Lebensmittelangebot im Einklang mit dem stadtischen Einzelhandelskon-
zept entwickelt. Der Bebauungsplan wurde unbenommen der Eigen-
tumssituation entworfen. In den Wettbewerb wird nicht in unzuldssiger
Weise eingegriffen.

Wenn geltend gemacht wird, es bestehe kein Planungserfordernis nach
§ 1 Abs. 3 BauGB, so ist dies nicht Uberzeugend.

Gemeinden haben die Bauleitpldane aufzustellen, sobald und soweit es
flr die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die Auf-
stellung von Bebauungspldanen stellt sich als Auslibung der gemeindli-
chen Planungshoheit und der kommunalen Selbstverwaltung dar. Das
Planungsziel ist zundchst die grundsatzliche Steuerung von Einzelhan-
delsvorhaben im Einklang mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Bern-
burg. Das Ziel, am Standort Grobziger StraRe ein qualifiziertes Lebensmit-
telangebot zu entwickeln und hier zukiinftig einen groRflachigen Lebens-

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.




Eversheds Sutherland (Germany) LLP, Schreiben vom 08.02.2019 und 12.04.2019 Anlage 6 zur BV-Nr. 1015/19 — Seite 13 von 14

Stellungnahme aus der Offentlichkeitsbeteiligung Stellungnahme der Stadtverwaltung Beschlussvorschlag

Der Versorgungsbereich kann nur gestarkt werden, wenn dem | mittelmarkt zu etablieren, steht damit im Einklang. Durch die Festsetzun-
Eigentlimer des Flurstlicks 1000 vertragliche Erweiterungsmog- | gen soll ein bestehender Nahversorgungsstandort weiterentwickelt wer-
lichkeiten eingeraumt werden. den und langfristig wettbewerbsfahig erhalten werden. Die Gemeinde
Der [Eigentimerin] sind als Eigentlimerin des Flurstlick 1000 | strebt mit einer Aufstellung des Bebauungsplans an, die geordnete stad-
Gber die 690 gm hinaus vertragliche Erweiterungsmoglichkei- | tebauliche Entwicklung und Ordnung zu sichern und ein Sondergebiet fiir
ten einzurdumen. Ansonsten ist der Bebauungsplan abwa- | grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich Art, Lage und Umfang auf
gungsfehlerhaft. die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder
auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken konnen, festzusetzen. Durch den Bebauungsplan soll die
GrolRe und Sortimentsstruktur der Einzelhandelsbetriebe zur Erhaltung
und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Interesse der ver-
brauchernahen Versorgung gesteuert werden und die Betriebe in die an-
grenzenden stadtischen Bebauungsstrukturen eingebunden werden. Die
Planung dient dazu, sicherzustellen, dass sich die am Standort geplante
Neuansiedlung in das Zentrengefiige und die Nahversorgungsstruktur
der Stadt Bernburg einfligt.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die
sich nach Art, Lage und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, auBer in
Kerngebieten nur in eigens festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Aus-
wirkungen sind in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache des
Vorhabens 1.200 m? Uiberschreitet. Dies ist bei dem beabsichtigten Vor-
haben mit einer Verkaufsfliche von tiber 2.000 m? gegeben. Gegenwar-
tig liegt das Grundstiick fiir den projektierten Lebensmittelmarkt im un-
beplanten Innenbereich. Das geplante Vorhaben kann nur auf Grundlage
einer Bauleitplanung zugelassen werden, da nur so die Wirkung und Aus-
wirkung der neuen Bebauung rechtlich ordnungsgemaR und fir alle Be-
teiligten hinreichend sicher bewaltigt werden kann. Es ist mithin flr die
geordnete stadtebauliche Entwicklung erforderlich, den Bebauungsplan
aufzustellen.

Keine Erforderlichkeit besteht bei Planen, die stddtebaufremde Ziele ver-
folgen oder nicht vollzugsfahig sind. Beides ist hier offensichtlich nicht
der Fall. Eine Planung ist schon erforderlich, wenn sie auf einer positiven
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stadtebaulichen Konzeption beruht, deshalb kann aus § 1 Abs. 3 BauGB
keine Verpflichtung der Gemeinde abgeleitet werden, im Rahmen der

Bauleitplanung eine ,Bedarfsanalyse” aufzustellen (Schrodter, BauGB,
Kommentar, § 1 Rn. 50).
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Bereits mit unserem Schreiben vom 31.07.2018 hatten wir uns
im genannten B-Plan-Verfahren gedullert und unsere Beden-
ken zur geplanten GréRBenordnung des Vollsortimentmarkts am
Standort Grobziger StraBe erortert. Da der nun erneut in der
Offenlage befindliche Planentwurf diesbeziiglich keine wesent-
lichen Anderungen aufweist, machen wir die Inhalte unseres
Schreibens vom 31.07. in vollem Umfang zum Gegenstand auch
dieser Stellungnahme.

Zum fachlichen Beleg unserer stadtebaulichen Argumente ha-
ben wir uns erlaubt, die in Bernburg in Rede stehenden Planun-
gen zur Ansiedlung von Lebensmittelvollsortimentern auch
fachgutachterlich prifen zu lassen.

Diesbezliglich verweisen wir auf das beiliegende Gutachten der
BBE Handelsberatung. Diese kommt im Kern zu dem Ergebnis,
dass die geplante Verkaufsflaichendimension fiir den Lebens-
mittelmarkt am Vorhabenstandort Grébziger Strale deutlich
zu reduzieren ist, da durch die Planung schadliche Auswirkun-
gen nach § 11Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind und auch eine
Kompatibilitat mit dem Einzelhandelskonzept sowie den lan-
des- und regionalplanerischen Vorgaben nicht gegeben ist.

