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Begriindung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,,Stadtteilzentrum Siidost", Entwurf

1. Veranlassung

Bisherige Entwicklung

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

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

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

Im Juni 2017 wurde das erneut fortgeschriebene Einzelhandelskonzept beschlossen. Die
neuerlichen Perspektiven des Einzelhandelskonzeptes sollen als Planinhalte des Bebau-
ungsplanes rechtsverbindlich umgesetzt werden. Die 1. Anderung des Bebauungsplans
hatte das Ziel, den mittleren, als Passage gestaltete Teil des Stadtteilzentrums umzuor-
ganisieren, hierbei waren auch Verlagerungen und GroRRenverdanderungen ansassiger
Einzelhandelsbetriebe beabsichtigt. Aus Sicht des Einzelhandelskonzeptes konnte dies
zur Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche und insbesondere des
Stadtteilzentrums beitragen.

Eine gemeinsame Betrachtung der beiden Sondergebiete SO 1 und SO 2, die ohnehin
schon (iber einen gemeinsamen Parkplatz mit gemeinsamer Ein- und Ausfahrt verfiigen,
bietet den Einzelhandelsbetrieben mehr Flexibilitdt und lasst flir Kunden ein attraktives
Angebot entstehen. Dazu ist eine Bebauungsplandnderung notwendig.

Gegenstand dieser 2. Anderung ist die Anpassung des Einkaufszentrums an die gednder-
ten Anforderungen an Gebdude und Flachenzuschnitte im Einzelhandel. Aufgrund des-
sen sowie aufgrund zunehmenden Leerstands in der Passage sind Umstrukturierungen
notwendig, um den Standort langfristig zu sichern. Die gegenwartigen Sondergebiete
SO 1 und SO 2 sollen fortan zusammengefasst und die Verkaufsflachenzahl angepasst
werden.

Planverfahren

Da die 2. Anderung des Bebauungsplans lediglich der Verkaufsflichen- und Sortiments-
steuerung zu groBem Anteil bereits groRflachiger Einzelhandelsvorhaben dient, soll sie
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Begriindung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,,Stadtteilzentrum Siidost", Entwurf

als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemall § 13a Baugesetzbuch (BauGB) im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden, sofern die Voraussetzungen hierfiir vorlie-
gen.

Dies setzt voraus, dass in dem Plan entweder eine zuldssige Grundflache von weniger als
20.000 m? festgesetzt wird - dabei sind die Grundflichen mehrerer Bebauungsplane, die
in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt wer-
den, mitzurechnen - oder aber eine zuldssige Grundfliche von weniger als 70.000 m?,
wenn hierbei aufgrund tberschlagiger Prifung die Einschatzung erlangt wird, dass der
Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die in der
Abwagung zu bericksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls).

Der Urplan des Bebauungsplan Nr. 59 , Stadtteilzentrum Stdost" lasst mit seinen Fest-
setzungen insgesamt rund 36.850 m? Grundfliche zu. Mit der 2. Anderung des Bebau-
ungsplans wird die zuldssige Grundflache nicht verandert. Die Grundflache des Geltungs-
bereichs der 2. Anderung des Bebauungsplans betrigt 28.288 m2. Bebauungspldne in
einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang werden nicht aufge-
stellt.

Zu der 2. Anderung des Bebauungsplans wurde eine Vorpriifung der Umweltvertriglich-
keit durchgefiihrt, die Vorprifung ist Bestandteil dieser Begriindung.

Im Ergebnis der Vorpriifung ist festzustellen, dass durch die Verwirklichung der 2. Ande-
rung des Bebauungsplans keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu er-
warten sind.

Zu der Vorprifung des Einzelfalls werden die Behorden, deren Aufgabenbereich durch
die Planung berihrt werden kénnen, beteiligt. Die Beteiligung dieser Behérden wird mit
der Beteiligung der Behorden, der Nachbargemeinden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange zum Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplans im Rahmen der Beteiligung
i.5.d. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgen.

Das beschleunigte Verfahren ist nach § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB ausgeschlossen,
wenn durch die Aufstellung des Bebauungsplans die Zulassigkeit von Vorhaben begriin-
det wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder nach Landesrecht un-
terliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte
fir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgiter
oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzge-
setz (BImSchG) zu beachten sind. Die Absétze 1 bis 3 des § 13a gelten gemall § 13a
Abs. 4 BauGB entsprechend fiir die Anderung eines Bebauungsplans. Deshalb sind diese
Vorschriften auch fiir die Anderung des Bebauungsplans anzuwenden.

Der Bebauungsplan begriindet nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Gber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) unterliegen. Zwar ist nach Nr. 18.8 der Anlage 1 zum Ge-
setz Uber die Umweltvertraglichkeits-priifung (UVPG) fir den Bau eines Vorhabens der
in den Nummern 18.1 bis 18.7 der Anlage 1 zum UVPG genannten Art, soweit der jewei-
lige Priafwert fir die Vorprifung erreicht oder Uberschritten wird und fir den in
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Begriindung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,,Stadtteilzentrum Siidost", Entwurf

sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder erganzt wird, eine all-
gemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach § 7 Abs. 1 Satz 1 UVPG durchzufiihren.

Im Sinne der Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG handelt es sich bei dem Gebiet der 2. An-
derung des Bebauungsplans um ein sonstiges Gebiet. Der Schwellenwert fir die Vorpru-
fung fir den Bau eines Einkaufszentrums liegt nach Nr. 18.6.2 der Anlage 1 zum UVPG
bei einer zul3ssigen Geschossfliche von 1.200 m2. Dieser Schwellenwert wird allerdings
durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes nicht erstmals tberschritten, weil die im
Plangebiet bereits vorhandenen grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebe diesen Schwellen-
wert bereits langst Gberschritten haben. Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans soll
es lediglich eine veranderte Steuerung der GroBenordnungen und Sortimente von Ein-
zelhandelsbetrieben im Rahmen der bislang zuldssigen Gesamtverkaufsflache geben.

SchlieBlich ist im Ergebnis der Vorprifung der Umweltvertraglichkeit i.S.d. § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 2 BauGB festzustellen, dass durch die Verwirklichung der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

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

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans liegt weder innerhalb eines
Natura 2000-Gebietes noch in der Ndhe eines solchen. Das dem Geltungsbereich der
2. Anderung des Bebauungsplans nichstgelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung ,Auenwilder Plotzkau" befindet sich westlich dieses Geltungsbereiches in einer
Entfernung von tber 4 km. In Hinblick auf die Entfernung des Plangebietes zu dem Na-
tura 2000-Gebiet sowie die zulassigen Arten baulicher Nutzungen ist mit keiner Beein-
trachtigung der Natura 2000-Gebiete zu rechnen.

Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfadllen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind,
bestehen wenn aufgrund der Verwirklichung eines Vorhabens, das zugleich benachbar-
tes Schutzobjekt im Sinne des § 3 Abs. 5d BImSchG ist, innerhalb des angemessenen Si-
cherheitsabstandes zu Betriebsbereichen im Sinne des § 3 Abs. 5a BImSchG die Mdglich-
keit besteht, dass ein Storfall im Sinne des § 2 Nr. 7 der Storfall-Verordnung (12. BIm-
SchV) eintritt, sich die Eintrittswahrscheinlichkeit eines solchen Storfalls vergroRert oder
sich die Folgen eines solchen Storfalls verschlimmern kdnnen, ist davon auszugehen,
dass das Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann (siehe auch
§ 8 UVPG).

Benachbarte Schutzobjekte im Sinne des § 3 Abs. 5d BImSchG sind ausschlieflich oder
Uiberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete, 6ffentlich genutzte Gebdude und Ge-
biete, Freizeitgebiete, wichtige Verkehrswege und unter dem Gesichtspunkt des Natur-
schutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete. Die 2. Anderung
des Bebauungsplans setzt mit Der Bebauungsplan setzt mit einem Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Handel” als Gebaude mit Publikumsverkehr Nutzungen fest, die
Schutzobjekte sind.
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Begriindung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,,Stadtteilzentrum Siidost", Entwurf

Im Gebiet des Bebauungsplans und dessen ndaherer Umgebung ist kein Betriebsbereich
vorhanden, der unter den Anwendungsbereich der Stérfall-Verordnung fallt.

Im Ergebnis des Vorliegens der Voraussetzungen nach § 13a Abs. 1 BauGB kann und soll
das Bebauungsplanverfahren als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB ohne Durchfiihrung einer Umwelt-
prifung durchgefiihrt werden.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemall § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren kann gemal3 § 13 Abs. 2 BauGB

1. von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB abgesehen werden,

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemes-
sener Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchge-
fuhrt werden,

3. den beriihrten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit
zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Betei-
ligung nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Bei der Anderung des Bebauungsplans soll entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbin-
dung mit § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit abgesehen sowie die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange nicht durchgefihrt werden.

Im vereinfachten Verfahren wird gemaR § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen;
§ 4c BauGB ist nicht anzuwenden. Deshalb wird der Bebauungsplan ohne Durchfiihrung
einer Umweltprifung aufgestellt; Umweltbericht und zusammenfassende Erklarung
werden nicht erstellt. Eine Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfiihrung des Bebauungsplans eintreten, nach § 4c BauGB soll nicht er-
folgen.

Im beschleunigten Verfahren soll gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB einem Bedarf an In-
vestitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, zur Versorgung
der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in
der Abwiagung in angemessener Weise Rechnung getragen werden. Die Anderung des
Bebauungsplans soll zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen beitra-
gen.

Bei der Anderung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist nach § 13a

Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsiiblich bekannt zu machen,

1. dass der Bebauungsplanim beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB gedndert werden soll, und
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Begriindung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,,Stadtteilzentrum Siidost", Entwurf

2. wo sich die Offentlichkeit Giber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesent-
lichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit
innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung duf3ern kann, sofern keine friihzeitige
Unterrichtung und Erdrterung im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB stattfindet.

Mit dem gewadhlten Aufstellungsverfahren wird der bisherige Bebauungsplan in der
Fassung von dessen 1. Anderung mit der Folge iiberlagert, dass die Festsetzungen der
2. Anderung die Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplans verdriangen, ohne sie
aufzuheben.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

2.1 Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im sidlichen Stadtraum ca. 1 km vom Stadtzentrum ent-
fernt. Es befindet sich Ostlich des Zepziger Weges sowie nordwestlich des Eichenweges.
Im Geltungsbereich befinden sich somit die in dem Ubersichtsplan umgrenzten Flursti-
cke 1/4,7/3,1/12, 1/40, 1/41, 1/44, 1/45, 1006, 1007, 1008, 1010 und 1011 der Flur 7,
weiterhin die Flurstlicke 1000 und 1001 (teilweise) der Flur 8, allesamt in der Gemarkung
Bernburg gelegen.

Das Plangebiet ist ca. 2,8 ha gro8 und umfasst den nordlich des Eichenweg gelegenen
Abschnitt des erst Mitte der 1990er Jahre neu bebauten Areals des Einzelhandelsstan-
dortes , Stadtteilzentrum Siidost".

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

2.2 Beschreibung

Topografie

Das Plangebiet ist Giberwiegend eben, es liberwindet vom niedrigsten erfassten Punkt
im Slidosten bei ca. 86,5 m tiber NN (Normalnull) bis zum hochsten Punkt vor der West-
fassade des Baumarktes bei knapp 89 m (iber NN Uber eine Distanz von ca. 150 m einen
Hohenunterschied von ca. 2,5 m, der vor Ort nur gering wahrnehmbar ist.

