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1. Veranlassung

Bisherige Entwicklung

Auf dem Grundstiick Bernburger StraBe 18 wurde im Jahr 2006 der dort gegenwartig vorhan-
dene Aldi-Markt neu errichtet. Zuvor wurde das Grundstliick des heutigen Aldi-Marktes als
Ackerflache landwirtschaftlich genutzt und es befand sich ein Aldi-Markt in unmittelbarer Nahe
auf dem Grundstuck Bernburger StraBe 16. Im Geb&ude des ehemaligen Aldi-Marktes befin-
det sich heute ein Textildiscounter (Kik).

Der vorhandene Aldi-Markt wurde auf einer Teilflache des eingeschrankten Gewerbegebietes
GEe 1 errichtet. Es handelt sich bisher um einen nicht groBflachigen Einzelhandelsbetrieb.

Vorgesehen ist nun der Abbruch des bestehenden Aldi-Marktes und die anschlieBende Errich-
tung eines Ersatzneubaus. Der Ersatzneubau soll eine gréBere Verkaufsflache aufweisen als
bisher und die neue, gréBere Verkaufsflache mit etwa 1.000 m? wird oberhalb der Schwelle
zum groBflachigen Einzelhandel liegen.

Ein Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von oberhalb 800 m? gilt nach der Recht-
sprechung als groBflachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO. Das
Bundesverwaltungsgericht hat mit Urteil vom 24.11.2005 (Az. 4 C 10.04, Leitsatz 1) entschie-
den, dass Einzelhandelsbetriebe groBflachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO
sind, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m?2 liberschreiten. GroB3flachige Einzelhandelsbe-
triebe sind gemali § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO auB3er in Kerngebieten nur in fir sie fest-
gesetzten Sondergebieten zulassig.

Deshalb ist flir den Ersatzneubau ein Sondergebiet festzusetzen.

Dariiber hinaus wird auch das bisher festgesetzte Mischgebiet Ml 1 in die 1. Anderung des
Bebauungsplans einbezogen.

Am 25.03.2020 hat der Stadtrat der Stadt Kénnern den Vorentwurf der 1. Anderung des Be-
bauungsplans gebilligt. Die Offentlichkeit wurde nach § 3 Abs. 1 BauGB im Zeitraum vom
15.06.2020 bis zum 16.07.2020 beteiligt. Die Trager Offentlicher Belange wurden i.S.d. § 4
Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 05.06.2020 beteiligt.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans wurde am 27.01.2021 durch den Stadtrat
der Stadt Kénnern gebilligt. Vom 15.02.2021 bis zum 17.03.2021 lag der Entwurf nach § 3
Abs. 2 BauGB 6ffentlich aus. Die Trager offentlicher Belange wurden i.S.d. § 4 Abs. 2 BauGB
mit Schreiben vom 02.02.2021 beteiligt.

Von Ende 2021 bis Mitte 2024 wurde die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans
pausiert, da die Ausweisung eines gro3flachigen Einzelhandels in der Stadt Kénnern im Sinne
des Ziel 52 des Landesentwicklungsplans nicht mdglich war. Durch den seit dem 16.04.2024
rechtskréaftigen Sachlichen Teilplan ,Ziele und Zentrale Orte / Grundséatze zur Entwicklung der
Siedlungsstruktur — Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroB3flachiger Einzel-
handel far die Planungsregion Magdeburg“ werden die landschaftsplanerischen Vorausset-
zungen erflllt, sodass die 1. Anderung des Bebauungsplans weitergeflihrt werden kann.

Verfahrensart
Die Anderung des Bebauungsplans soll im Normalverfahren durchgefiihrt werden.
Die urspriinglich beabsichtigte Anderung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren

gemal § 13a Abs. 1 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) soll auf der Grundlage der Rechtspre-
chung nicht weiter verfolgt werden.
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Das beschleunigte Verfahren ist nach § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB ausgeschlossen,
wenn durch die Aufstellung des Bebauungsplans die Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet
wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPQG) oder nach Landesrecht unterliegen. Das be-
schleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzglter bestehen.

Nach dem Urteil des Oberverwaltungsgerichts NRW vom 04.04.2017 (Az. 10 D 44/15.NE,
Randnr. 52) indiziert die Notwendigkeit der Einschaltung von Gutachtern zur Ermittlung um-
weltrechtlicher Auswirkungen der Planung in der Regel die Erforderlichkeit einer Umweltpri-
fung.