Die Stellungnahme vom 31.07.2018 zum Vorentwurf des Bebauungs-
plans wurde bereits durch den Stadtrat in seiner Sitzung am 28.02.2019
(BV-Nr. 925/18) abgewogen.

Soweit vorgetragen wird, der Bebauungsplanentwurf sei mit landespla-
nerischen Vorgaben nicht kompatibel, kann der Argumentation nicht ge-
folgt werden. Bauleitpldane sind nach § 1 Abs. 4 BauGB und § 4 ROG an
die Ziele der Raumordnung anzupassen.

Das Konzentrations-, Kongruenz- und Integrationsgebot wird hier ge-
wahrt. In den Zielen 46ff. enthalt der LEP 2010 ausdricklich Aussagen
zum Einzelhandel. Die Ausweisung von Sondergebieten fiir groRflachige
Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ist gemal Ziel
46, in dem das Konzentrationsgebot zum Ausdruck kommt, an zentrale
Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden. Zur Herstellung gleich-
wertiger Lebensverhaltnisse sollen zentrale Orte ausreichend Flache fiir
den Einzelhandel bereitstellen, damit sich der Einzelhandel so entwickeln
kann, dass die Bevolkerung mit einem differenzierten und bedarfsge-
rechten Warenangebot in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt werden
kann. Die Aufgabe aller zentralen Orte ist es, in ihrem Verflechtungsbe-
reich eine verbrauchernahe Grundversorgung zu sichern. Aufgrund des
Einzugsbereichs von EinzelhandelsgroRprojekten sind diese an Ober- und
Mittelzentren zu binden. Danach ist die Stadt Bernburg (Saale) fiir die
Ansiedlung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebs geeignet. Nach
dem Ziel 37 des Landesentwicklungsplans 2010 des Landes Sachsen-An-
halt (LEP 2010) handelt es sich bei der Stadt Bernburg (Saale) um ein Mit-
telzentrum, das zentral ortliche Funktionen lGbernimmt. Mittelzentren
sind als Standorte fiir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozi-
alen, kulturellen und politischen Bereich und fiir weitere private Dienst-
leistungen zu sichern und zu entwickeln. Sie sind Verknipfungspunkte

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.
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der 6ffentlichen Nahverkehrsbedienung und sollen die Verbindung zum
regionalen und Uberregionalen Verkehr sichern (Z 34).

GemaR dem Kongruenzgebot, das im Ziel 47 Niederschlag findet, mus-
sen groRflachige Einzelhandelsbetriebe der zentral ortlichen Versor-
gungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen zentralen
Ortes entsprechen. Das Einzugsgebiet des geplanten Lebensmittelmark-
tes umfasst im Wesentlichen das Stadtgebiet von Bernburg (Saale). Aus
diesem wird mit regelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufs-
beziehungen an den Planstandort gerechnet (vgl. GMA-Gutachten, Seite
32ff.).

Ziel 48 beinhaltet das Integrationsgebot. Nach diesem dirfen die in den
Sondergebieten entstehenden Projekte mit ihrem Einzugsbereich den
Verflechtungsbereich des zentralen Ortes nicht wesentlich iberschreiten
und sind stadtebaulich zu integrieren. AulRerdem darf die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevolkerung nicht gefahrdet werden, die Standorte
sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV
sowie mit FulR- und Radwegnetzen zu erschlieBen und die Projekte diir-
fen nicht zu unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-,
Naherholungs- und Naturschutzgebieten fiihren. Die durch die REWE
Group in Auftrag gegebene Auswirkungsanalyse der BBE Handelsbera-
tung kommt auf Seite 57 unter Punkt 9.4. selbst zu dem Ergebnis, dass
der Bebauungsplan sowohl den Zielen 46 und 47 als auch im Wesentli-
chen dem Ziel 48 entspricht.

Flr das Ziel 48 meint BBE, die prognostizierten Umsatzumverteilungen
wirden eine Gefahrdung der verbrauchernahen Versorgung besorgen
lassen. Die summarischen Wirkungen des Planvorhabens Grobziger
StralRe zusammen mit dem in der Kalistralle geplanten Vorhaben wiirden
Umverteilungsquoten gegeniiber dem Kaufland SB-Warenhauses im
Stadtteilzentrum Zepziger Weg von 23,1 bis 25,8 % zur Folge haben (Seite
53).

Im Rahmen dieses Planverfahrens hat die GMA am 17.05.2019 eine fach-
gutachterliche Stellungnahme zum Bebauungsplanverfahren als Ergadn-
zung ihrer Auswirkungsanalyse erstellt (kurz: GMA-Ergdnzungsgutach-
ten), die beide Planvorhaben betrachtet und zu dem Ergebnis kommt,
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dass auch bei der kumulierten Betrachtung beider Vorhaben Um-
satzumverteilungen von iiber 10 % nicht zu erwarten sind.