Nutzungen

Im Plangebiet sind in dem sogenannten Stadtteilzentrum ,Am Zepziger Weg" knapp 10
Einzelhandelsbetriebe ansassig. Die sortimentsspezifischen Angebotsschwerpunkte des
stadtebaulich einheitlich gestalteten Einkaufszentrums liegen in den Warengruppen der
kurz- und mittelfristigen Bedarfsstufen. Darlber hinaus existiert am Standort ein grof3-
flachiger Baumarkt mit zum Teil deutlich Gber den Stadtbereich hinaus ragenden Ein-
zugsbereich mit ca. 7.000 m? Verkaufsflache.
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Begriindung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,,Stadtteilzentrum Siidost", Entwurf

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

Freiflachen

Die Freiflachenstruktur des Plangebietes ist wenig vielfaltig und besteht Gberwiegend
aus Stellplatzanlagen und Anlieferzufahrten. Griinflachen finden sich allenfalls als mit
Blischen bewachsene Randstreifen zum StraBenraum und Pflanzbeete mit Baumen und
Strauchern an den Stellplatzen.

Altlasten

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

3. Ubergeordnete Planungen und Planrechtfertigung

3.1 Raumordnung

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

Die Ziele und Grundséatze der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) und im Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wit-
tenberg vom 7. Oktober 2005 enthalten. Die Landesregierung Sachsen-Anhalt hat mit
Beschluss vom 08. Marz 2022 die Einleitung des Verfahrens zur Neuaufstellung des Lan-
desentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt beschlossen. Das Ministerium fiir Infrastruktur
und Digitales (MID) hat diese Allgemeine Planungsabsicht zur Neuaufstellung des Lan-
desentwicklungsplanes am 09. Marz 2022 bekannt gemacht.

Die regionalplanerischen Ziele sind im Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg (REP A-B-W) festgelegt.

Die Stadt Bernburg (Saale) liegt seit der Landkreisreform im Jahr 2007 in der Planungs-
region Magdeburg. Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft
Magdeburg hat am 3. Madrz 2010 beschlossen, den Regionalen Entwicklungsplan fiir die
Planungsregion Magdeburg (REP MD) neu aufzustellen.

Der 2. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg lag in der Zeit vom
16.11.2020 bis 18.12.2020 und vom 11.01.2021 bis 05.03.2021 o6ffentlich aus. Mit Be-
schluss vom 28.06.2023 hat die Regionalversammlung den 3. Entwurf mit Begriindung
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Begriindung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,,Stadtteilzentrum Siidost", Entwurf

sowie Umweltbericht gebilligt und fiir die Offentlichkeitsbeteiligung frei gegeben. Der
3. Entwurf ist bereits veréffentlicht!. Die 6ffentliche Auslegung des 3. Entwurfs erfolgte
vom 28.07.2023 bis zum 01.09.2023. Somit sind die Ziele des 3. Entwurfs des Regionalen
Entwicklungsplans Magdeburg als in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung und
somit als sonstige Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG zu
bericksichtigen.

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind gemal § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG in Aufstellung
befindliche Ziele der Raumordnung, Ergebnisse formlicher landesplanerischer Verfahren
wie des Raumordnungsverfahrens und landesplanerische Stellungnahmen.

Landesentwicklungsplan

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des
Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) enthalten. Der LEP-LSA wurde als Verordnung mit Da-
tum vom 16.02.2011 beschlossen und ist am Tag nach seiner Veroffentlichung, die am
03.2011 erfolgte, in Kraft getreten.

i

Abbildung 1: Ausschnitt aus der zeichnerischen Darstellung des Landesentwicklungs-
plans 2010

Am 22.12.2023 hat die Landesregierung den 1. Entwurf zur Neuaufstellung des Landes-
entwicklungs-plans Sachsen-Anhalt beschlossen und zur Beteiligung freigegeben. Die
Planunterlagen des 1. Entwurfs stehen in der Zeit vom 29.01.2024 bis einschlieflich zum
12.04.2024 zur Einsichtnahme und zum Herunterladen zur Verfiigung?. Bis zum

thttps://www.regionmagdeburg.de/index.php?La=1&object=tx,493.1076.1
2https://www.landesentwicklungsplan-st.de/lep-st-neuaufstellung/index.php
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12.04.2024 haben offentliche Stellen sowie alle Birgerinnen und Blirger Gelegenheit,
Hinweise oder Anderungsvorschlige zu allen Inhalten der Planunterlagen des ersten
Entwurfs abzugeben.

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

Danach ist die Ausweisung von Sondergebieten fur Einkaufszentren, grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige grol3flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) gemaR Ziel 46 an Zentrale Orte der oberen oder mitt-
leren Stufe zu binden. Begriindung hierfir ist, dass es zur Herstellung gleichwertiger Le-
bensverhaltnisse Aufgabe der zentralen Orte ist, entsprechend ihrer jeweiligen Zentrali-
tatsstufe ausreichend Flachen fiir den Einzelhandel bereitzustellen, damit sich der Ein-
zelhandel so entwickeln kann, dass die Bevolkerung (auch die nicht motorisierte) mit ei-
nem differenzierten und bedarfsgerechten Warenangebot in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt werden kann. Dabei ist es die Aufgabe aller Zentralen Orte, in ihrem Verflech-
tungsbereich eine verbrauchernahe Grundversorgung zu sichern. Aufgrund des Einzugs-
bereichs von EinzelhandelsgroRprojekten sind diese an Ober- und Mittelzentren zu bin-
den.

Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, groRflachigen Einzelhandels-
betrieben und sonstigen groRflichigen Handelsbetrieben missen gemal Ziel 47 der
zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen
Zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot).

Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

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

2. sind stadtebaulich zu integrieren,

3. durfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht gefdahrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit
Ful3- und Radwegenetzen zu erschliel3en,

5. durfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu kei-
nen unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und
Naturschutzgebieten fihren (Ziel 48).

Die Entstehung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben, Gberwiegend am Rand von
Gemeinden, in den vergangenen Jahren gefahrdet in zunehmendem Male die Entwick-
lung der Innenstadtbereiche der Ober- und Mittelzentren.

Raumordnerisches Ziel ist es, die hohe Lebensqualitdt und Anziehungskraft der Innen-
stadte und der Ortszentren zu erhalten. Dieses erfordert eine umfassende, Giberortliche
und koordinierende Steuerung der Standorte fiir groRflachige Einzelhandelsprojekte. Da-
bei ist es Ziel, den Handel in den Zentren zu stdrken, eine ausgewogene Einzelhandels-
struktur und eine verbrauchernahe Versorgung in den Regionen sicherzustellen. Die
Blindelung von Versorgungseinrichtungen in einer gestuften Zentrenstruktur ist Aus-
druck des planerischen Leitbilds der Zentralen Orte.
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EinzelhandelsgroRprojekte missen in Bezug auf den Umfang ihrer Verkaufsflache und
ihres Warensortiments so konzipiert werden, dass sie der zentralortlichen Versorgungs-
funktion und dem Einzugsbereich des Zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot).
Sie dirfen ausgeglichene Versorgungsstrukturen sowie ihre Verwirklichung nicht beein-
trachtigen. GroRe der Verkaufsflachen eines Einzelhandelsprojekts und die Differenzie-
rung des Warensortiments sind fir die Bewertung der Auswirkungen hinsichtlich des
Kongruenzgebots und des Beeintrachtigungsverbots wesentliche Kenngroflen. Nach
dem Kongruenzgebot ist zu prifen, ob ein geplantes Einzelhandelsgrof3projekt dem zent-
ralortlichen Auftrag der planenden Gemeinde entspricht. Nach dem Beeintrachtigungs-
verbot ist zu prifen, ob von dem EinzelhandelsgroRprojekt wesentliche Beeintrachtigun-
gen auf die Komponenten einer ausgeglichenen Versorgungsstruktur und deren Verwirk-
lichung ausgehen. Hierbei sind aus raumordnerischer Sicht Kennziffern zur Zentralitats-
entwicklung und zur Nachfrageentwicklung im Einzugsbereich des Zentralen Orts zu pru-
fen.

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

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans soll es lediglich eine verinderte Steuerung der
GroBenordnungen und Sortimente von Einzelhandelsbetrieben im Rahmen der bislang
zuldssigen Gesamtverkaufsfliche geben. Das Stadtteilzentrum befindet sich in stadte-
baulich integrierter Lage und ist nach dem Einzelhandelskonzept als zentraler Versor-
gungsbereich definiert. Die 2. Anderung des Bebauungsplans ist mit den Zielen und
Grundséatzen des Landesentwicklungsplanes 2010 vereinbar.

Regionaler Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

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

Zunachst sind die regionalplanerischen Ziele im Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bit-
terfeld-Wittenberg (REP A-B-W) vom 07.10.2005 festgelegt. Auf die Inhalte dieses Regi-
onalen Entwicklungsplanes wird nur eingegangen, soweit diese nicht bereits im Landes-
entwicklungsplan enthalten sind.

Die Zentralen Orte als Versorgungsschwerpunkte und Impulsgeber fiir die regionale Ent-
wicklung sind gemaR Ziel 5.2 zu starken. Mittelzentren sind gemal Ziel 5.2.2 als Stand-
orte fur gehobene Einrichtungen u. a. im wirtschaftlichen Bereich und weitere private
Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln. Die Plananderung dient einer marktge-
rechten und zukunftsfahigen Nahversorgung in Bernburg und entspricht insoweit den
regionalplanerischen Vorgaben. Die Ziele 5.2 und 5.2.2 sind erfillt.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus der kartographischen Darstellung des Regionalen Entwick-
lungsplans Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

3. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg

Die Stadt Bernburg (Saale) liegt seit der Kreisgebietsreform im Jahr 2007 als Gemeinde
im Salzlandkreis innerhalb der Planungsregion Magdeburg. Die Regionale Planungsge-
meinschaft Magdeburg hat am 26.03.2010 bekannt gegeben, den regionalen Entwick-
lungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg neu aufzustellen.

Mit Beschluss vom 28.06.2023 hat die Regionalversammlung den 3. Entwurf mit Begrin-
dung sowie Umweltbericht gebilligt und fiir die Offentlichkeitsbeteiligung frei gegeben.
Der 3. Entwurf ist bereits veréffentlicht3. Die 6ffentliche Auslegung des 3. Entwurfs er-
folgte vom 28.07.2023 bis zum 01.09.2023. Somit sind die Ziele des 3. Entwurfs des Re-
gionalen Entwicklungsplans Magdeburg als in Aufstellung befindliche Ziele der Raum-
ordnung und somit als sonstige Erfordernisse der Raumordnung im Sinne des § 3 Abs. 1
Nr. 4 ROG zu bericksichtigen.

Das Kapitel 4 des Entwurfs des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg wurde mit
dem Beschluss der Regionalversammlung vom 28.07.2021 aus dem Gesamtplan heraus-
geldst und als Sachlicher Teilplan "Ziele und Grundséatze zur Entwicklung der Siedlungs-
struktur - Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroRflachi-
ger Einzelhandel" neu aufgestellt. Die 6ffentliche Auslegung und Behordenbeteiligung
des 2. Entwurfs des Sachlichen Teilplanes erfolgte gemald Beschluss der Regionalver-
sammlung vom 22.06.2022 in der Zeit vom 25.07.2022 bis 31.08.2022. Dieser sachliche
Teilplan wurde am 28.06.2023 von der Regionalversammlung beschlossen. Am

3https://www.regionmagdeburg.de/index.php?La=1&object=tx,493.1076.1
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16.10.2023 hat die oberste Landesentwicklungsbehorde den Sachlichen Teilplan unter
Auflagen genehmigt. Einen Monat spater hat die Regionalversammlung beschlossen, die
Auflagen zu erflllen und eine erneute 6ffentliche Auslegung und Tragerbeteiligung
(4. Entwurf) zu beginnen. Vom 02.01.-17.01.2024 lag der 4. Entwurf des Sachlichen Teil-
plans offentlich aus.