Wenn ohne Larmschutzfestsetzungen des Bebauungsplanes die Einhaltung der nach der TA-
Larm maBgeblichen Immissionsrichtwerte nicht mdglich gewesen wére, sind die Larmschutz-
belange bauplanungsrechtlich abwagungsrelevant (Urteil des Oberverwaltungsgerichts NRW
vom 10.04.2014 (Az. 7 D 57/12.NE, Randnr. 73).

Unterschreitet ein in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetztes Vorhaben die
Richtwerte der TA Larm nur geringfugig, sind die Larmimmissionen abwéagungsrelevant. Ist
eine allgemeine Vorprifung im Einzelfall geman § 3c Satz 1 UVPG in Verbindung mit der An-
lage 2 zum UVPG erforderlich, flihrt dies zur Pflicht, eine Umweltvertraglichkeitsprifung durch-
zufihren. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist gemaB § 13a Abs. 1 Satz 4
BauGB ausgeschlossen. (Beschluss OVG Liineburg vom 28.09.2015, Az. 1 MN 144/15, Leit-
satz 2)

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind geman § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln. Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Kénnern stellt das gesamte Gebiet der
1. Anderung des Bebauungsplans in Ubereinstimmung mit der bisher rechtskraftigen Fassung
des Bebauungsplans als Gewerbliche Bauflache bzw. als Gemischte Bauflache dar. Deshalb
ist der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Fldchennutzungs-
plan soll im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geéandert werden. Mit der 1. Anderung
eines Bebauungsplans soll gleichzeitig der Flachennutzungsplan geandert werden.

Planzeichnung

Aus den Planunterlagen fiir Bebauungsplane sollen sich geméaB § 1 Abs. 2 Planzeichenver-
ordnung (PlanZV) die Flurstiicke mit ihren Grenzen und Bezeichnungen in Ubereinstimmung
mit dem Liegenschaftskataster, die vorhandenen baulichen Anlagen, die StraBen, Wege und
Platze sowie die Gelandehbhe ergeben. Als Kartengrundlage flir die Planunterlage des Be-
bauungsplans wird die Liegenschaftskarte mit Stand vom September 2019 verwendet.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebiets

Im Plangebiet befindet sich auf dem Grundstiick Bernburger StraB3e 18 der vorhandene Aldi-
Markt. Die Flache zwischen dem Markt und den benachbarten Bahnanlagen liegt gegenwartig
brach. Auf dem Grundstliick des Marktes steht langs der Bernburger StraBe zwischen der
Brachflache und der Zufahrt zum Markt eine Reihe StraBenbaume. Die Freiflachen des Grund-
stlicks vom Aldi-Markt sind Uberwiegend befestigt. Dabei sind die Stellplatze mit Betonstein-
pflaster und die Zufahrten mit Asphalt befestigt. Auf der stidlichen Seite des Aldi-Marktes be-
findet sich eine Packstation.
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Der Lebensmittelmarkt steht zurlickgesetzt von der Bernburger StraBe im 6stlichen Teil des
betreffenden Grundstlicks. Die Stellplatze des Marktes erstrecken sich zwischen dem Ge-
baude des Marktes und der StraBe sowie stdlich vom Markt.

Die Flurstiicke 18/3, 18/5 und 18/7 bilden das Grundstlick Bernburger StraBe 14, das zu
Wohnzwecken genutzt wird.

Das zwischen den beiden Grundstiicken Bernburger StraBe 14 und 18 gelegene Flur-
stlick 18/6 liegt brach. Auf dem Grundstick befinden sich ein Gebdude sowie zahlreiche
Baume und Straucher.

Der nordwestliche Teil des Grundstiicks Bernburger Straf3e 18 wird durch eine Freileitung des
Unternehmens Mitnetz Strom gekreuzt.

Wohnungen sind im Plangebiet nur auf dem Grundstlck Bernburger StraBBe 14 vorhanden.

Im Norden wird das Gebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans durch die Bahnanlagen
(Flurstiick 1/18) begrenzt. In Richtung Westen bildet das StraBengrundstiick der Bernburger
StraBBe im Zuge der L 50 die Grenze des Geltungsbereichs der 1. Anderung.