Die BBE geht in der Betrachtung beider Vorhaben nicht angemessen auf
die zu erwartenden Wechselwirkungen der zwei dhnlich gearteten Vor-
haben ein (vgl. GMA-Erganzungsgutachten, Seite 9). Zwar anerkennt die
BBE, dass beide Markte ein vergleichbares Einzugsgebiet erschlieRen, al-
lerdings wird nicht die Schlussfolgerung gezogen, dass bei paralleler Ent-
wicklung beider Vorhaben besonders starke wettbewerbliche Interde-
pendenzen auftreten werden. Von der BBE wird im Rahmen der Umsatz-
prognosen und der sich anschlieBenden Umsatzumverteilungsprogno-
sen jeweils der einzeln ermittelte Umsatz als wettbewerbswirksam ange-
setzt. Dadurch wird eine Umsatzumverteilung gegeniiber der Kaufland-
Filiale von 24 % prognostiziert, wahrend die ,Kaufkraftumlenkung” zwi-
schen den beiden Vorhaben — praktisch also der Minderumsatz gegen-
Uber dem allgemeinen Planansatz — nur bei 8 - 9 % liege. Das ist nicht
plausibel. Hier wird verkannt, dass an den beiden Planstandorten ver-
gleichbare Vorhaben realisiert werden sollen, die naturgemal in einem
starkeren Wettbewerb zueinander stehen, als gegeniber betriebssys-
temfremden Lebensmittelmarkten. Wahrend an den beiden Standorten
Vollsortimenter mit einem qualitativ hochwertigen Sortiment mit hohem
Anteil an Frischesortimenten entstehen sollen, handelt es sich bei Kauf-
land um einen sogenannten , Grof¥flaichendiscounter”. Absicht der Ent-
wicklung der Standorte ist es aber gerade, das discounterlastige Angebot
in Bernburg (Saale) durch qualitativ hochwertige Vollsortimenter zu er-
gdnzen. Daflir wird auch in Kauf genommen, dass bei gleichzeitiger Ent-
wicklung beider Markte voraussichtlich unterdurchschnittliche Flachen-
leistungen erzielt werden. Bei addquater Berlicksichtigung der Wettbe-
werbssituation zweier Vollsortimenter hatte hier nicht eine einfache Ad-
dition der Umsatzumverteilungen erfolgen kdnnen. Die GMA kommt in
ihrem Erganzungsgutachten vielmehr zu dem plausiblen Schluss, dass im
Falle der Realisierung beider Vorhaben fiir diese eine verringerte Um-
satzleistung angenommen werden muss (Seite 15). Mit dieser realistisch
verminderten Leistungsfahigkeit beider projektierter Vollsortimenter
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sind Umsatzumlenkungen von maximal 10 % gegeniiber dem Stadtteil-
zentrum Zepziger Weg zu prognostizieren (vgl. GMA-Ergdnzungsgutach-
ten, Seite 17).

Die Auswirkungsanalyse der BBE vom 11.04.2019 geht aulRerdem auf
Seite 48 zu Unrecht davon aus, dass der geplante Vollsortimenter, wenn
der Netto-Markt auf dem Flurstiick 1000 bestehen bleibt, 2.600 m? Ver-
kaufsflache aufweisen kénne. Die textliche Festsetzung 1.3.2 stellt viel-
mehr sicher, dass in dieser Variante 1 nur 2.318 m? Verkaufsflache ent-
stehen kdnnen. GleichermalRen geht BBE zu Unrecht bei einer Ersetzung
beider bisheriger Discounter in der Variante 2 von 2.950 m? Verkaufsfl3-
che aus, wohingegen tatsachlich nur 2.772 m? Verkaufsflache zuldssig
sind. Zudem ist bei der Auswirkungsanalyse zu berlicksichtigen, dass die
beiden Discounter bereits bisher Umsatze tatigen, weshalb es vor allem
die hinzukommenden Verkaufsflachen sind, die Umverteilungswirkun-
gen ausldsen kénnen.

Dariber hinaus geht die BBE von einer aufgrund der ,,Genehmigungs-
lage” priorisierten Behandlung des Standortes Kalistral’e aus und be-
grindet damit die Unvertraglichkeit des Vorhabens an der Grobziger
StraBe. Es liegen aber zwei unterschiedliche Bebauungsplanverfahren
aus, die nicht nach Prioritdten zu untersuchen sind. Die Bevorzugung
oder Zuriickstellung eines Vorhabens kann weder durch einen zeitlichen
Vorsprung, eine ausgeschopfte Bedarfsplanung, ein limitierten Nachfra-
gepotential oder ein ,vertragliches MaR“ an Wettbewerbswirkungen
oder Verdrangungseffekten begrindet werden (GMA-Ergdanzungsgut-
achten, Seite 10).

Nummerische Umverteilungsszenarien sind zudem kein allein ausschlag-
gebendes Merkmal, die stadtebaulichen Auswirkungen geplanter Vorha-
ben zu prognostizieren. Gerade bei stabilen zentralen Versorgungsberei-
chen mit wettbewerbsfahigen Magnetbetrieben, fihrt auch eine Um-
satzumlenkung von lber 10 % nicht zu einer SchlieBung der Markte,
durch die eine Gefahrdung der verbrauchernahen Versorgung eintreten
konnte. Ein taugliches Hilfsmittel fur die zu treffende Prognoseentschei-
dung ist es, weitere stadtebaulich relevante Umstande des Einzelfalls in




REWE Deutscher Supermarkt AG & Co. KGaA, Schreiben vom 12.04.2019

Anlage 7 zur BV-Nr. 1015/19 — Seite 5 von 14

Stellungnahme aus der Offentlichkeitsbeteiligung

Stellungnahme der Stadtverwaltung

Beschlussvorschlag

den Blick zu nehmen, insbesondere die Entfernung zwischen dem Vorha-
ben und dem zentralen Versorgungsbereich bzw. dem anderweitig be-
troffenen Nahversorgungsstandort, die Bedeutung von Frequenzbrin-
gern und Magnetbetrieben, etwaige Attraktivitatsunterschiede oder
Vorschadigungen.

Das Stadtteilzentrum Zepziger Weg liegt circa 1,1 km vom Vorhaben-
standort entfernt, was einer Laufdistanz von rund 12 min entspricht. Mit
einer Uberschneidung der fuRldufigen Kundenstimme ist deshalb nicht
zu rechnen. Der zentrale Versorgungsbereich liegt soweit vom Vorhaben-
standort entfernt, dass mit einer Umorientierung dieser Kunden nicht zu
rechnen ist. Hinsichtlich der motorisierten Kunden steht die Lage beider
Standorte an unterschiedlichen AusfallstraBen (Grobziger Strafle und
Zepziger Stralle) der Annahme entgegen, verkehrstechnische Vorteile
konnten zu erheblicher Umlenkung fiihren. Direkt sind die beiden Stand-
orte nur Uber Eichenweg, Virchowstralle, Maxim-Gorki-StraBe und
Tolstoiallee verbunden, die gegeniiber den vorerwahnten Ausfallstraen
keine vergleichbare lberortliche Verbindungsfunktion haben.