Flr einen Sachlichen Teilplan ,Ziele und Grundsatze zur Energie in der Planungsregion
Magdeburg" wurde der Aufstellungsbeschluss am 12.10.2022 von der Regionalver-
sammlung gefasst. Die Bekanntmachung tber die allgemeine Planungsabsicht und Be-
teiligung an der Festlegung des Umfangs und des Detaillierungsgrades des Umweltbe-
richts zur Aufstellung des Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsatze zur Energie in der
Planungsregion Magdeburg” erfolgte im Amtsblatt des Landesverwaltungsamtes am
15.11.2022. Ein Entwurf dieses Sachlichen Teilplans ist bislang nicht veroffentlicht. Ver-
offentlicht wurde bislang nur die Unterlagen zum Scoping®. In diesem Sachlichen Teil-
plan sollen Windenergiegebiete in Gestalt von Vorranggebieten fiir die Windenergienut-
zung ausgewiesen werden. Vom 15.11. - 23.12.2022 wurden gemal} § 9 ROG die Trager
offentlicher Belange beteiligt.

Die Kapitel 4 ,Ziele und Grundsatze der Siedlungsstruktur” und Kapitel 5.4 ,Energie”
werden mit der Aufstellung der beiden Sachlichen Teilplane ,Ziele und Grundséatze der
Siedlungsstruktur” sowie ,Energie” aus dem Gesamtplanverfahren herausgelost und in
eigenstandigen Verfahren weitergefihrt.

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind gemafld § 3 Nr. 4 ROG in Aufstellung be-
findliche Ziele der Raumordnung, Ergebnisse férmlicher landesplanerischer Verfahren
wie des Raumordnungsverfahrens und landesplanerische Stellungnahmen. Da die
Grundsétze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung gemaR § 4 Abs. 2 ROG in der
Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen sind, sind die in Aufstellung befind-
lichen Ziele des 2. Entwurfs des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg bei der An-
derung des Bebauungsplans zu berticksichtigen.

Mit Beginn der 6ffentlichen Beteiligung gelten fiir das Gebiet der Planungsregion Mag-
deburg gemaR & 3 Raumordnungsgesetz (ROG) die in Aufstellung befindlichen Ziele der
Raumordnung und sind als solche zu beriicksichtigen. Da nur in Aufstellung befindliche
Ziele der Raumordnung, nicht aber deren Grundsétze, bei der Anderung des Bebauungs-
planes beriicksichtigt werden missen, wird auf die Grundsatze des 3. Entwurfes des Re-
gionalen Entwicklungsplanes Magdeburg nicht eingegangen. Diejenigen Ziele, die wort-
gleich mit denen des Landesentwicklungsplanes ibereinstimmen, werden in diesem Ab-
schnitt nicht erneut aufgefihrt.

Der Verdichtungsraum ist durch eine hohe Bevoélkerungsdichte, ein vielfaltiges Arbeits-
platzangebot, eine Vielzahl von Wissenschafts- und Forschungseinrichtungen, Einrich-
tungen der Versorgung und Betreuung und eine sich gegenseitig beeintrachtigende Aus-
weitung der Siedlungs-, Gewerbe- und Verkehrsflaichen gekennzeichnet.

GemaR Ziel 3.3.1-1 sind die Verdichtungsrdume im Sinne einer nachhaltigen Raument-
wicklung so zu ordnen und zu entwickeln, dass sie eine rdumlich ausgewogene sozial

4 https://www.regionmagdeburg.de/index.php?La=1&object=tx,493.1067.1
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und Okologisch vertragliche Siedlungs- und Infrastruktur gewahrleisten.

Die Stadt Bernburg (Saale) ist nach Grundsatz 3.4-10 in der zentralortlichen Gliederung
als Mittelzentrum ausgewiesen. Das Mittelzentrum umfasst danach raumlich den
Hauptort Bernburg.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus der zeichnerischen Darstellung des 3. Entwurfs des Regio-
nalen Entwicklungsplans Magdeburg

Sachlicher Teilplan ,Ziele und Grundséatze der Siedlungsstruktur”

Die Zentralen Orte als Impulsgeber fir die regionale Entwicklung sind gemaR Ziel 4.1-1
vorrangig zu sichern. Die funktional-rdumlichen Beziehungen von Wohnen, Arbeit, Ver-
sorgung, Bildung, Erholung sind durch den Aufbau und den Erhalt entsprechender Ver-
kehrsmittel und Kommunikationsmedien zu starken.

Nach der Begriindung zu diesem Ziel sollen sich in den Zentralen Orten die Siedlungsta-
tigkeit und der Bau von Infrastruktureinrichtungen konzentrieren, um eine weitere Zer-
siedlung der Landschaft zu vermeiden. Sie sollen als Versorgungskerne fiir den eigenen
Bedarf und den Bedarf fir die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereiches entwickelt wer-
den. In ihnen soll sich die Grundlage fir eine weitere regionale Entwicklung bilden, die,
unter Einbeziehung der Gemeinden ohne zentralortliche Funktion, koordinierend ge-
steuert wird. Der Tendenz zu immer langeren Wegen, die einen héheren Ressourcen-
verbrauch und einen hohen Kosten- und Zeitaufwand bedeuten, kann dadurch entge-
gengewirkt werden. Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Sicherung des Mit-
telzentrums Bernburg als Impulsgeber fir die regionale Entwicklung.
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Die raumliche Abgrenzung der Mittelzentren ist nach Ziel 4.1-10 den Festlegungskarten
zu entnehmen. Die raumliche Abgrenzung des Mittelzentrums Bernburg kann der Fest-
legungskarte 2.1.2 des 2. Entwurfs des Regionalen Entwicklungsplans entnommen wer-
den. Das Mittelzentrum umfasst danach raumlich den Hauptort Bernburg. Das Plange-
biet liegt innerhalb dieses Mittelzentrums.

- (SAALE) |
;,.\“?/‘7.:'::‘ = /» =

Abbildung 4: Raumliche Abgrenzung des Zentralen Ortes Bernburg

3.2 Flachennutzungsplan

Der Gemeinsame Flachennutzungsplan (GFNP) fir die Verwaltungsgemeinschaft Bern-
burg, in dessen Geltungsbereich die 2. Anderung des Bebauungsplans liegt, ist seit der
Bekanntmachung seiner Genehmigung am 06.09.2007 wirksam. Im Flachennutzungs-
plan ist das Plangebiet als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,,Sondergebiet
fur groRflichige Handelsbetriebe" dargestellt. Die 2. Anderung des Bebauungsplans ent-
spricht den Inhalten des Flachennutzungsplanes und steht somit der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes der Stadt Bernburg (Saale) nicht
entgegen. Die 2. Anderung des Bebauungsplans ist aus dem Flichennutzungsplan ent-
wickelt.
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Abbildung 5: Auszug aus dem Gemeinsamen Flachennutzungsplan fiir die Verwal-

tungsgemeinschaft Bernburg

Darstellung auf der Grundlage von Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katas-
terverwaltung Sachsen-Anhalt. Mit Erlaubnis des Landesamtes fiir Landesvermessung
und Geoinformation Sachsen-Anhalt vom 06.03.2003 Erlaubnisnr.: LVermG/A/108/2003

3.3 Landschaftsplan

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. g BauGB bei
der Aufstellung u. a. die Darstellungen von Landschaftsplanen zu beriicksichtigen. Die
Gemeinde ist verpflichtet, sich im Rahmen der Bauleitplanung mit den Darstellungen
eines Landschaftsplans auseinanderzusetzen, soweit ein solcher Plan vorliegt. In Planun-
gen und Verwaltungsverfahren sind gemall § 9 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG die Inhalte der
Landschaftsplanung zu bericksichtigen. Soweit den Inhalten der Landschaftsplanung in
den Entscheidungen nicht Rechnung getragen werden kann, ist dies gemall § 9 Abs. 5
Satz 3 BNatSchG zu begriinden.

Die allgemeinen Umweltqualitatsziele entsprechen den Grundsatzen und Vorschriften
des Baugesetzbuches fir die Bauleitplanung. Der Landschaftsplan der Stadt Bernburg
(Saale) fur die Gemarkung Bernburg enthalt fir das Plangebiet keine Darstellungen und
konkreten MaRnahmenvorschlage.
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3.4 Einzelhandelskonzept

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

Die planungsrechtliche Steuerung von Einzelhandelsvorhaben beruht von Anbeginn auf
dem Entwicklungsleitbild der ,raumlich-funktionalen Gliederung", nachdem es fir den
Einzelhandel nur an stadtebaulich geeigneten Standorten Entwicklungsspielraume gibt.
Neben der Innenstadt als Hauptzentrum, die ein moglichst vollstandiges und vielfaltiges
Einzelhandelsangebot in allen Bedarfsbereichen bieten soll und dem Grundversorgungs-
zentrum ,An der Kustrenaer StraBe” gehort das Stadtteilzentrum ,Am Zepziger Weg”“ zu
den zentralen Versorgungsbereichen der Stadt.

Die Abgrenzung des Stadtteilzentrums ,,Am Zepziger Weg" umfasst den Einzelhandels-
und Dienstleistungsbesatz 6stlich des Zepziger Wegs und entspricht — mit leichten An-
passungen in Bezug auf die Flurstlicksgrenzen (moglichst parzellenscharf) — der Abgren-
zung aus dem Jahr 2006.

1 GroBflichiger Einzelhandel (> 800 m”)
: " @ Natwungs- und Genussmittel
1 u * Baumarktsortimente
m' Sonstiger Einzelhandel (< 800 m*)
l B kurgristiger Bedarf
' B a langfristiger Bedar!
W mitelfristiger Bedar B

' iy <100 ¥ Gesamiverkaufsfliiche
‘ 100 - 399 ¥ Gesamiverkaufsfidche
’ 400 - 800 m* Gesamtverkaufsfidche
Anzahl Dienstieistungsbetriebe
1 Betrish

® 2-4 Betrisbe
\ 1 mehr als 4 Batriebe
- % © Leesstand
D Zantraler Versorgungsbereich

/ » perspektivische Ausgliederung

- =

Abbildung 6: Zentraler Versorgungsbereich ,Stadtteilzentrum ,Am Zepziger

Weg'"(Einzelhandelskonzept, 2017)
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte Nov. 2015, © GeoBasis-DE/LVermGeo LSA, 2015, A18-224-2009-7

Es dient als Nebenzentrum vorrangig der Nahversorgung mit Lebensmitteln und beher-
bergt mehrere Anbieter, gleichwohl gibt es erganzende Ladenangebote, wie Bekleidung,
Schuhe und Haushaltwaren, ebenso Dienstleistungsbetriebe.
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Das Stadtteilzentrum umfasst ein stadtebaulich-einheitlich konzipiertes Einkaufszent-
rum, welches im Norden um einen groRformatigen Baukorper des Baumarktes Hagebau
sowie im Stiden um den Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Discount erganzt wird.
Innerhalb des Einkaufszentrums sind neben dem Verbrauchermarkt Kaufland und dem
Lebensmitteldiscounter Aldi weitere Fachmarkte mit umfangreichen innenstadttypi-
schen Sortimenten ansdssig. Dartiber hinaus sind ergdanzende kleinteilige Dienstleis-
tungsangebote (u.a. Friseur) vorhanden. Die vorhandenen Lebensmittelanbieter Gber-
nehmen eine wichtige Nahversorgungsfunktion fiir das stidostliche Stadtgebiet.