In stidliche Richtung und in éstliche Richtung reicht das Gebiet der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans bis an das Grundstick des Raiffeisenmarkts Kénnern (Grundstick Bernburger
StraBBe 12).

Das Plangebiet umfasst folgende Flurstiicke der Flur 4 der Gemarkung Kénnern:
18/3, 18/5, 18/6, 18/7, 163/18 (teilweise), 1018 und 1020

Die maximale Ausdehnung des Geltungsbereichs betréagt von Nord nach Sid ca. 120 m und
von West nach Ost ca. 125 m. Die Gesamtflache des Plangebiets betragt etwa 1,03 ha.

Das Plangebiet féllt leicht in Richtung Norden ab. Die Geldndehdhe liegt bei etwa 86 m
0. NHN.

In stidliche und stiddstliche Richtung grenzt das im Bebauungsplan festgesetzte Sonstige Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung "Bau- und Heimwerkermarkt" an, das durch den Raiffei-
senmarkt genutzt wird. Nordéstlich setzt sich das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe 1 fort.

Westlich der Bernburger StraBe sind im Flachennutzungsplan westlich der Stra3e "Zuckerfab-
rik" eine Gewerbliche Bauflache (G) und 6stlich dieser StraBe eine Gemischte Bauflache (M)
dargestellt.

3. Ubergeordnete Planungen und Planrechtfertigung
3.1  Raumordnung

Die Bauleitpléane sind geméan § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Bei raumbedeutsamen Planungen o6ffentlicher Stellen sind gemai § 4 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
Raumordnungsgesetz (ROG) Ziele der Raumordnung zu beachten sowie Grundsatze und
sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu
berticksichtigen. Ziele der Raumordnung sind nach § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche Vorga-
ben in Form von rdumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Tréager der Lan-
des- oder Regionalplanung abschlieBend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Fest-
legungen in Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Ver-
bindliche Vorgaben missen strikt und verbindlich formuliert sein.
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Ziele der Raumordnung sind Festlegungen eines rechtskraftigen Raumordnungsplans. Von
einem Raumordnungsplan, der sich in Aufstellung befindet, kdnnen nicht ohne weiteres die
gleichen Bindungswirkungen ausgehen wie von dem Plan ab Inkrafttreten. In Aufstellung be-
findliche Ziele der Raumordnung und Ergebnisse férmlicher landesplanerischer Verfahren wie
landesplanerische Stellungnahmen sind nach § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG sonstige Erfordernisse
der Raumordnung und keine Ziele der Raumordnung im Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG.
Grundsatze der Raumordnung und sonstige Erfordernisse der Raumordnung Iésen keine An-
passungspflicht flir Bauleitplane aus. Um von einem in Aufstellung befindlichen Ziel der Raum-
ordnung sprechen zu kénnen, missen bestimmte Anforderungen erflllt sein. AuBBeres Zeichen
fir den Beginn eines Raumordnungsplanverfahrens ist regelméasig ein Aufstellungsbeschluss.
Weiter muss ein erster Planentwurf erarbeitet sein, der von dem zusténdigen Beschlussorgan
gebilligt und fur das Beteiligungsverfahren frei gegeben worden ist.

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) und im Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
vom 7. Oktober 2005 enthalten. Der LEP-LSA wurde als Verordnung mit Datum vom 16. Feb-
ruar 2011 beschlossen. Der Plan ist am Tag nach seiner Ver6ffentlichung, die am 11. Marz
2011 erfolgte, im Gesetz- und Verordnungsblatt in Kraft getreten.

Der Regionale Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W) vom 7. Oktober
2005 ist nach der Genehmigung mit Schreiben des Ministeriums fir Bau und Verkehr vom
9. November 2005 und nach der Bekanntmachung in den Amtsblattern der Mitglieder der Re-
gionalen Planungsgemeinschaft am 24. Dezember 2006 in Kraft getreten. Die vorherigen Be-
kanntmachungen waren unwirksam. Im Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Witten-
berg sind die regionalplanerischen Ziele festgelegt.

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

Nachfolgend wird auf wesentliche Ziele, Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumord-
nung eingegangen. Es wird jedoch nicht als zweckmé&Big angesehen, alle bezogen auf den
Geltungsbereich relevante Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse darzustellen.