Das Stadtteilzentrum weist keine Vorschadigungen auf. Laut Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzepts der Stadt Bernburg (Saale) von Mai
2017 umfasst das Stadtteilzentrum ein stadtebaulich einheitlich konzi-
piertes Einkaufszentrum, das im Stiden an den Hagebaumarkt anschlieRt
(vgl. Seite 93). Als Magnetbetriebe fungieren hier die Kaufland-Filiale und
die Lebensmitteldiscounter Aldi und Netto, die im sidlichen Teil des
Stadtteilzentrums liegen. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Einzelhan-
delskonzepts war die Erweiterung des Aldi-Marktes auf rund 1.000 m?
Verkaufsflache geplant, sodass das Stadtteilzentrum als stabil einzustu-
fen ist. Das Stadtteilzentrum weist Angebote aller Bedarfsstufen auf. Ne-
ben den Magnetbetrieben erganzen kleine Einzelhandelsbetriebe,
Dienstleistungsbetriebe und gastronomische Betriebe das Angebot. Es
handelt sich um ein stadtebaulich einheitlich gestaltetes Zentrum und ist
als leistungsféihig und wettbewerbsfdhig einzustufen ist.

Flr das Grundversorgungszentrum Kustrenaer Strafie prognostiziert die
Auswirkungsanalyse der GMA eine Umsatzumverteilungsquote von
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8 -9 %, wahrend die BBE eine Umsatzumverteilungsquote von 23,1 % er-
rechnet. Dies beruht allerdings auf der Annahme, dass die , Kaufkraftum-
lenkungen” zwischen den beiden Planvorhaben — praktisch also der Min-
derumsatz gegeniiber dem allgemeinen Planansatz — nur bei 8 - 9 % lie-
gen. Es ist schon allgemein nicht plausibel, dass die Umsatzschmalerun-
gen gegeniber dem allgemeinen Umsatzansatz der beiden Planvorhaben
nur ein Drittel der Umlenkungswirkungen ausmachen sollen, welche die
Vorhaben gegeniiber Bestandsbetrieben ausléosen wiirden. Nach der
BBE-Prognose wiirden die beiden Planbetriebe nahezu die allgemeine
Flachenproduktivitat erreichen kdnnen, wahrend alle anderen um ein
Viertel zuriickfielen. Als dauerhafte Annahme ist dies nicht liberzeugend.
Die ortlichen Gegebenheiten lassen nicht erwarten, dass die geplanten
Vorhaben stddtebaulich schadliche Umsatzumverteilungen bewirken
konnten.

Das Grundversorgungszentrum Kustrenaer StraRe liegt 1,6 km vom Vor-
habenstandort entfernt. Dies entspricht einem Fullweg von rund 20 Mi-
nuten. Schon diese Entfernung spricht gegen einen hohen Kaufkraftab-
fluss. Zwischen dem Vorhabenstandort und dem Grundversorgungszent-
rum gibt es keine VerbindungsstraRen. Ein ,,Abfangen” von Kunden durch
den projektierten Vollsortimenter ist deshalb nicht zu befiirchten. Der
zentrale Versorgungsbereich ist mit neun Einzelhandelsbetrieben sowie
erganzenden Dienstleistungseinrichtungen ausgestattet. Er umfasst ei-
nen passagedhnlichen Gebdaudekomplex westlich der Kustrenaer StralRe
und im weiteren Verlauf nach Stiden einen Netto-Markt ostlich der
Stralle. Als Magnetbetriebe fungieren der Rewe-Markt und der Netto-
Markt. Das Grundversorgungszentrum erzielt einen hohen Marktanteil
im fuRlaufigen Umfeld und bezieht nur geringe Teile ihres Umsatzes aus
anderen Stadtbereichen (vgl. GMA-Ergdnzungsgutachten, Seite 19). Zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Einzelhandelskonzepts war die Erweite-
rung des Netto-Marktes auf eine Verkaufsfliche von 1.000 m? geplant,
das Grundzentrum ist mithin als stabil einzustufen (vgl. Einzelhandels-
konzept, S. 96).

In Bernburg (Saale) gibt es dartiber hinaus verschiedene integrierte
Standorte zur Nahversorgung. Auch diese wurden bei der Aufstellung
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des Bebauungsplans berticksichtigt. Die Schutzwiirdigkeit eines solitaren
Nahversorgungsstandortes bezieht sich dabei immer auf seine ausge-
Ubte Funktion als Nahversorger (vgl. Einzelhandelskonzept Seite 100). In-
tegrierte Nahversorgungsstandorte sind unter anderem der Netto-
Markt auf dem westlich benachbarten Grundstiick und die Lidl-Filiale in
der Parkstrafie 1. Beide befinden sich in unmittelbarer bzw. ndherer Um-
gebung des Vorhabenstandortes. Sie sind beide schon heute dem Wett-
bewerb durch den Bestandsmarkt ausgesetzt. Beide Discounter werden
von dem Vollsortimenter und den Kundenstromen profitieren. Vor allem
mit dem benachbarten Netto-Markt entsteht ein Kombistandort, der von
dem Betreiber vielfach sogar gewlinscht ist, da die Kunden dann beide
Markte fur Ergdanzungskdufe aufsuchen. Die Nahversorgungsstandorte
werden hier also durch das geplante Vorhaben gestdrkt, sodass sie ihre
schutzwiirdige Nahversorgungsfunktion weiterhin erftllen. Dartber hin-
aus nennt das Einzelhandelskonzept auf Seite 101 vier weitere inte-
grierte Nahversorgungsstandorte. Der Lidl-Markt Am Platz der Jugend,
der Penny-Markt und die Im Angebot-Filiale an der Breite Strafie liegen
alle in Uber 2,8 km Entfernung auf der anderen Seite der Saale nérdlich
des Vorhabenstandortes. Diese Markte werden in ihrer Funktion als
Nahversorger fir die Bevolkerung im nérdlichen Innenstadtbereich nicht
gefihrdet. Auch das BBE Gutachten errechnet hier Umsatzumlenkungen
von maximal 3,1 % (vgl. Tabelle 16). Ein weiterer integrierter Nahversor-
gungsstandort befindet sich an der Bahnhofstral3e. Hier wird eine Penny-
Filiale in 1,5 km Entfernung betrieben. Auch fiir diesen Standort prognos-
tiziert die BBE in ihrem Gutachten Umsatzumlenkungen, die deutlich un-
ter 10 % liegen (maximal 5,8 %) und die Nahversorgungsfunktion damit
nicht gefahrden.