Gleichwohl erreicht das Stadtteilzentrum aufgrund des umfangreichen Angebotes in den
Warengruppen Nahrungs- und Genussmittel sowie Bau- und Gartenmarktsortimente in
Verbindung mit dem grof3zligigen Stellplatzangebot eine z.T. deutlich Gber die zugewie-
sene Versorgungsfunktion hinausgehende Versorgungsbedeutung. Langfristige stadt-
entwicklungspolitische Zielvorstellung ist - insbesondere im Hinblick auf die prognosti-
zierte negative Bevodlkerungsentwicklung - die raumliche Konzentration des zentralen
Versorgungsbereiches auf das Einkaufszentrum.

Demnach ist perspektivisch — auch mit Blick auf die Tatsache, dass das Stadteilzentrum
bereits heute quantitativ Gberdimensioniert ist — eine Reduzierung der Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches im nordlichen und stidlichen Bereich sinnvoll (s. Abbil-
dung 6, schraffierte Flachen).

Entwicklungsziele und -empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes fiir das Stadtteil-

zentrum ,,Am Zepziger Weg”

=  Sicherung und Starkung in der Funktion als Stadtteilzentrum

= Kiinftige stadtebauliche und insbesondere einzelhandelsrelevante Entwicklungen
sind auf das bestehende Zentrum zu konzentrieren — keine rdumliche Ausweitung

= Erhalt der wohnortnahen Grundversorgung fir die siidliche Bernburger Kernstadt

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgt keine Reduzierung der Abgrenzung des
zentralen Versorgungsbereiches im nordlichen Bereich. Vielmehr wird der nérdliche
schraffierte Bereich als Bestandteil des Stadtteilzentrums gefestigt. Die Empfehlung zur
Reduzierung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches im nordlichen Bereich
beruht auf dem quantitativ Gberdimensionierten Stadteilzentrum. Im Einzelhandelskon-
zept wird der nordliche schraffierte Bereich als groRflachiger Einzelhandel mit Bau-
marktsortimenten dargestellt. Ein solcher Einzelhandel bedarf keiner raumlichen Lage
in einem Zentralen Versorgungsbereich. Nunmehr ist vorgesehen, im Anderungsgebiet
vorhandene Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten in den Bereich
des bisherigen Baumarktes zu verlagern.

Durch die mit der 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgende Reduzierung der im An-
derungsgebiet insgesamt zuldssigen Verkaufsflache erscheint der Verzicht auf eine Re-
duzierung der Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches im nérdlichen Bereich
gerechtfertigt.

Im Rahmen des Einzelhandelskonzeptes wurden Entwicklungschancen fir den Einzel-
handel eingeschatzt und Handlungsempfehlungen zu Verkaufsflaichenpotentialen und
deren Verteilung gegeben.
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Das Anderungsgebiet befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
»Stadtteilzentrum Am Zepziger Weg", womit eine generelle Zuldssigkeit im Sinne des
Einzelhandelskonzeptes gegeben ist.

Nach gutachterlicher Einschatzung kann das Vorhaben der Erweiterung des Lebensmit-
telmarktes vor dem Hintergrund der formulierten Zielsetzung zur Sicherung und Star-
kung der zentralen Versorgungsbereiche insgesamt und des Zepziger Weges im Speziel-
len beitragen.

4. Ziele und Zwecke der Anderung des Bebauungsplans

Anlass der 2. Anderung des Bebauungsplans ist der starke Wandel des Einzelhandels
beispielsweise hinsichtlich der Anforderung an Gebdude und Flachenzuschnitte. Auf-
grund dessen sowie aufgrund zunehmenden Leerstands in der Passage (z.B. Reno) sind
Umstrukturierungen notwendig, um den Standort langfristig zu sichern.

Eine gemeinsame Betrachtung der beiden gegenwartigen Sondergebiete SO 1 und SO 2,
die ohnehin schon liber einen gemeinsamen Parkplatz mit gemeinsamer Ein- und Aus-
fahrt verfligen, bietet den Einzelhandelsbetrieben mehr Flexibilitat und lasst fiir Kunden
ein attraktives Angebot entstehen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden folgende Planziele angestrebt:

- Steuerung des Einzelhandels zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche im Interesse der verbrauchernahen Versorgung

- rechtssichere Umsetzung der MaRgaben des Einzelhandelskonzeptes

Bei der Anderung des Bebauungsplans werden insbesondere berticksichtigt:

die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (§1 Abs.6 Nr.4
BauGB)

die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchst. a BauGB)
die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (§ 1 Abs. 6
Nr. 8 Buchst. c BauGB)

die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitat der Bevdlkerung,
einschlielllich des 6ffentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten
Verkehrs, unter besonderer Berticksichtigung einer aus Vermeidung und Verringe-
rung von Verkehr ausgerichteten stddtebaulichen Entwicklung (§ 1 Abs.6 Nr.9
BauGB)

die Ergebnisse des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Bernburg
(Saale) als von der Stadt Bernburg (Saale) beschlossene sonstige stadtebauliche Pla-
nung (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)
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5. Planinhalte

5.1 Artder baulichen Nutzung

Die beiden bisherigen Teilgebiete des Sonstigen Sondergebietes SO 1 und SO 2 werden
zu einem neuem Sondergebiet SO 1 zusammengefasst.

Als sonstige Sondergebiete sind gemall § 11 Abs. 1 BauNVO solche Gebiete darzustellen
und festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich
unterscheiden. Dies ist u. a. bei Einkaufszentren der Fall, diese sind auch ausdriicklich in
§ 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO aufgefiihrt. Flir sonstige Sondergebiete sind gemal$ §11
Abs. 1 BauNVO die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung festzusetzen. Als sons-
tige Sondergebiete kommen insbesondere auch in Betracht Gebiete flr Einkaufszentren
und grol¥flachige Handelsbetriebe.

1. Einkaufszentren,

2. groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige grofRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Ver-
braucher und auf die Auswirkungen den in Nr. 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrie-
ben vergleichbar sind,

sind gemaR § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO auRer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten

Sondergebieten zulassig.

Das Sondergebiet wird entsprechend § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO wie bisher mit der
Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum und groRflachige Handelsbetriebe” festgesetzt. In
der Planzeichnung wird fiir die Zweckbestimmung die Kurzform ,Handel” eingetragen.

Einkaufszentren sind auller in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten
zuldssig. Ein ,,Einkaufszentrum® in diesem Sinne setzt im Regelfall einen von vornherein
einheitlich geplanten, finanzierten, gebauten und verwalteten Gebdaudekomplex mit
mehreren Einzelhandelsbetrieben verschiedener Art und GréRe —zumeist verbunden
mit verschiedenartigen Dienstleistungsbetrieben — voraus. Sollen mehrere Betriebe
ohne eine solche Planung ein Einkaufszentrum im Rechtssinne darstellen, so ist hierfiir
auler ihrer engen raumlichen Konzentration ein Mindestmal an duBerlich in Erschei-
nung tretender gemeinsamer Organisation und Kooperation erforderlich, welche die
Ansammlung mehrerer Betriebe zu einem planvoll gewachsenen und aufeinander bezo-
genen Ganzen werden ladsst. (Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom 27.04.1990, Az.
4 C16.87)

Die in diesem Urteil formulierten Anforderungen an ein Einkaufszentrum werden in dem
Anderungsgebiet nordlich vom Eichenweg erfiillt.

Wie bereits in der 1. Anderung des Bebauungsplans werden die Sortimentsbezeichnun-
gen der Fortschreibung 2017 des Einzelhandelskonzeptes gewahlt.

Die Standortwahl dieses Sondergebietes geschah auf der Grundlage des wiederholt ak-
tualisierten Einzelhandelskonzeptes, das neben Lage des Plangebietes an verschiedene
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Wohngebiete angrenzend die Begriindung fiir die Festsetzung als Sondergebiet fiir ein
Einkaufszentrum und grof3flachige Handelsbetriebe liefert.

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Waren-
arten (-sorten) verstanden. Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kern-
sortiment (z.B. Mobel, Nahrungsmittel, Getranke) bestimmt. Das Randsortiment dient
der Erganzung des Angebotes und muss sich dem Kernsortiment deutlich unterordnen.

Bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmafiig um solche
Waren, die zentrale Versorgungsbereiche nicht pragen und aufgrund ihrer GréRe und
Beschaffenheit Giberwiegend an nicht-integrierten Standorten angeboten werden (z.B.
Baustoffe). Angesichts ihrer meist sehr groRen Flachenanspriiche (z.B. Mobel) haben
diese Sortimente in der Regel — wie auch in Bernburg (Saale) — fiir den innerstadtischen
Einzelhandel keine oder nur eine sehr untergeordnete Bedeutung und besitzen somit im
Umkehrschluss keine oder nur sehr geringe Folgewirkung(en) fiir die zentralen Einkaufs-
bereiche.

In dem Bebauungsplan werden fiir die Sortimentsgruppen nahversorgungsrelevant, zen-
trenrelevant und nicht-zentrenrelevant Flichenpools festgesetzt. Mit der 1. Anderung
des Bebauungsplanes wurden die Flachenpools aufgrund der zwischenzeitlich erfolgten
Rechtsprechung nunmehr mittels Festsetzung von Verkaufsflichenzahlen, d.h. einer
Verhaltniszahl aus hochstzuldssiger Verkaufsflache und zugehdériger Baugrundstiicksfla-
che, reglementiert.

In einem Bebauungsplan, der ein Sondergebiet fir groRflachigen Einzelhandel festsetzt,
darf die Gemeinde nach dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 27.04.1990 (Az.
4 C 36.87, Leitsatz) nach Quadratmetergrenzen bestimmte Regelungen lber die hdchst-
zulassige Verkaufsflache treffen. Dabei kann sie - innerhalb der sich aus § 1 Abs. 3 und
Abs. 6 BauGB ergebenden Grenzen - die im Sondergebiet maximal zuldssige Verkaufsfla-
che ohne Bindung an vorgegebene Anlagetypen selbst bestimmen.

Der Gemeinde ist jedoch nicht gestattet, durch eine betriebsunabhdngige Festsetzung
von Verkaufsflachenobergrenzen fir alle im Sondergebiet ansassigen oder zuldssigen
Einzelhandelsbetriebe das System der vorhabenbezogenen Typisierung zu verlassen, auf
dem die Vorschriften der Baunutzungsverordnung zur Art der baulichen Nutzung beru-
hen. Eine vorhabenunabhdngige Kontingentierung von Nutzungsoptionen ist der
Baunutzungsverordnung grundsatzlich fremd. (Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom
03.04.2008, Az. 4 CN 3.07, Randnr. 16)

Eine Kontingentierung der Verkaufsflachen, die auf das Sondergebiet insgesamt bezo-
gen ist, 6ffnet das Tor fiir sog. ,,Windhundrennen” potentieller Investoren und Bauan-
tragsteller und schlieRt die Mdéglichkeit ein, dass Grundeigentimer im Fall der Erschop-
fung des Kontingents von der kontingentierten Nutzung ausgeschlossen sind. Dieses Er-
gebnis widerspricht dem der Baugebietstypologie (§§ 2 bis 9 BauNVO) zugrunde liegen-
den Regelungsansatz, demzufolge im Geltungsbereich eines Bebauungsplans im Grunde
jedes Baugrundstlick fir jede nach dem Nutzungskatalog der jeweiligen Baugebietsvor-
schrift zuldssige Nutzung in Betracht kommen kdnnen soll. (Bundesverwaltungsgericht,
Urteil vom 03.04.2008, Az. 4 CN 3.07, Randnr. 17)
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§ 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO erdéffnet der Gemeinde die Moglichkeit, die hochstzuldssige
Verkaufsflache fiir das jeweilige Grundstiick im Bebauungsplan in der Form festzuset-
zen, dass die maximale Verkaufsflachengrée im Verhaltnis zur GrundstiicksgréoRe durch
eine Verhaltniszahl festgelegt wird, sofern dadurch die Ansiedlung bestimmter Einzel-
handelsbetriebstypen und damit die Art der baulichen Nutzung im Sondergebiet gere-
gelt werden soll.