Landesentwicklungsplan 2010

Die Stadt Kénnern gehért nach dem Landesentwicklungsplan 2010 zum l&ndlichen Raum. Ent-
sprechend der Entwicklungsméglichkeiten sind nach Grundsatz 8 im landlichen Raum vier
Grundtypen zu unterscheiden, die durch die Regionalplanung raumlich prazisiert bzw. festge-
legt werden kénnen. Die Stadt Kénnern gehért zu dem Grundtyp ,Landlicher Raum mit relativ
gunstigen Produktionsbedingungen insbesondere fir die Landwirtschaft und/oder Potenzialen
im Tourismus®.

Zielstellung fur den landlichen Raum mit gtinstigen Produktionsbedingungen insbesondere flr
die Landwirtschaft und/oder Potenzialen im Tourismus ist es, diese Standorte zu sichern und
daflir Sorge zu tragen, dass sich die beiden Nutzungsformen erganzen.

In R&umen mit relativ glinstigen Produktionsbedingungen fir die Landwirtschaft soll landwirt-
schaftliche Nutzflache fur andere Nutzungen nur in dem unbedingt erforderlichen Maf3 in An-
spruch genommen werden. Aufgrund der landschaftlichen Schdnheiten und der Sehenswiir-
digkeiten weisen diese landlichen Kulturlandschaften groBe Potenziale fir die Erholung und
den Tourismus auf. Diese Standortvorteile sollen durch den Ausbau der touristischen Infra-
struktur fir bestimmte Urlauberzielgruppen unter Beachtung der értlichen Gegebenheiten ge-
fordert werden.
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Die 1. Anderung des Bebauungsplans tragt zu einer Starkung der Entwicklung der Stadt Kén-
nern bei und tragt insoweit dem Grundsatz 8 des Landesentwicklungsplans 2010 Rechnung.
Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans wird keine landwirtschaftliche Nutzflache in An-
spruch genommen. Im Gebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans ist keine touristische Inf-
rastruktur vorhanden, die ausgebaut werden kdénnte.

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen gemaB Grundsatz 13
vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende
Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und Er-
schlieBungsformen angewendet werden. Diesem Grundsatz folgt die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans, weil sie flachensparend zu einer Vergro3erung der Verkaufsflache des vorhande-
nen Lebensmittelmarktes fuhrt.

Die Siedlungsentwicklung ist gemal Ziel 23 mit den Erfordernissen einer gunstigen Ver-
kehrserschlieBung und -bedienung durch 6ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen. Die Lage
des Gebiets der 1. Anderung des Bebauungsplans in der Nahe der Bushaltestelle "Kénnern,
Platz des Friedens" gewéhrleistet eine gunstige VerkehrserschlieBung durch 6ffentliche Ver-
kehrsmittel. Die Bushaltestelle "Kénnern, Platz des Friedens" wird von den zwischen Bernburg
und Kénnern verkehrenden Regionalbuslinien angefahren.

-
— —tli

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan 2010

Durch die Festlegung von Zentralen Orten ist gemaB Ziel 27 zu gewahrleisten, dass in allen
Teilen des Landes ein raumlich ausgeglichenes und gestuftes Netz an Ober-, Mittel- und
Grundzentren entsteht bzw. erhalten bleibt, welches durch leistungsfahige Verkehrs- und
Kommunikationsstrukturen mit- und untereinander verflochten ist.

8



1. Anderung Bebauungsplan Nr. 2 "Bernburger StraBe®, Fassung fiir den Satzungsbeschluss

Zentraler Ort ist gemaB § 5 Abs. 2 Satz 1 LEntwG ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil als
zentrales Siedlungsgebiet einer Gemeinde einschlieBlich seiner Erweiterungen im Rahmen
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Der Zentrale Ort ist im Raumordnungsplan
durch den Trager der Planung festzulegen. Dabei sind insbesondere die wirtschaftliche Trag-
fahigkeit des Zentralen Ortes und die Erreichbarkeit fir die Einwohner seines Verflechtungs-
bereiches zu bericksichtigen.

Nach Ziel 39 LEP in Verbindung mit Ziel 5.2.19 des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg
ist die Stadt Kénnern nicht als Grundzentrum bestimmt. Ein Grundzentrum ist jeweils der im
Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet einer Stadt einschlieBlich sei-
ner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Die raumliche
Abgrenzung soll durch die Regionalplanung im Einvernehmen mit den Stadten vorgenommen
werden.