Der Bebauungsplan ist entgegen den Einwanden der Rewe-Group auch
mit der Regionalplanung kompatibel. Die Ziele der Landesplanung wer-
den durch den regionalen Entwicklungsplan vom 07.10.2005 fir die Pla-
nungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg konkretisiert. AuBerdem be-
findet sich der regionale Entwicklungsplan der nunmehr zustéandigen Pla-
nungsgemeinschaft Magdeburg seit 03.03.2010 in der Neuaufstellung,
der als sonstiges Erfordernis der Raumordnung gemals § 4 Abs. 1 Satz 1
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Derzeit betreibt die Rewe Group in unmittelbarer Nahe zwei
Rewe-Supermarkte (Innenstadt/Karlsplatz und Nahversor-

ROG zu beriicksichtigen ist. Am 14.03.2018 hat die Regionalversammlung
die Abwagung der eingegangenen Anregungen, Hinweise und Bedenken
zum ersten Entwurf des regionalen Entwicklungsplans fiir die Planungs-
region Magdeburg beschlossen. Nach Ziel 36 dieses Entwurfs sind die In-
nenstddte als Einzelhandelsstandorte zu erhalten und zu entwickeln.
Soweit die Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung ausfiihrt, dass
das Ziel 36 nicht eingehalten sei, da es zu hohe Umsatzumverteilungen
zu Lasten des Magnetanbieters Rewe in der Innenstadt von Bernburg
gdbe, ist dieses Argument nicht tiberzeugend. Die Festsetzungen des Be-
bauungsplans stellen sicher, dass die am Standort vorgesehene Entwick-
lung keine negativen stddtebaulichen Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich ,,Innenstadt“ hat. Auch hier kann auf die Tragfahig-
keit von Auswirkungsanalyse der GMA vom 20.04.2018 Bezug genom-
men werden. In allen denkbaren Entwicklungsszenarien liegen die Um-
satzumverteilungen gegeniiber dem Hauptzentrum Innenstadt bei ma-
ximal 8 %. Zudem gelten auch hier die im Ziel 48 LEP 2010 angebrachten
Sachargumente gegen eine statisch-nummerische Betrachtungsweise.
Der siidlichste Rand des Hauptzentrums liegt von dem Vorhabenstandort
rund 850 m entfernt. Da der zentrale Versorgungsbereich eine Nord-Siid
Ausdehnung von rund 1 km hat, betragt die Entfernung bis zum Nahver-
sorger Rewe allerdings circa 1,6 km. Zwar gibt es Leerstand in der Innen-
stadt von Bernburg (Saale), die durchschnittliche GréRe der Gewerbe-
raume betragt aber weniger als 70 m? (Einzelhandelskonzept Seite 38).
Die Ansiedlung eines Vollsortimenters mit einem qualitativ hochwertigen
Angebot, die hier angestrebt wird, ist in dem Hauptzentrum mithin gar
nicht moglich. AuBerdem sind Angebote des taglichen Bedarfs, auch
durch die Rewe-Filiale, in pragendem MaRe vorhanden (Einzelhandels-
konzept Seite 44). Fir die kiinftige Entwicklung ist laut Einzelhandelskon-
zept grundsétzlich ein Erhalt von Vielfalt und Kleinteiligkeit des Innen-
stadteinzelhandels anzustreben (Seite 93).

Es ist nicht zutreffend, dass es zu hohe Umsatzumverteilungen zu Lasten
des Magnetanbieters Rewe in der Innenstadt von Bernburg gabe. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans stellen sicher, dass die am Standort

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
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gungszentrum Kustrenaer StralRe) innerhalb zentraler Versor-
gungsbereiche und bietet dort ein qualitatvolles Nahversor-
gungsangebot fiir die Birger, das als besonders schiitzenswert
eingestuft wird (vgl. Junker und Kruse, Einzelhandelskonzept
flr die Stadt Bernburg, Dortmund, 2017; S. 40, 46, 92 und 96).
Beide Standorte sind von den Auswirkungen des Planvorha-
bens an der Grobziger StraBe nachweislich betroffen. Dies ist
auch darin begrindet, dass beide Standorte hinsichtlich Fla-
chenverfligbarkeit und -zuschnitt sowie Stellplatzangebot aus
Betreibersicht mit Kompromissen behaftet sind.