Die in der textlichen Festsetzung 1 der Bebauungsplandanderung gewahlten Verhaltnis-
zahlen (Verkaufsflachenzahlen) setzen die Obergrenze fir die zuldssige Gesamtverkaufs-
flache ins Verhaltnis zur Grof3e des jeweiligen Baugrundsticks.

Die Definition der Verkaufsflache versteht nach dem Urteil des BVerwG vom 27.04.1990
(Az. 4 C 36.87, Randnr. 26) unter Verkaufsflache den Teil der Geschaftsflache, auf dem
Ublicherweise die Verkaufe abgewickelt werden (einschlielRlich Kassenzone, Gange,
Schaufenster und Stellflachen fiir Einrichtungsgegenstande sowie innerhalb der Ver-
kaufsraume befindliche und diese miteinander verbindende Treppen und Aufziige); Ver-
kehrsflachen aulRerhalb des absperrbaren Bereichs sollen dagegen nicht den Verkaufs-
flachen zugerechnet werden.

Bei der Berechnung der Verkaufsfliche sind nach dem Urteil des BVerwG vom
24.11.2005 (Az. 4 C 10.04, Leitsatz 2) auch die Thekenbereiche, die vom Kunden nicht
betreten werden diirfen, der Kassenvorraum (einschlieflich eines Bereichs zum Einpa-
cken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials) sowie ein Windfang einzube-
ziehen. Zur Verkaufsfliche sind nach diesem Urteil (Randnr. 28) im Ubrigen auch dieje-
nigen Bereiche innerhalb eines Selbstbedienungsladens zu zahlen, die vom Kunden zwar
aus betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden diirfen, in denen
aber die Ware fiir ihn sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem
das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt.

Die textliche Festsetzung 1 bestimmt, welche Nutzungen im Sondergebiet SO 1 folgende
zuldssig sind. Diese Festsetzung ist in mehrere Buchstaben gegliedert.

Durch das Vereinigen der beiden bisherigen Teilgebiete des Sonstigen Sondergebietes
SO 1 und SO 2 zu einem neuem Sondergebiet SO 1 vergroéBert sich die Grofle des Bau-
grundstlicks, auf das sich die jeweils festgesetzte Verkaufsflachenzahl bezieht. Soweit
bisher in den beiden Teilgebieten des Sondergebietes Flachenpools fir dieselben Sorti-
mentsgruppen festgesetzt sind, werden die jeweils bisher in den beiden Teilgebieten fir
die betreffende Sortimentsgruppe zuldssigen Verkaufsflachen addiert. Die Zuordnungen
der Sortimente zu den drei Sortimentsgruppen wird in der 2. Anderung des Bebauungs-
plans nicht verandert.

Nach Buchst. a der Festsetzung sind Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevan-
ten Sortimenten mit hochstens 0,28 m? Verkaufsflache je m? Flache des Baugrundstticks
im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig. Das entspricht einer Verkaufsflache von ca.
7.924 m? bei einer Flache des Baugrundstuicks von 28.299 m?2.

Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind:
- Bauelemente, Baustoffe, Holz - Bodenbelage, Teppiche (Rollware)
- Bettwaren/ Matratzen - Blromaschinen
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- Eisenwaren/ Beschlage - Lampen, Leuchten, Leuchtmittel

- Elektroinstallationsmaterial - Maschinen/ Werkzeuge

- Farben/ Lacke - Mobel

- Fliesen - Pflanzen/ Samen

- Gartenartikel/ -gerate - Rollladen/ Markisen

- Heimtextilien (z.B. Gardinen/ Deko- - Sanitarartikel
stoffe/ Bettwasche etc.) - SportgroRgerate

- Kamine/ Kachel6fen - Tapeten, Teppiche (Einzelware)

- Kfz-, Caravan- und Motorradzube- - Zoologische Artikel (inkl. lebende
hor Tiere und Tiernahrung)

Die im bisherigen Sonstigen Sondergebiet SO 1 festgesetzte Verkaufsflachenzahl fiir Ein-
zelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten entsprach einer zuldssigen
Verkaufsflache von 7.920 m?. Die entsprechende Verkaufsflachenzahl fiir das bisherige
Sonstige Sondergebiet SO 2 entsprach einer Verkaufsflaiche von 990 m2. Fir das neue
Sondergebiet SO 1 ergibt sich somit eine bisher zulassige Verkaufsflache fiir Einzelhan-
delsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten von 8.910 m2. Mit der 2. Ande-
rung des Bebauungsplans wird nun im Anderungsgebiet die zuldssige Verkaufsfliche fir
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten um 986 m? reduziert.

Brancheniibliche zentrenrelevante Randsortimente sind auf hochstens 10% der Gesamt-
verkaufsflache je Handelsbetrieb zuldssig, diese Randsortimente werden nicht auf die
zuldssigen Verkaufsflachen fur Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten und mit (iber die nahversorgungsrelevanten Sortimente hinaus zentrenre-
levanten Sortimenten angerechnet.

Die Regelung zum zuldssigen Flachenanteil an brancheniblichen zentrenrelevanten
Randsortimenten in Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
entspricht der bisherigen Regelung in diesem Bebauungsplan. Diese Festsetzung wird
nun klarstellend so ergdnzt, dass diese Randsortimente nicht auf die zuldssigen Ver-
kaufsflachen fiir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten und
mit Gber die nahversorgungsrelevanten Sortimente hinaus zentrenrelevanten Sortimen-
ten angerechnet werden.

Nach Buchst. b der Festsetzung sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vanten Sortimenten mit hochstens 0,085 m? Verkaufsflache je m? Flache des Baugrund-
sticks im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO Das entspricht einer Verkaufsflache von ca.
2.405 m? bei einer Flache des Baugrundstticks von 28.299 m?2.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten sind im Anderungs-
gebiet bisher nur in dem Teilgebiet SO 2 zulassig und dort mit einer zuldssigen Verkaufs-
flache von 1.480 m?2. Somit wird die zuldssige Verkaufsflache fir Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten durch die 2. Anderung des Bebauungsplans
um 925 m? angehoben. Diese Anhebung der zuldssigen Verkaufsflache fur Einzelhan-
delsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten ermaoglicht insbesondere die
Erweiterung des dort vorhandenen Lebensmittelmarktes.

Nach dem Einzelhandelskonzept kann die Erweiterung des bestehenden Lebensmittel-
marktes vor dem Hintergrund der formulierten stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt
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Bernburg (Saale) zur Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche insge-
samt und des Zepziger Wegs im Speziellen beitragen.

Nahversorgungsrelevante Sortimente sind:

- Backwaren/ Konditoreiwaren

- Fleisch- und Metzgereiwaren

- Getranke

- Nahrungs- und Genussmittel

- Drogeriewaren/ Korperpflegemittel

- Freiverkaufliche Apothekenwaren (pharmazeutische Artikel)
- (Schnitt-)blumen

- Zeitungen/ Zeitschriften

Nach Buchst. ¢ der Festsetzung sind Einzelhandelsbetriebe mit liber die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente hinaus zentrenrelevanten Sortimenten mit hdchstens
0,05 m? Verkaufsfliche je m? Flache des Baugrundstiicks im Sinne des § 19 Abs. 3
BauNVO Das entspricht einer Verkaufsflache von ca. 1.415 m? bei einer Flache des Bau-
grundstuicks von 28.299 m?2.

Die Giber die nahversorgungsrelevanten Sortimente hinaus zentrenrelevanten Sorti-

mente sind:

Angler- und Jagdartikel, Waffen
Bekleidung

Campingartikel

Computer und Zubehor
Elektrokleingerate
ElektrogroRgerate

Erotikartikel

Fahrrader und technisches Zubehor
Fotoartikel

Glaswaren/ Porzellan/ Keramik,
Haushaltswaren
Handarbeitsartikel/ Kurzwaren/
Meterware/ Wolle

Horgerate

Kinderwagen

Kunstlerartikel/ Bastelzubehor
Lederwaren/ Taschen/ Koffer/ Re-
genschirme

Musikinstrumente und Zubehor

Bild- und Tontrager

Blicher

Optik/ Augenoptik

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

Spielwaren

Sportartikel/ Sportkleingerate
Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubehor
Topf- und Zimmerpflanzen, Blumen-
topfe/ Vasen (Indoor)

Uhren/ Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zube-
hor

Wohndekorationsartikel

Einzelhandelsbetriebe mit liber die nahversorgungsrelevanten Sortimente hinaus zen-
trenrelevanten Sortimenten sind im Anderungsgebiet bisher nur in dem Teilgebiet SO 2
zuldssig und dort mit einer zuldssigen Verkaufsflache von 990 m2. Somit wird die zulds-
sige Verkaufsflache fiir Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten durch
die 2. Anderung des Bebauungsplans um 425 m? angehoben. Diese Anhebung der zulis-
sigen Verkaufsflache fur Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten er-
moglicht insbesondere mehr Flexibilitat bei der Nutzung der im Sondergebiet vorhande-
nen Ladenflachen.
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Einzelhandelsbetriebe nach Buchst. b und c dirfen zusammen héchstens 0,104 m? Ver-
kaufsflache je m? Flache des Baugrundstiicks im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO aufwei-
sen. Das entspricht einer Verkaufsflache von ca. 2.943 m? bei einer Flache des Baugrund-
stlicks von 28.299 m?.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten nach Buchst. b sind
auf einer Verkaufsflache von ca. 2.405 m? zuldssig und Einzelhandelsbetriebe mit Gber
die nahversorgungsrelevanten Sortimente hinaus zentrenrelevanten Sortimenten nach
Buchst. ¢ auf einer Verkaufsflache von ca. 1.415 m? zuldssig. Hieraus wirde sich eine
gesamte zuldssige Verkaufsflache fiir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrele-
vanten und fur Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten von 3.820 m?
ergeben. Durch die Beschrankung der gesamten zuldssigen Verkaufsflache von Einzel-
handelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten und mit zentrenrelevanten Sortimen-
ten auf eine GréRe von 2.943 m? kdnnen die Anhebungen der zuldssigen Verkaufsfla-
chen fir diese beiden Sortimentsgruppen nicht gleichzeitig genutzt werden.

Dadurch wird bei der Einzelhandelsstruktur im Anderungsgebiet ein hohes Mal an Fle-
xibilitat erreicht und gleichzeitig eine Sicherung der (ibrigen planmaRigen zentralen Ver-
sorgungsbereiche der Stadt Bernburg (Saale).

Die gesamte zuldssige Verkaufsfliche fir Einzelhandelsbetriebe im Anderungsgebiet
einschlielRlich der Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten mit
einer Verkaufsfliche von ca. 7.924 m? betrigt mit der 2. Anderung des Bebauungsplans
10.867 m2.