Am 16.04.2024 ist der Sachliche Teilplan ,Ziele und Grundséatze zur Entwicklung der Sied-
lungsstruktur — Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroBflachi-
ger Einzelhandel in der Planungsregion Magdeburg“ wirksam geworden. Nach der Festle-
gungskarte 2.3.10 liegt der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans innerhalb
des Grundzentrums Kénnern.

-
3 -
-

Abbildung 2: Ausschnitt Festlegungskarte 2.3.10 der Raumlichen Abgrenzung des Grund-
zentrums Kdénnern

Die Zentralen Orte sind gemaf Ziel 28 unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe als
= Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren,

= Wohnstandorte,

= Standorte fiir Bildung und Kultur,

= Ziel- und Verknlpfungspunkte des Verkehrs

zu entwickeln.
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Die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans dient der Entwicklung der Stadt K&nnern
als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentrum.

Die Standorte der zentral6rtlichen Einrichtungen sind geman Ziel 31 raumlich zu konzentrie-

ren, um zusatzliche und vielfaltige Standort- und Wachstumsvorteile zu bieten. Damit ist zu

gewahrleisten, dass

« die Bevolkerung und die Wirtschaft ein vielseitiges Angebot zentraler Einrichtungen mit
vertretbarem Zeit- und Wegeaufwand in Anspruch nehmen kénnen,

» die Bedeutung der Einrichtungen als Folge der Erganzung und der N&he zu anderen zent-
ralen Einrichtungen steigt,

» das Uberértliche Verkehrsnetz zur Anbindung zentraler Einrichtungen, insbesondere das
Netz des OPNV, auf tragféhige Standortstrukturen und Nachfragepotenziale ausgerichtet
werden kann.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans trigt dazu bei, dass die Bevélkerung und die Wirtschaft
im Einzugsbereich des Grundzentrums Kdnnern ein vielseitiges Angebot zentraler Einrichtun-
gen im Einzelhandel mit vertretbarem Zeit- und Wegeaufwand in Anspruch nehmen kénnen.
Durch die raumliche Nahe zu dem ebenfalls bereits vorhandenen Lebensmittelsupermarkt an
der Bernburger Stral3e steigt die Bedeutung der Einzelhandelseinrichtungen in der Stadt Kén-
nern fir den Einzugsbereich des Grundzentrums.

Grundzentren sind geman Ziel 35 als Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der
Uberértlichen Grundversorgung mit Gitern und Dienstleistungen sowie der gewerblichen Wirt-
schaft zu sichern und zu entwickeln. Sie sind in das Netz des 6ffentlichen Personennahver-
kehrs einzubinden.

Eine in Umfang und Qualitdt angemessene Versorgung mit Infrastrukturangeboten und Dienst-
leistungen der Daseinsvorsorge ist nach Ziel 41 insbesondere in den Zentralen Orten zu si-
chern und zu entwickeln.

Die Ausweisung von Sondergebieten fir Einkaufszentren, groB3flachige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige groBflachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ist geman
Ziel 46 an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden. (Zentralitatsgebot)

Die Zentralen Orte sind traditionell auch die zentralen Standorte des Einzelhandels. Zur Her-
stellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse ist es Aufgabe der Zentralen Orte, entsprechend
ihrer jeweiligen Zentralitatsstufe ausreichend Flachen fir den Einzelhandel bereitzustellen, da-
mit sich der Einzelhandel so entwickeln kann, dass die Bevdlkerung (auch die nicht motori-
sierte) mit einem differenzierten und bedarfsgerechten Warenangebot in zumutbarer Erreich-
barkeit versorgt werden kann. Dabei ist es die Aufgabe aller Zentralen Orte, in ihrem Verflech-
tungsbereich eine verbrauchernahe Grundversorgung zu sichern. Aufgrund des Einzugsberei-
ches von EinzelhandelsgroBprojekten sind diese an Ober- und Mittelzentren zu binden.

Die Entstehung von groBflachigen Einzelhandelsbetrieben, Uberwiegend am Rand von Ge-
meinden, in den vergangenen Jahren gefahrdet in zunehmendem MaBe die Entwicklung der
Innenstadtbereiche der Ober- und Mittelzentren.