Bei den Ansiedlungsentscheidungen spielte in dem Zusammen-
hang vor allem auch die durch das Einzelhandelskonzept sug-
gerierte Planungs- und Investitionssicherheit eine Rolle. Insbe-
sondere die Ansiedlung am Standort Innenstadt wurde von
stadtischer Seite sehr gewlinscht und von der Zusage begleitet,
dass unverhéltnismaRige Wettbewerbsentwicklungen auRer-
halb der Zentrenstruktur - wie im Einzelhandels- und Zentren-
konzept festgelegt - vermieden werden sollten.

vorgesehene Entwicklung keine negativen stadtebaulichen Auswirkun-
gen auf den zentralen Versorgungsbereich ,Innenstadt” hat. Auch hier
kann auf die Auswirkungsanalyse der GMA vom 20.04.2018 Bezug ge-
nommen werden. In allen denkbaren Entwicklungsszenarien liegen die
Umsatzumverteilungen gegeniiber dem Hauptzentrum Innenstadt bei
maximal 8 %.

Wie zuvor bereits ausgefiihrt, prognostiziert die Auswirkungsanalyse der
GMA fir das Grundversorgungszentrum Kustrenaer Strafie eine Um-
satzumverteilungsquote von 8 — 9 %. Die ortlichen Gegebenheiten lassen
nicht erwarten, dass die geplanten Vorhaben stadtebaulich schadliche
Umsatzumverteilungen bewirken kdnnten. Hierzu wird auf die vorherge-
henden Absatze verwiesen.

Wenn vorgetragen wird, durch das Einzelhandelskonzept sei eine Pla-
nungs- und Investitionssicherheit suggeriert worden, die nun nicht mehr
bestehe, ist dies nicht zutreffend. Bereits seit dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept 2006 war planerisches Ziel der Stadt, an diesem Stand-
ort durch ,,Substitution” bestehender Discounter das Lebensmittelange-
bot dadurch zu qualifizieren, dass ein hochwertigeres und breiter gefa-
chertes Angebot dort entsteht.

Zudem ist Aufgabe eines Einzelhandelskonzeptes nicht, vergleichbar von
Bauleitplanen den Eigentiimern Baurechtssicherheit zu geben. Einzel-
handelskonzepte haben vielmehr an erster Stelle die Aufgabe, die beste-
hende Einzelhandelsstruktur einer Gemeinde zu ermitteln und im Sinne
der jeweiligen Versorgungsaufgaben zu bewerten. Diese Daten dienen
der Gemeinde gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als Abwagungsgrundlage
far Bauleitplanverfahren. Das Einzelhandelskonzept ist in der Bauleitpla-
nung daher zu beriicksichtigen. Es ist aber nicht auf Dauer unverédnder-
bar, denn die stadtebaulichen Vorstellungen einer Gemeinde wandeln
sich stetig und kdnnen sich nicht zuletzt in der Bauleitplanung und den
dabei zu berticksichtigenden stadtebaulichen Entwicklungskonzepten
niederschlagen. Ein Bebauungsplanverfahren kann auch zum Anlass ge-
nommen werden, das Einzelhandelskonzept zu dndern. Bauleitplanung
erschopft sich nicht darin, bereits eingeleitete Entwicklungen zu steuern.

Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.
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Das aktuelle Vorhaben entspricht jedoch - wie bereits dargelegt
- in keiner Weise den Regelungen des Einzelhandels- und Zen-
trenkonzeptes der Stadt Bernburg, da die geplante Verkaufsfla-
chengrofRe des Marktes der dem Standort zugewiesenen Nah-
versorgungsfunktion in keiner Weise angemessen ist. Diesbe-
zuglich wird seitens der Stadt zwar auf die Absicht verwiesen,
hier das Einzelhandelskonzept - obgleich erst im Jahr 2017 be-
schlossen - erneut zu andern und dort wieder einen zentralen
Versorgungsbereich auszuweisen. Dies ist zur stadtebaulichen
Begriindung des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes
jedoch nicht ausreichend. Zum einen weist das Einzelhandels-
konzept deutlich darauf hin, dass eine Einstufung des Vorha-
benstandorts als zentraler Versorgungsbereich angesichts der
zwischenzeitlich erfolgten Rechtsprechung zu diesem Themen-
komplex nicht mehr moglich ist. Auch die Ansiedlung eines Su-
permarktes anstelle eines Discounters andert an diesem Um-
stand nichts, da ein zentraler Versorgungsbereich mehr als nur
das Vorhandensein eines oder mehrerer Lebensmittelmarkte
erfordert. Insofern erscheint die Umsetzbarkeit dieser geplan-
ten Konzeptanpassung bereits zweifelhaft. Wir regen diesbe-
zliglich erneut an, den stadtischen Gutachter zu dieser Thema-
tik zu befragen. Zum anderen wire selbst in einem potenziellen

Sie ist auch ein Mittel, um stadtebauliche Ziele fur die Zukunft zu formu-
lieren und aktiv auf eine Anderung des stidtebaulichen status quo hin-
zuwirken (OVG NRW, 08.04.2019 — 10 D 19/17, Rn. 35). Das kann dazu
flihren, dass sich nicht, wie Ublich, die Bauleitplanung an dem stadtebau-
lichen Entwicklungskonzept in seiner bisherigen Form orientiert, sondern
umgekehrt parallel zur Aufstellung eines Bebauungsplans oder nach dem
Satzungsbeschuss das stadtebauliche Entwicklungskonzept der konkret
notwendigen oder gewiinschten baulichen Entwicklung angepasst wird.
Eine derart dynamische Abstimmung der jeweils verfolgten stadtebauli-
chen Ziele ist weder von vornherein unzuldssig noch im Regelfall willkir-
lich (OVG NRW, a.a.O., Rn. 45).

Der Bebauungsplan Nr. 94 ist auch mit der Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzepts der Stadt Bernburg (Saale) vom Mai 2017 kompatibel. Die
Einwenderin tragt vor, die VerkaufsflachengroRe des Marktes sei nicht
angemessen, da dem Standort lediglich eine Nahversorgungsfunktion zu-
gewiesen wird.

Das Kernsortiment des Vorhabens besteht aus nahversorgungsrelevan-
ten Sortimenten. Maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache kénnen mit
nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten belegt werden (textliche
Festsetzung 1.3.2).