In den bisherigen Sondergebieten SO 1 und SO 2 ist bisher eine Verkaufsflache fiir Ein-
zelhandelsbetriebe von 11.380 m? zulissig. Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans
wird somit die insgesamt im Anderungsgebiet zulissige Verkaufsfliche um 513 m? redu-
ziert.

Weitere zuldssige Nutzungen im Sondergebiet SO 1 sind
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude (Buchst. d der Festsetzung)
Schank- und Speisewirtschaften sowie Vergniigungsstatten, soweit diese nicht we-
gen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten zuldssig sind
(Buchst. e der Festsetzung)
sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe im Sinne des § 6 Abs. 1
BauNVO (Buchst. f der Festsetzung)
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
(Buchst. g der Festsetzung)
Wohnungen in Geschossen oberhalb des ersten Vollgeschosses (Buchst. h der Fest-
setzung)

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

Unter den Begriff ,Bliro- und Verwaltungsgebaude” fallen alle Nutzungen mit verwal-
tender Tatigkeit, soweit das Verwalten einem erkennbar selbststandigen Zweck dient.
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Bei den Verwaltungen muss es sich nicht um behérdliche Tatigkeiten handeln. Wegen
der vergleichbaren stadtebaulichen Auswirkungen von Biiros und von Anlagen fiir Ver-
waltungen werden beide in einer Festsetzung zusammengefasst.

Unter dem Begriff Schank- und Speisewirtschaften fallen alle gewerblichen Betriebe, in
denen Getrdanke aller Art und bzw. oder Speisen zum Verzehr angeboten werden. Der
Begriff ,Schank- und Speisewirtschaften” ist der in der Baunutzungsverordnung verwen-
dete Begriff flir gastronomische Betriebe aller Art.

Zu den Vergnlgungsstatten gehoren z.B. Diskotheken, Spielhallen sowie Kino-Center.
Die Baunutzungsverordnung unterscheidet zwischen kerngebietstypischen und nicht
kerngebietstypischen Vergnlgungsstatten. Kerngebietstypische Vergniigungsstatten
sind nach § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO Vergnlgungsstatten, die wegen ihrer Zweckbestim-
mung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind. Zu den kernge-
bietstypischen Vergnligungsstatten gehoéren z. B. Spielhallen mit einer Nutzflache ab
etwa 100 m2. Spielhallen mit kleineren Nutzflachen sind nicht kerngebietstypisch.

Der Betreiber einer Spielhalle bedarf gemal § 2 Abs. 1 Spielhallengesetz Sachsen-Anhalt
(SpielhG LSA) unbeschadet sonstiger Genehmigungserfordernisse fiir die Errichtung und
den Betrieb einer Spielhalle einer Erlaubnis nach diesem Gesetz.

Die Erlaubnis ist gemafR § 2 Abs. 4 SpielhG LSA zu versagen, wenn u.a.

e eine Spielhalle einen Mindestabstand von 200 Metern Luftlinie zu einer anderen
Spielhalle unterschreitet,

e eine Spielhalle einen Mindestabstand von 200 Metern Luftlinie zu Einrichtungen,
die ihrer Art nach oder tatsachlich ausschlieRlich oder tiberwiegend von Kindern
und Jugendlichen, die regelmaRig ein Lebensalter von mindestens sechs Jahren auf-
weisen, aufgesucht werden, unterschreitet.

Es ist deshalb moglich, dass Spielhallen im Anderungsgebiet zwar baurechtlich zuldssig
sind, jedoch eine Erlaubnis aufgrund der Mindestabstdande nach § 2 Abs. 4 SpielhG LSA
dennoch versagt wird.

Die Beschrankung der Zuldssigkeit von Gewerbebetrieben auf solche Gewerbebetriebe,
die das Wohnen nicht wesentlich storen, gewahrleistet, dass hinsichtlich Emissionen wie
Larm oder Geruch nur nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zulassig sind. Die ge-
nannten Gewerbebetriebe sind in jedem Fall nicht wesentlich stérende Gewerbebe-
triebe. Diese Festlegung dient der Vorsorge hinsichtlich des Immissionsschutzes.

Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke und Anlagen fiir sportliche Zwecke fassen die Nut-
zungen ,Sport- und Fitnesscenter”, ,Saunabetrieb”, ,Kegel- und Bowlingcenter” sowie
,Tanz- und Ballettschule” zusammen. Die Begriffe sind die in der Baunutzungsverord-
nung verwendeten Oberbegriffe fir diese Nutzungen. Fir diese Nutzungen werden wie
bisher keine Flachenbeschrankungen festgesetzt.

Zulassig ist ebenso die Wohnnutzung. Um dem Gebietsteil einen liickenlosen Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsbesatz im Erdgeschoss zu gewéhrleisten, sind Wohnungen nur
in den Obergeschossen zuldssig.
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5.2 MaR der baulichen Nutzung

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

Die festgesetzte Grundflachenzahl entspricht dem Orientierungswert fir die Ober-
grenze der Grundflachenzahl fir Sonstige Sondergebiete nach § 17 BauNVO. Damit wird
die wirtschaftliche Nutzung der Grundstlicke gegeniliber dem maoglichen Flachenverhalt-
nis aus der BauNVO nicht eingeschrankt.

Der gegenwartige Bestand halt diesen Wert ein. Der Bestandsschutz ist durch diese Fest-
setzung nicht beeintrachtigt. Lediglich im Zusammenhang mit einer Erweiterung, Um-
nutzung oder Erneuerung von Vorhaben wird die festgesetzte Grundflachenzahl mal-
gebend. Durch eine zuldssige Mehrgeschossigkeit der baulichen Anlagen wird ermog-
licht, dass an dem sehr stark versiegelten Standort der Grad der Flachenversiegelung
zuriickgenommen werden kann, ohne die wirtschaftliche Nutzbarkeit der Grundstiicke
einzuschranken.

Zahl der Vollgeschosse

Flir das Sondergebiet werden bis zu zwei Vollgeschosse als zuldssig festgesetzt. Mit einer
zweigeschossigen Bebauung werden Erweiterungen von baulichen Anlagen ermdéglicht,
ohne dass diese eine groRere horizontale Ausdehnung annehmen missen. Aufgrund der
Beschrankung von Verkaufsflachen wird jedoch eine erhebliche Ausweitung der Einzel-
handelsnutzungen, die sich auf die zentralen Versorgungsbereiche auswirken kdnnte,
vermieden. Mit der Zweigeschossigkeit werden aber auch Parkbauten auf den Stellplatz-
flachen moglich. Die Festsetzung der zuldssigen Zahl Vollgeschosse dient zudem mittel-
bar der Hohenbegrenzung, ohne hier eine konkrete Hohe festsetzen zu miissen, da eine
gewisse Variabilitat die angrenzenden gewerblichen und 6ffentlichen Nutzungen nicht
beeintrachtigt.

Geschosse gelten gemaR § 87 Abs. 2 Satz 1 Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt
(BauO LSA) als Vollgeschosse, wenn deren Deckenoberflache im Mittel mehr als 1,60 m
Uber die Geldndeoberflache hinausragt und sie Gber mindestens zwei Drittel ihrer

Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben.

Eine Geschossflachenzahl wird wie bisher nicht festgesetzt.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Im Sondergebiet wird keine bestimmte Bauweise festgesetzt, die Festsetzung einer Bau-
weise erscheint stadtebaulich nicht erforderlich.
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Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
gemald § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt. Eine Baugrenze darf von Gebduden und Gebadu-
deteilen nicht Gberschritten werden.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans setzt Baugrenzen fest, die den {iberwiegenden Teil
des Sondergebiets SO zur Uberbaubaren Grundstiicksflache machen. Diese groRraumige
Abgrenzung erlaubt eine vielseitige Anordnung von Gebiuden. Das MaR der Uberbau-
barkeit ist durch die Grundflachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt bzw.
begrenzt.

Entlang des Zepziger Weges sowie entlang der norddstlichen Seite des Plangebiets ver-
l[auft die Baugrenze in einem Abstand von 5,0 m parallel zur norddstlichen Grenze des
Geltungsbereichs der 2. Anderung des Bebauungsplans.

Entlang der nordwestlichen Grenze in Richtung Hagebaumarkt verlduft die Baugrenze in
einem Abstand von 10,0 m parallel zur nordwestlichen Grenze des Geltungsbereichs der
2. Anderung des Bebauungsplans.

5.4 Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist verkehrlich Giber den Zepziger Weg an das Gibergeordnete Strallennetz
angebunden. Der Zepziger Weg stellt die Verbindung zur LandesstraBRe 50 her. Der Zepzi-
ger Weg im Westen des Plangebietes und der Eichenweg, der in Ost-West-Richtung den
Urplan des Bebauungsplans quert, bieten die Zufahrten und Zugénge fiir Anlieferung,
Kfz-, Rad- und FuBgangerverkehr.

Der Urplan setzt Abschnitte des Zepziger Weges sowie des Eichenweges als StralRenver-
kehrsflichen fest. Die 2. Anderung des Bebauungsplans bezieht keine Verkehrsflichen in
den Geltungsbereich der 2. Anderung ein, sodass auch keine StraRenverkehrsflichen
festgesetzt werden.

Das Bebauungsplangebiet ist tiber 6ffentliche StraRenverkehrsflachen zu erreichen, die
die verkehrliche wie auch technische Erschliefung vollstandig gewéhrleisten. Der Zepzi-
ger Weg im Westen des Plangebietes und der Eichenweg, der in Ost-West-Richtung den
Urplan des Bebauungsplans quert, bieten die Zufahrten und Zugénge fiir Anlieferung,
Kfz-, Rad- und FuBgangerverkehr.

Die Anlieferbereiche der Markte im Geltungsbereich der 2. Anderung befinden sich
Uberwiegend getrennt von den Stellplatzen nordlich des Baumarktes sowie 6stlich des
Einkaufszentrums.

FuRgdanger haben bisher die Moglichkeit, liber eine Wegeverbindung vom Blirgerpark
zum Eichenweg direkt in die Passage des Plangebiets und bis zum nérdlichen Rand des
Sondergebiets SO zu gelangen. Dabei ist lediglich der Eichenweg zu Uberqueren. Hier
signalisiert eine Aufpflasterung der Fahrbahn einen optischen Vorrang des FuBganger-
verkehrs. Der StraRenraum des Eichenweges ist im Bereich der Wegeverbindung
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Uiberdacht. Diese Passage und die Uberdachung sollen im Zuge der Verwirklichung der
2. Anderung des Bebauungsplans aufgegeben werden. Fiir die Passage enthilt der bis-
her rechtskraftige Bebauungsplan keine rechtliche Sicherung. Die Gestaltung einer die
Passage ersetzenden Wegebeziehung soll der Verwirklichung der Anderung des Bebau-
ungsplans vorbehalten bleiben.

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

Flir den ruhenden Verkehr existieren im Bereich des Urplans des Bebauungsplans zwei
groBe Stellplatzflachen entlang des Zepziger Weges.

5.5 Versorgungsanlagen sowie Abfall- und Abwasserbeseitigung

Versorgungsanlagen

Die angrenzenden offentlichen StraBenverkehrsflichen gewahrleisten vollstandig die
technische ErschlieBung.

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

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

Die Versorgung des gesamten Plangebiets mit Elektroenergie durch die das Plangebiet
tangierende Mittelspannungsleitung ist grundséatzlich gewahrleistet. Innerhalb des Plan-
gebiets besteht ein Mittelspannungsnetz, je eine nutzereigene Trafostation sidlich des
Eichenwegs und nordlich des Baumarktes jeweils an der 6stlichen Geltungsbereichs-
grenze und ein Niederspannungsnetz, das die Energiebereitstellung fir alle abnahme-
spezifischen Anforderungen sicherstellt.