Raumordnerisches Ziel ist es, die hohe Lebensqualitat und Anziehungskraft der Innenstadte
und der Ortszentren, fir die das Land in den letzten Jahren betréchtliche Finanzmittel im Rah-
men der Stadtebauférderung eingesetzt hat, zu erhalten.

Dieses erfordert eine umfassende, Uberértliche und koordinierende Steuerung der Standorte
far groB3flachige Einzelhandelsprojekte. Dabei ist es Ziel, den Handel in den Zentren zu star-
ken, eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur und eine verbrauchernahe Versorgung in den
Regionen sicherzustellen. Die Blndelung von Versorgungseinrichtungen in einer gestuften
Zentrenstruktur ist Ausdruck des planerischen Leitbilds der Zentralen Orte.
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Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, groB3flachigen Einzelhandelsbetrie-
ben und sonstigen groBflachigen Handelsbetrieben missen geman Ziel 47 der zentraldrtli-
chen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes ent-
sprechen (Kongruenzgebot).

Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. dlrfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Orts nicht we-
sentlich Uberschreiten,

2. sind stadtebaulich zu integrieren, (Stadtebauliches Integrationsgebot)

3. durfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht gefahrden, (Beeintrachti-
gungsverbot) )

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit Fu3-
und Radwegenetzen zu erschlieBen,

5. dirfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu keinen un-
vertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und Naturschutz-
gebieten fahren.

(Ziel 48)

EinzelhandelsgroBprojekte mussen in Bezug auf den Umfang ihrer Verkaufsflache und ihres
Warensortiments so konzipiert werden, dass sie der zentral6rtlichen Versorgungsfunktion und
dem Einzugsbereich des Zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot). Sie dirfen ausge-
glichene Versorgungsstrukturen sowie ihre Verwirklichung nicht beeintrachtigen. GréBe der
Verkaufsflachen eines Einzelhandelsprojekts und die Differenzierung des Warensortiments
sind fur die Bewertung der Auswirkungen hinsichtlich des Kongruenzgebots und des Beein-
trachtigungsverbots wesentliche KenngréBen. Nach dem Kongruenzgebot ist zu prifen, ob ein
geplantes EinzelhandelsgroBprojekt dem zentralértlichen Auftrag der planenden Gemeinde
entspricht. Nach dem Beeintrachtigungsverbot ist zu prifen, ob von dem Einzelhandelsgrof3-
projekt wesentliche Beeintrachtigungen auf die Komponenten einer ausgeglichenen Versor-
gungsstruktur und deren Verwirklichung ausgehen. Hierbei sind aus raumordnerischer Sicht
Kennziffern zur Zentralitatsentwicklung und zur Nachfrageentwicklung im Einzugsbereich des
Zentralen Orts zu prifen.

Nutzungsanderungen in bestehenden Sondergebieten fir Einkaufszentren und groBflachige
Einzelhandelsbetriebe an nicht stadtebaulich integrierten Standorten dirfen geman Ziel 50
nicht zulasten von innenstadtrelevanten Sortimenten an innerstadtischen Standorten erfolgen.
Danach durfen beabsichtigte Nutzungsénderungen an nicht stadtebaulich integrierten Stand-
orten ebenso nicht zu Lasten des innerstadtischen Einzelhandels erfolgen. Dieses soll durch
Einzelhandelsgutachten nachgewiesen werden.

Bei planerischen Standortentscheidungen zugunsten von nicht groB3flachigen Einzelhandels-
betrieben ist geman Ziel 51 auch die kumulative Wirkung mit bereits am Standort vorhandenen
Einrichtungen hinsichtlich der Beeintrachtigung der Funktionsféhigkeit der Zentralen Orte und
ihrer Innenstadtentwicklung in die Bewertung einzubeziehen.

Die Ausweisung von Sondergebieten fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die ausschlief3-
lich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schadlichen Wirkungen, insbeson-
dere auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung der Bevdlke-
rung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne erwarten lassen, ist gemaf Ziel 52 neben den
Ober- und Mittelzentren auch in Grundzentren unter Bertcksichtigung ihres Einzugsbereiches
zulassig. AusschlieBlich der Grundversorgung dienen groB3flachige Einzelhandelsbetriebe, de-
ren Sortiment Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Getrénke und Drogerieartikel um-
fasst. Voraussetzung ist die Anpassung des grundzentralen Systems durch die Regionalen
Planungsgemeinschaften an die Kriterien im Landesentwicklungsplan.