Der Standort an der Grobziger Stralle ist im Einzelhandelskonzept der
Stadt als integrierter Standort zur Nahversorgung dargestellt. Eine fla-
chendeckende, wohnungsnahe Grundversorgung innerhalb Bernburgs
kann nicht ausschlieRBlich {iber die zentralen Versorgungsbereiche sicher-
gestellt werden. Die siedlungsrdaumlich integrierten Nahversorgungs-
standorte stellen einen wichtigen Baustein zur Sicherstellung der woh-
nungsnahen Grundversorgung der Bevolkerung dar und sind stadtebau-
lich schutzwirdig (Einzelhandelskonzept Seite 100). Eine Sicherung der
bestehenden Nahversorgungsstandorte, zu denen die beiden Bestands-
markte gehoren, wird im Einzelhandelskonzept grundsatzlich empfoh-
len. Auch eine Erweiterung oder Umstrukturierung, insbesondere als
wettbewerbsmaRige Anpassung des Bestandes an aktuelle Erforder-

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.
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Nahversorgungszentrum zu prifen, ob die GréRRe des Versor-
gers dem Versorgungsbereich eines solchen Zentrums ent-
spricht und Auswirkungen auf andere Zentren vermieden wer-
den. Dies ist angesichts der geringen Distanz zu benachbarten
Zentren bei der geplanten Dimension des Marktes ebenfalls
zweifelhaft und wird auch im beigefligten Gutachten kritisch
gesehen.

Desweiteren ware ohnehin erst ein politischer Beschluss not-
wendig, damit das (perspektivisch gednderte) Einzelhandels-
konzept den Status eines stadtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes im Sinne von § 1Abs. 6 Satz 11 BauGB erlangt und als
Begriindung des Bebauungsplanes herangezogen werden
kann.

nisse, kdnne positiv begleitet werden. Auch die Entwicklung neuer inte-
grierter Nahversorgungsstandorte sei sinnvoll und maoglich, wenn Ver-
sorgungsliicken geschlossen werden und das Vorhaben der Nahversor-
gung dient.

Bereits seit dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2006 bestand die
Absicht, das Uberangebot an Lebensmittel-Discountern im Bereich der
Grobziger StraRe durch einen groRflachigen Lebensmittelmarkt zu quali-
fizieren. Die bestehenden Verkaufsflaichen sollten durch ein qualitativ
hochwertigeres und breiter gefachertes Angebot ersetzt werden (Einzel-
handels- und Zentrenkonzept 2006 Seite 141f). Die seither andauernden
Bestrebungen und Verhandlungen mit den verschiedenen Eigentiimern
und Einzelhandelsbetrieben blieben jedoch erfolglos (Bebauungsplanbe-
grindung Seite 16). Mit der Aktualisierung des Einzelhandelskonzeptes
2017 wurde aus der Erfolglosigkeit dieser Verhandlungen gutachterlich
der Schluss gezogen, dass die divergierenden Privatinteressen entgegen-
stehen, den Standort mit den funktionalen Angeboten zu besetzen, die
einen zentralen Versorgungsbereich begriinden kénnten (Einzelhandels-
konzept 2017 Seite 96f). Die Darstellung als integrierter Standort zur
Nahversorgung im Einzelhandelskonzept zeigt aber, dass sich an dem
planerischen Ziel der Stadt nichts geandert hat, an diesem Standort ein
quantitativ und vor allem qualitativ h6herwertiges Lebensmittelangebot
zu bieten, als dies durch die vielen Discountbetriebe in der Stadt bisher
besteht.

Hierzu soll mindestens einer der bestehenden Discounter durch einen
Vollsortimenter ersetzt werden. Somit wird ein bereits etablierter Stand-
ort fir ein neues Konzept genutzt und die Nahversorgung an die sich ste-
tig wandelnden Bediirfnisse der Bevolkerung angepasst. Insbesondere
soll eine Angebots- und Qualitatssteigerung erreicht werden. Die disco-
unterorientierte Versorgungsstruktur in Bernburg soll durch einen Voll-
sortimenter erganzt werden. Als wesentliche Bedingung fir Erweiterun-
gen und Neuansiedlungen nennt das Einzelhandelskonzept, dass keine
negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die
wohnortnahen Grundversorgungsstrukturen im (ibrigen Stadtgebiet ent-
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stehen (vgl. Seite 101). Das ist stadtebaulich zu verstehen. Selbstver-
standlich wird die Ansiedlung eines hochwertigen Vollsortimentsbetriebs
den Wettbewerb in Bernburg verscharfen. Nach den Prognosen des von
der Stadt beauftragten Gutachters und den oben im Zusammenhang mit
Ziel 48 LEP 2010 angefiihrten ortlichen Sachgegebenheiten ist nicht plau-
sibel, derartig starke Umsatzumverteilungen zu besorgen, die einen
Funktionsverlust der anderen zentralen Versorgungsbereiche bzw. eine
Schmalerung der Nahversorgungsstruktur beflirchten lassen. Die Um-
satzumlenkungen werden vor dem Hintergrund der Entwicklung des
Plangebiets fiir einen qualitativ hochwertigen Lebensmittelanbieter in
Kauf genommen.