Die StrafRenbeleuchtung entlang des Eichenweges wurde im Zuge der Herstellung der
ErschlieBungsanlagen von den Investoren errichtet. lhre Stromversorgung erfolgt ab der
neu errichteten Trafostation im gegenwartigen Bereich des Sondergebiets SO 3.1. Fir
die Beleuchtung der Stellplatzanlagen wurden gleichartige Beleuchtungskérper instal-
liert.

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

Der Bestand im Plangebiet ist an das Telekommunikationsnetz angeschlossen. Direkt an
das Plangebiet angrenzend befindet sich eine Vermittlungsstelle der Telekom. Die Ver-
sorgung erfolgt Gber den Anschluss an den Kabelkanal im Zepziger Weg.

Die Gemeinden haben gemall § 2 Abs. 2 Nr. 1 Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des
Landes Sachsen-Anhalt (BrSchG) insbesondere fiir eine ausreichende Loschwasserver-
sorgung Sorge zu tragen. Die Grundversorgung des Plangebietes mit Léschwasser soll
Uber das Trinkwassernetz des Wasserzweckverbandes ,Saale-Fuhne-Ziethe” erfolgen.
Die Stadt Bernburg (Saale) hat eine diesbeziigliche Vereinbarung mit dem Wasserzweck-
verband ,Saale-Fuhne-Ziethe” getroffen.

Der erforderliche Loschwasserbedarf wird Uber die gleiche Versorgungsleitung gesi-
chert. Zusatzlich stehen unterirdische Loschwasserzisternen in der nordostlichen und
der stidostlichen Ecke des Geltungsbereichs des Urplans sowie ein Feuerléschbehilter
auf dem Parkplatz des Baumarktes in der Ndhe der Einfahrt vom Zepziger Weg aus zur
Verfliigung.

Die Bemessungsgrundlage fiir den Grundschutz an Loschwasser ergibt sich aus dem
DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trink-
wasserversorgung). Danach ist der Loschwasserbedarf in Abhangigkeit von der bauli-
chen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung zu ermitteln (Tabelle auf S. 6 des
Arbeitsblattes).

Abfallbeseitigung

Die Abfuhr des Hausmiills erfolgt durch den Kreiswirtschaftsbetrieb des Salzlandkreises.
Wertstoffe werden zum Teil Gber Wertstoffsammelbehalter erfasst. Im Geltungsbereich
befinden sich keine Wertstoffsammelbehalter.

Abwasserbeseitigung

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

Die Ableitung des nicht versickerbaren Regenwassers fuhrt zunachst in die Loschwasser-
Sammelbehilter und dann durch Uberlauf in die neuen Regenwasserkanile im Eichen-
weg bzw. den Sammler zum stadtischen Regenwassersammelbecken zwischen den
Wohngebieten ,,Am Zepziger Wege" und ,,Ostlich Albert-Schweitzer-Ring". Dieses Sam-
melbecken wiederum hat einen Uberlauf in die Fuhne.
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5.6 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Flachenbefestigung

Die Befestigung der Stellplatze ist nur in wasser- und luftdurchldssigem Aufbau zulassig.
Nach der textlichen Festsetzung 2 ist die Befestigung der Stellplatze auRerhalb von Ga-
ragengeschossen nur in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau mit einem mittleren Ab-
flussbeiwert nach DIN 1986 (Entwasserungsanlagen fiir Gebaude und Freiflachen), Teil
100 (Ausgabe 2008-05)°, von hdchstens 0,6 (z.B. Pflaster mit Fugenanteil >15%) zulassig.

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

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

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

5.7 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Beiderseits der im Eichenweg liegenden Gashochdruckleitung besteht ein notwendiger
Schutzabstand von 5,0 m. Innerhalb dieses Schutzkorridors ist die Errichtung und Erwei-
terung von Gebauden nicht zulassig. Bei Bauvorhaben ist die ibernommene Leitung zu
beriicksichtigen. Die Bauausfihrung ist diesbeziiglich mit dem Leitungstrager abzustim-
men.

6. Hinweise

Altbergbau

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

> Dieses DIN-Normblatt kann beim Planungsamt der Stadt Bernburg (Saale) wihrend der Dienststunden
eingesehen werden und bei der Beuth Verlag GmbH, 10787 Berlin, bezogen werden.
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Grol¥flachige Senkungen der Tagesoberflache sind laut einem Schreiben des Landesam-
tes fiir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt vom 04.02.2008 abgeklungen. Der Plan-
geltungsbereich liegt auBerhalb des Senkungsgebietes. Sonstige Angaben zu Bergscha-
densfragen, insbesondere zur Anpassungspflicht gemafl § 110 Bundesberggesetz
(BBergG), liegen nicht vor.

Als Rechtstrager fir die ehemalige Grube ,Friedenshall" fungierte die Kali und Salz
GmbH (heute: K+S Minerals and Agriculture GmbH) in Bernburg, da deren Rechtsvor-
ganger, der Kali- und Steinsalzbetrieb ,Saale”, zu DDR-Zeiten in treuhanderischer Ver-
waltung fiir die Solvay AG handelte. Solvay ist bei den RicklUbertragungsvertragen zwar
in das Eigentum an Liegenschaften wieder eingetreten, jedoch nicht auch ausdriicklich
in die Rechtsnachfolge an Untertageeinrichtungen und Bergbaubetrieben. Spatestens
mit der Ricklibertragung der Liegenschaften sah die Kali und Salz GmbH keine rechtliche
Veranlassung mehr, die Belange des Bergwerks weiter treuhdanderisch wahrzunehmen.
Im Jahr 1996 wurde eine rechtliche Priifung durch die damalige MABV (Mittelbehordli-
che Arbeitsgruppe der Bergverwaltung des Landes Sachsen-Anhalt - AulRenstelle des
Bergamtes Halle/ StaRfurt) vorgenommen. Diese Priifung ergab, dass das Bergamt Halle
nicht weiter zur Klarung der Rechtsnachfolge beitragen kann, weil die ehemalige Grube
nicht der Bergaufsicht unterliegt. Eine entsprechende Zustandigkeit der Bergbehorde
bestehe nicht mehr. Das Unternehmen betrachtet sich nicht als Rechtsnachfolger der
ehemaligen Grube , Friedenshall" und erteilt deshalb keine Auskiinfte zu Bergschadens-
fragen einschlieRRlich einer moglichen Anpassungspflicht.

Archdologie

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

Kampfmittel

Nach Aussage des Salzlandkreises (Schreiben vom 01.08.2018) sind in Hinblick auf die
zur Verfliigung stehenden Daten (Kampfmittelbelastungskarte Stand 2018) in dem Plan-
gebiet keine kampfmittelbelasteten Flachen gekennzeichnet. Auf Grund der bisherigen
Nutzung des Plangebiets als Verkaufs- und Parkflachen, konnen keine neuen Kampfmit-
tel in das Plangebiet gelangt sein. Eine erneute Auswertung der Kampfmittelbelastungs-
karte ist daher nicht notwendig.

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

Larmschutz
Im Zusammenhang mit der vormals beabsichtigten Errichtung eines zweigeschossigen

Parkdecks westlich des Lebensmittelverbrauchermarktes (gegenwartig Sondergebiet
SO 3) wurde eine Schallimmissionsprognose durchgefiihrt. Unter Annahme von
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160 Stellplatzen je Geschoss kommt diese zu dem Ergebnis, dass an den mafgeblichen
Immissionsorten die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA-Larm) eingehalten werden.

7. Vorpriifung der Umweltvertraglichkeit

Fir die Aufstellung bzw. Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) hat eine Uberschlagige Prifung
unter Bericksichtigung der Anlage 2 zum BauGB zu erfolgen. Im Ergebnis dieser Prifung
muss die Einschdtzung erlangt werden, dass die Bebauungsplananderung voraussicht-
lich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der
Abwagung zu bericksichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls). Nach § 2 Abs. 4 Satz 4
BauGB ist das Ergebnis der Umweltprifung in der Abwagung zu bericksichtigen. Im Rah-
men der vorliegenden Vorprifung des Einzelfalls soll festgestellt werden, ob die Bebau-
ungsplananderung voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat. Die Vor-
prifung wird anhand der Kriterien in Anlage 2 BauGB durchgefiihrt.

7.1 Merkmale der Anderung des Bebauungsplans

Ausmafd der Rahmensetzung

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

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

Dariber hinaus ist nach Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG fiir den Bau eines Vorhabens
der in den Nummern 18.1 bis 18.7 der Anlage 1 zum UVPG genannten Art, soweit der
jeweilige Prifwert fur die Vorprifung erreicht oder tberschritten wird und fiir den in
sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, geandert oder erganzt wird, eine all-
gemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach § 7 Abs. 1 Satz 1 UVPG durchzufiihren. Im Sinne
der Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG handelt es sich bei dem Gebiet des
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Bebauungsplanes um ein sonstiges Gebiet. Der Schwellenwert fiir die Vorprifung fir
den Bau eines Einkaufszentrums liegt nach Nr. 18.6.2 der Anlage 1 zum UVPG bei einer
zuldssigen Geschossflache von 1.200 m?. Dieser Schwellenwert wird allerdings durch die
2. Anderung des Bebauungsplanes nicht erst Giberschritten, weil die im Plangebiet be-
reits vorhandenen grol3flachigen Einzelhandelsbetriebe diesen Schwellenwert bereits
langst Uberschritten haben. Mit der Plandanderung soll es lediglich eine veranderte Steu-
erung der GréBenordnungen und Sortimente von Einzelhandelsbetrieben im Rahmen
der bislang zuldssigen Gesamtverkaufsflache geben.

Beeinflussung anderer Plane oder Programme durch den Bebauungsplan

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Dieser stellt den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 6stlich des Zepziger Weges beiderseits der Ein-
miindung des Eichenweges als ,Sondergebiet flr groRflachige Handelsbetriebe” dar. Die
beiden bislang in der 1. Anderung des Bebauungsplans festgesetzten Sondergebiete mit
der Zweckbestimmung ,Handel” entsprechen dieser Zweckbestimmung. Die beabsich-
tigte 2. Plananderung soll die Sondergebietsfestsetzung samt ihrer Zweckbestimmung
beibehalten.

Westlich grenzt an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes das Gebiet des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 54 ,Serumwerk” an, der ein Industrie- und ein Gewerbe-
gebiet festsetzt. Ostlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 1/98 ,Am Zepziger Wege* an, der
Allgemeine Wohngebiete festsetzt.

Durch die beabsichtigte Plandanderung sollen GroRenordnungen und Sortimente von
Einzelhandelsbetrieben im Rahmen der bislang zulassigen Gesamtverkaufsflache ge-
steuert und neu festgesetzt werden. Auswirkungen gegeniiber benachbarten Bebau-
ungsplanen bzw. deren schutzwiirdigen Nutzungen sind daraus nicht zu erwarten. Der
Stadt Bernburg (Saale) sind zudem keine weiteren Plane oder Programme bekannt, die
mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kénnten. Mit einer Beein-
flussung anderer Plane oder Programme durch die Bebauungsplandnderung ist damit
nicht zu rechnen.