Abweichend von Ziel 46, welches die Standortkonzentration des groBflachigen Einzelhandels

auf Ober- und Mittelzentren beschrankt, kbnnen nach Ziel 52 Sondergebiete fir groBflachigen
Einzelhandel, die ausschlieBlich der Grundversorgung dienen, in Grundzentren zugelassen
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werden. Damit soll die wohnortnahe Grundversorgung in l&ndlichen Rdumen verbessert wer-
den, indem dort den ausschlieBlich der Grundversorgung dienenden Betrieben insoweit eine
Alleinstellung eingerdumt wird, als dort nur sie EinzelhandelsgroBprojekte realisieren durfen.
Diese Alleinstellung soll gerade Grundzentren in die Lage versetzen, dass sie fur die Bevolke-
rung in ihrem Einzugsbereich eine qualitativ hochwertige Vollversorgung im Bereich des tagli-
chen Bedarfs vorhalten kénnen. Bei der Errichtung eines Einzelhandelsbetriebes fur die
Grundversorgung missen negative Wirkungen insbesondere auf die Einzugsbereiche der Mit-
telzentren ausgeschlossen werden.

Fir den Ersatzneubau des vorhandenen Aldi-Marktes liegt eine Vertraglichkeitsanalyse vor
(Dr. Lademann & Partner 2016). In dieser Vertraglichkeitsanalyse wird nachgewiesen, dass
das Vorhaben der geplanten Erweiterung des Lebensmitteldiscounters auf 1.000 m2 Verkaufs-
flache (VKF) dem Kongruenz- bzw. Zentralitdtsgebot entspricht. Die geplante Erweiterung
tragt zur Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung in Kénnern und den direkt angren-
zenden Siedlungsbereichen bei, ohne die Versorgungsfunktion der angrenzenden Orte zu tan-
gieren.

Der Lebensmitteldiscounter weist seinen Sortimentsschwerpunkt bei den nahversorgungsre-
levanten Sortimenten auf. Eine Verkaufsflachenerweiterung ist zur Bestandssicherung des
etablierten Nahversorgers erforderlich.

Entsprechend hat das Ministerium fur Landesentwicklung und Verkehr (MLV) im Schreiben
vom 09.10.2017 an die Stadt Kénnern mitgeteilt, dass es mit der Festsetzung eines Sonder-
gebietes fir groBflachigen Einzelhandel mit einer Verkaufsflache von 1.000 m? und den daflr
notwendigen textlichen Festsetzungen, die sich aus dem Ziel 52 des Landesentwicklungs-
plans ergeben, unter Einbeziehung der Vertraglichkeitsanalyse landesplanungsrechtlich keine
Unzul&ssigkeit sieht.

Die weitere Voraussetzung fir die Ausweisung von Sondergebieten flr groBflachige Einzel-
handelsbetriebe, die ausschlieBlich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine
schadlichen Wirkungen erwarten lassen, nach Ziel 52 ist die Anpassung des grundzentralen
Systems durch die Regionalen Planungsgemeinschaften an die Kriterien im Landesentwick-
lungsplan.

Die Einstufung der Stadt Kénnern nach Ziel 5.2.3 des REP A-B-W als Grundzentrum ist bereits
vor dem Inkrafttreten der Verordnung Gber den Landesentwicklungsplan tber den Landesent-
wicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt vom 16.02.2011 erfolgt.

Durch den seit dem 16.04.2024 rechtskraftigen Sachlichen Teilplan ,Ziele und Grundsétze zur
Entwicklung der Siedlungsstruktur - Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseins-
vorsorge / GroBflachiger Einzelhandel fiir die Planungsregion Magdeburg" (STP ZO) wird der
Ort Kénnern einschlieBlich des Plangebiets als Grundzentrum festgelegt. Das Plangebiet be-
findet sich innerhalb des Zentralen Ortes Kénnern.