Nach der Ansiedlungsregel 1 des Einzelhandelskonzeptes kénnen Einzel-
handelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten aufer-
halb der zentralen Versorgungsbereiche in stadtebaulich integrierten La-
gen moglich sein, wenn sie der Nahversorgung dienen, stadtebaulich in
Wohnsiedlungsbereiche integriert sind und auch fuRlaufig fiir moglichst
viele Menschen erreichbar sind. Diese Voraussetzungen treffen auf den
Vorhabenstandort zu. Nach dem Einzelhandelskonzept dient ein Lebens-
mittelmarkt der Nahversorgung, wenn die Kaufkraftabschépfung im
funktional zugewiesenen Versorgungsgebiet eine Quote von 40 % nicht
tibersteigt. Dies ist am Vorhabenstandort aufgrund der Uberschneidun-
gen mit den fulllaufigen Einzugsgebieten anderer solitarer Nahversor-
gungsstandorte rechnerisch nicht méglich. Im Umkehrschluss handelt es
sich deshalb um einen groRflachigen Lebensmittelbetrieb, der nicht aus-
schlieBlich der Nahversorgung dient, sondern auch Kaufkraftzufliisse aus
dem gesamten Stadtgebiet generieren wird. Das ist planerisch beabsich-
tigt.

Wenn vorgetragen wird, durch das Einzelhandelskonzept sei eine Pla-
nungs- und Investitionssicherheit suggeriert worden, die nun nicht mehr
bestehe, ist dies nicht zutreffend. Bereits seit dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept 2006 war planerisches Ziel der Stadt, an diesem Standort
durch ,Substitution“ bestehender Discounter das Lebensmittelangebot
dadurch zu qualifizieren, dass ein hochwertigeres und breiter gefacher-
tes Angebot dort entsteht.
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Wir bekraftigen noch einmal, dass wir keinen stadtebaulich fai-
ren Wettbewerb flirchten und auch einer quantitativangemes-
senen Weiterentwicklung des Standortes Groébziger StraRe
nicht entgegenstehen wollen. Wir wiinschen uns jedoch, dass
geltende stadtebauliche MaRstdbe und gesetzliche Regelungen
far alle Wettbewerber am Markt gleichermallen zur Anwen-

Zudem ist Aufgabe eines Einzelhandelskonzeptes nicht, vergleichbar von
Bauleitplanen den Eigentlimern Baurechtssicherheit zu geben. Einzel-
handelskonzepte haben vielmehr an erster Stelle die Aufgabe, die beste-
hende Einzelhandelsstruktur einer Gemeinde zu ermitteln und im Sinne
der jeweiligen Versorgungsaufgaben zu bewerten. Diese Daten dienen
der Gemeinde gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als Abwagungsgrundlage
far Bauleitplanverfahren. Das Einzelhandelskonzept ist in der Bauleitpla-
nung daher zu beriicksichtigen. Es ist aber nicht auf Dauer unverdnder-
bar, denn die stadtebaulichen Vorstellungen einer Gemeinde wandeln
sich stetig und konnen sich nicht zuletzt in der Bauleitplanung und den
dabei zu bericksichtigenden stadtebaulichen Entwicklungskonzepten
niederschlagen. Ein Bebauungsplanverfahren kann auch zum Anlass ge-
nommen werden, das Einzelhandelskonzept zu dndern. Bauleitplanung
erschopft sich nicht darin, bereits eingeleitete Entwicklungen zu steuern.
Sie ist auch ein Mittel, um stadtebauliche Ziele fur die Zukunft zu formu-
lieren und aktiv auf eine Anderung des stidtebaulichen status quo hin-
zuwirken (OVG NRW, 08.04.2019 — 10 D 19/17, Rn. 35). Das kann dazu
fUhren, dass sich nicht, wie Ublich, die Bauleitplanung an dem stadtebau-
lichen Entwicklungskonzept in seiner bisherigen Form orientiert, sondern
umgekehrt parallel zur Aufstellung eines Bebauungsplans oder nach dem
Satzungsbeschuss das stadtebauliche Entwicklungskonzept der konkret
notwendigen oder gewiinschten baulichen Entwicklung angepasst wird.
Eine derart dynamische Abstimmung der jeweils verfolgten stadtebauli-
chen Ziele ist weder von vornherein unzuldssig noch im Regelfall willkir-
lich (OVG NRW, a.a.O., Rn. 45).

Den Anregungen wird nicht gefolgt. Die geltenden stadtebaulichen MaR-
stabe und gesetzlichen Regelungen wurden mit der Durchfiihrung des
Bebauungsplanverfahrens beachtet. Keineswegs werden entgegen der
bisherigen Genehmigungspraxis fiir einzelne Anbieter willkirliche Aus-
nahmen zugelassen.

Der Stadtrat be-
schlieRt, dass eine
Anderung von Plan-
inhalten nicht erfor-
derlich ist.
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dung gebracht werden und nicht entgegen der bisherigen Ge-
nehmigungspraxis fiir einzelne Anbieter willkirliche Ausnah-
men zugelassen werden.

Im Sinne der mittelstéandischen Kaufleute vor Ort, unserer Mit- | Den Anregungen wird nicht gefolgt. Die bundesgesetzlichen und landes- | Der Stadtrat be-
arbeiter und Kunden sowie nicht zuletzt Bernburger Zentren- | planerischen Vorgaben wurden im Planverfahren beachtet. schliet, dass eine
und Versorgungsstruktur regen wir daher erneut an, die bun- | Zum Entwurf des Bebauungsplans liegen von den fiir diese Belange zu- | Anderung von Plan-
desgesetzlichen und landesplanerischen Regelungen sowie | stdndigen Behorden positive Stellungnahmen vor. Der Salzlandkreis tragt | inhalten nicht erfor-
auch die kommunal politisch gefassten Beschlisse zum Einzel- | die im Bebauungsplan getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen | derlich ist.
handelskonzept zu beachten und in der Konsequenz die ange- | zur Steuerung des Einzelhandels mit. Sowohl das Ministerium fiir Landes-
dachte GroRenordnung des geplanten Marktes auf ein verant- | entwicklung und Verkehr als auch die Regionale Planungsgemeinschaft
wortungsvolles Mal} zu reduzieren. Magdeburg stellen fest, dass die Planung mit den Erfordernissen der
Raumordnung vereinbar ist. Es bedarf keiner Anderung von Planinhalten.