Nachhaltige Entwicklung

Die nachhaltige Entwicklung wird durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes gefor-
dert, weil der Bebauungsplan der Umnutzung von Flachen dient. Das Gebiet des Bebau-
ungsplanes liegt bereits innerhalb des Siedlungsbereiches. Infolge notwendiger Anpas-
sungsmalnahmen wird der Bebauungsplan gedndert. Der Bebauungsplan dient auch ei-
ner nachhaltigen Entwicklung, weil seine 2. Anderung die weitere bauliche Nutzung des
Plangebietes unterstitzt.

Umwelt- und gesundheitsbezogene Probleme

Die 2. Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die-
ses Verfahren ist ausgeschlossen, wenn die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriiffung unterliegen
(siehe hierzu auch das Merkmal ,Beeinflussung anderer Plane oder Programme®). Au-
Rerdem ist dieses Verfahren ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine
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Beeintrachtigung der Schutzgiiter, der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Europaischen Vogelschutzgebiete bestehen.

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

Die Grundstiicke sind den Bebauungsplanfestsetzungen der 1. Anderung entsprechend
bereits bebaut. Die 2. Anderung dient lediglich Umstrukturierungen innerhalb der vor-
handenen Bebauung im Rahmen der bereits zuldssigen Gesamtverkaufsflachen.

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

Umweltvorschriften

Aus den bereits unter dem Merkmal ,,Umwelt- und gesundheitsbezogene Probleme” ge-
nannten Griinden ist die 2. Anderung des Bebauungsplanes fiir die Durchfiihrung euro-
paischer Umweltvorschriften nicht von Bedeutung. Nach nationalen Umweltvorschrif-
ten zu schiitzende Gebiete werden durch die 2. Anderung nicht beriihrt. Vorkommen
von nach nationalen oder europdischen Rechtsvorschriften besonders oder streng ge-
schiitzter Tier- oder Pflanzenarten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes oder des-
sen Einwirkungsbereich sind nicht bekannt.

7.2 Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich
betroffenen Gebiete

Wabhrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkungen

Die moglichen Auswirkungen der 2. Anderung beziehen sich auf die Belange des Um-
weltschutzes im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB. Der Bebauungsplan wird fiir ein be-
reits nach seinen Festsetzungen bebautes Gebiet gedandert. Aufgrund des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes waren die Bodenversiegelungen bereits vorher zuldssig. Ange-
sichts der festgesetzten Grundflachenzahl sind keine zusatzlichen Bodenversiegelungen
zu erwarten. Auf der Grundlage der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ist mit
keinem Auftreten von erheblich beeinflussenden Auswirkungen auf die Schutzgiiter im
Plangebiet oder dessen Umgebung zu rechnen.

Kumulativer und grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

Kumulative Auswirkungen kénnen durch Vorhaben, Plane oder Programme entstehen,
die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden. In der naheren Umgebung des Bebauungsplanes existieren die Bebauungsplane
Nr. 54 ,Serumwerk” und Nr. 1/98 ,,Am Zepziger Wege".
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Das Aufstellungsverfahren fiir diese 2. Anderung steht in keinem zeitlichen Zusammen-
hang mit den benachbarten Bebauungsplanen, die allesamt des langeren rechtskraftig
sind.

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

Risiken fiir die Umwelt, einschlie3lich der menschlichen Gesundheit

Risiken fur die Umwelt, einschlieRlich der menschlichen Gesundheit sind durch die 2.
Anderung nicht zu erwarten. In ihrem Geltungsbereich sind keine Nutzungen vorhanden
oder zuldssig, die zum Beispiel bei Unfdllen zu entsprechenden Risiken flihren kénnen.

Umfang und raumliche Ausdehnung der Auswirkungen

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

Bedeutung und Sensibilitat voraussichtlich betroffener Gebiete

Der Geltungsbereich der 2. Anderung ist im Hinblick auf deren Bedeutung fiir die Um-
welt von geringer Bedeutung. Insbesondere ist er bereits weitgehend liberbaut. Der Gel-
tungsbereich liegt auBerhalb von naturschutzrechtlichen oder anderen Schutzgebieten.
Es wird deshalb von einer geringen Bedeutung und Empfindlichkeit des Geltungsberei-
ches ausgegangen.

Gebiete

Natura 2000-Gebiete

Die Natura 2000-Gebiete umfassen die Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung so-
wie die Vogelschutzgebiete, die gemeinsam das Netz Natura 2000 schaffen. Der Gel-
tungsbereich der 2. Anderung liegt weder innerhalb eines Natura 2000-Gebietes noch
in der Ndhe eines Natura 2000-Gebietes. Die dem Geltungsbereich der 2. Anderung
nachstgelegenen Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Auenwalder Pl6tzkau
und , Nienburger Auwald-Mosaik” befinden sich westlich bzw. nordostlich dieses Gel-
tungsbereiches in einer Entfernung von ungefahr 2,5 km. In Hinblick auf die Entfernung
des Plangebietes zu dem Natura 2000-Gebiet sowie die zuldssigen Arten baulicher Nut-
zungen ist mit keiner Beeintrachtigung der Natura 2000-Gebiete zu rechnen.

Naturschutzgebiete
Der Geltungsbereich der 2. Anderung liegt weder innerhalb noch in der Nihe eines Na-
turschutzgebietes.

Nationalparke
Der Geltungsbereich der 2. Anderung liegt weder innerhalb noch in der Nihe eines Na-
tionalparks.
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Biosphdrenreservat

Der Geltungsbereich der 2. Anderung liegt weder innerhalb noch in der Nhe eines Bio-
spharenreservats. Das Biospharenreservat , Mittelelbe® weist eine Entfernung von ca.
13 km zum Plangebiet auf.

Landschaftsschutzgebiet

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

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Geltungsbereich der 2. Anderung befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Biotope,
die durch die Anderung des Bebauungsplans zerstdrt oder erheblich beeintrichtigt wer-
den kdnnten.

Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete

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

Gebiete mit bereits (iberschrittenen Umweltqualitétsnormen

Ob sich in dem von Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes betroffenen Gebiet Ge-
biete befinden, in denen die in Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten Um-
weltqualitdtsnormen bereits Gberschritten sind, kann nur anhand allgemein zugangli-
cher Messergebnisse beurteilt werden. Aus der Messstation Bernburg des Luftiiberwa-
chungs- und Informationssystems Sachsen-Anhalt (LUSA) liegen fiir eine Reihe von
Schadstoffen qualifizierte Messergebnisse vor, die im Immissionsschutzbericht 2022 des
Landesamtes fiir Umweltschutz Sachsen-Anhalt veréffentlicht wurden. Soweit Messer-
gebnisse fur die Station Bernburg verfligbar sind, werden die festgelegten Immissions-
richtwerte im Jahr 2022 nicht Gberschritten. Lediglich der WHO-Richtwert bzw. Interim
Targets fir Tagesmittel NO2 wurde Uberschritten. Der verbindliche Grenzwert der 39.
BImSchV fiir das Jahresmittel von 40 pg/m3 NO> hingegen wurde unterschritten.

Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte

Ein weiteres Merkmal der mdéglichen Auswirkungen sind Gebiete mit hoher Bevdlke-
rungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG. Gebiete mit
hoher Bevélkerungsdichte sind die durch das Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raum-
forschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) bundesweit de-
finierten Verdichtungsraume oder die in den Raumordnungspldanen landesweit bzw. re-
gional ausgewiesenen Verdichtungsrdume. Der Geltungsbereich der 2. Anderung liegt
nach dem Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (siehe Kapitel 3.1)
nicht innerhalb eines Verdichtungsraums, jedoch innerhalb des Mittelzentrums Bern-
burg als Zentralem Ort.
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Zentrale Orte sind Gebiete mit in der Regel hoher Bevélkerungsdichte und insofern be-
sonders schutzwiirdige Gebiete. Durch die Festsetzungen der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes zu den zuldssigen Arten der baulichen Nutzungen sind keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Bevolkerung und die Gesundheit des Menschen zu erwarten.

Kulturdenkmale

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

7.3 Einschatzung

Im Rahmen der Vorprifung des Einzelfalls unter Beriicksichtigung der Kriterien der An-
lage 2 zum BauGB wird die Einschitzung erlangt, dass die 2. Anderung des Bebauungs-
plans voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4
Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bertlicksichtigen waren.

8. Eingriffsregelung

Die 2. Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
Abs. 1 Nr. 2 BauGB mit 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmetern
aufgestellt. Im beschleunigten Verfahren gelten gemal} § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in den
Fallen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass
Eingriffe durch die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB nicht als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig gelten und somit grundsatzlich bewertet und bilanziert werden missen.

Die Eingriffe, die durch die Aufstellung der 2. Anderung dieses Bebauungsplans im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB entstehen, gelten als nicht erfolgt
oder zulassig. Die Eingriffsregelung ist im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1
Nr. 2 BauGB anzuwenden.

Das wesentliche Ziel der 2. Anderung des Bebauungsplans ist die Verschmelzung der
bisherigen Sondergebiete SO 1 und SO 2 sowie die sich daraus ergebende Anderung der
Verkaufsflachenzahl fir die verschmolzenen Flachen. Die duBere Abgrenzung des Son-
dergebiets sowie die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 sowie die rdumliche Ab-
grenzung der Verkehrsflache bleiben unverandert. Eine zusatzliche Inanspruchnahme
von Flache fiir das Sonstige Sondergebiet ist daher ausgeschlossen. Die zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft durch die 2. Anderung des Bebauungsplans entspre-
chenden den bereits bisher zuldssigen Eingriffen. Daher kann auf eine erneute Bilanzie-
rung der Eingriffe in Natur und Landschaft verzichtet werden.
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9. MalBnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung

Mafnahmen der Bodenordnung sind nicht erforderlich und beabsichtigt.
Entschadigungen

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes werden keine Entschiddigungsanspriiche
im Sinne der §§ 39 bis 44 BauGB ausgel6st. Es entstehen Eigentlimern und Nutzungsbe-
rechtigten keine Vertrauensschaden.

ErschlieBung

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

AusgleichsmaBnahmen

Fiir die 2. Anderung des Bebauungsplans sind AusgleichsmaRnahmen nicht erforderlich.

10. Wesentliche Auswirkungen

Umwelt

Nennenswerte Verdanderungen des Umweltzustandes durch die Planung konnten nicht
festgestellt werden. Auswirkungen auf die Umwelt durch die Planung sind in dem Kapitel
7.2 dargelegt.

Stadtebauliche Entwicklung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans verbunden sind verinderte GroRenordnungen
und Sortimente von Einzelhandelsbetrieben im Rahmen der bislang zuldssigen Gesamt-
verkaufsflache. Die Plananderung kann zur Sicherung und Starkung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche insgesamt und des Stadtteilzentrums ,,Am Zepziger Wege" im Spezi-
ellen beitragen.

Verkehr

Veranderungen hinsichtlich des Verkehrs sind nicht zu erwarten.

Wirtschaft

Durch die Anderung des Bebauungsplans erfolgt eine Steuerung des Einzelhandels zur
Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche im Interesse der verbrau-

chernahen Versorgung. Somit werden die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Bernburg (Saale) und die Wirtschaftskraft der Stadt Bernburg (Saale) gestarkt.

Seite 39



Begriindung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 59 ,,Stadtteilzentrum Siidost", Entwurf

Stadtischer Haushalt

Der Stadt Bernburg (Saale) entstehen durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes keine
unmittelbaren Kosten.

11. Flachenbilanz

Die Flachenbilanz kann der folgenden Tabelle entnommen werden.

FlachengroRe im
NUtzunesart Geltungsbereich des Flachenanteil
g Bebauungsplans in %
in ha
Sonstiges Sondergebiet SO 2,8288 100
Gesamt 2,8288 100
Tabelle 1: Flachenbilanz
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