Die Standortvoraussetzungen fiir die Wirtschaft des Landes sind gemaf Grundsatz 45 im Rah-
men einer nachhaltigen, zukunftsorientierten Gesamtentwicklung zu entwickeln und zu férdern
durch u. a. die Starkung kleiner und mittlerer Betriebe sowie die Betreuung und Sicherung
bestehender Unternehmen/Wirtschaftsstandorte. Insofern werden mit der Aufstellung der
1. Anderung des Bebauungsplans die Standortvoraussetzungen fir die Wirtschaft geférdert.

Als Vorrangstandorte mit Gbergeordneter strategischer Bedeutung flr neue Industrieansied-
lungen werden geman Ziel 57 u. a. der Standort Kénnern festgelegt. Diese Standorte sind mit
dem Ziel zu entwickeln, wettbewerbsfahige groBe Industrieflachen vorzuhalten. Die Kriterien,
flr diese Standorte sind:

- schnelle Verflgbarkeit und Bebaubarkeit,

- zusammenhangende FlachengrdBe tber 20 ha,
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- besondere Lagegunst des Standortes, d.h. unmittelbarer Anschluss an das Autobahnnetz
ohne Ortsdurchfahrten und max. 30 km Entfernung zu einem Oberzentrum,

Der Vorrangstandort Kénnern mit Gbergeordneter strategischer Bedeutung fir neue Industrie-
ansiedlungen bezieht sich nach diesen Kriterien auf die beiden im Flachennutzungsplan dar-
gestellten Gewerblichen Bauflachen G 1 und G 2. Die Flache G 1 stellt eine Arrondierung des
Gewerbegebietes ,Windrose“ dar, diese Flache besteht aus drei Teilflachen und ist insgesamt
46,8 ha groB3. Bei der Flache G 2 handelt es sich um den Standort an der Nordspange, der
verkehrsgunstig zur Anschlussstelle Kénnern der A 14 und zu den beiden LandesstraBen 144
und 148 liegt. Beide Flachen kdnnen vom StraBBenverkehr von der Anschlussstelle der A 14
aus ohne Ortsdurchfahrt erreicht werden. Das im Gebiet der 1. Anderung bisher festgesetzte
eingeschrankte Gewerbegebiet GEe 1 erfillt die Kriterien Vorrangstandorte mit ibergeordne-
ter strategischer Bedeutung fir neue Industrieansiedlungen nicht, so dass die teilweise Uber-
planung dieses Gewerbegebietes dem Vorrangstandort nicht entgegen steht.

Vorbehaltsgebiete fir die Landwirtschaft sind geman Ziel 129 Gebiete, in denen die Landwirt-
schaft als Nahrungs- und Futtermittelproduzent, als Produzent nachwachsender Rohstoffe so-
wie als Bewahrer und Entwickler der Kulturlandschaft den wesentlichen Wirtschaftsfaktor dar-
stellt. Der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist bei der Abwagung mit entgegenstehenden
Belangen ein erhthtes Gewicht beizumessen. Als Vorbehaltsgebiete wird gemai Grund-
satz 122 Nr. 4 festgelegt das Gebiet um StaBfurt-Kéthen-Aschersleben. Das Gebiet der 1. An-
derung des Bebauungsplans liegt zwar innerhalb dieses Vorbehaltsgebiets, innerhalb des Gel-
tungsbereichs der 1. Anderung befinden sich jedoch keine landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen, bei deren Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Bodennutzung ein erhéhtes Ge-
wicht beizumessen wére.

Die L 50, die im Zuge der Bernburger StraBe unmittelbar westlich vom Geltungsbereich der
1. Anderung des Bebauungsplans verlauft, ist in der zeichnerischen Darstellung des Landes-
entwicklungsplans als "Uberregional bedeutsame Hauptverkehrsstra3e" eingetragen.

Flachenkonkrete Restriktionen enthalt der Landesentwicklungsplan 2010 fir das Plangebiet
nicht.

Landesentwicklungsplan 2030

Das Ministerium fir Infrastruktur und Digitales hat am 09.03.2022 die Allgemeine Planungs-
absicht zur Neuaufstellung des Landesentwicklungsplanes des Landes Sachsen-Anhalt be-
kannt gemacht. Am 22.12.2023 hat die Landesregierung den 1. Entwurf zur Neuaufstellung
des Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt 2030 beschlossen und zur Beteiligung freige-
geben. Die Planunterlagen des 1. Entwurfs stehen in der Zeit vom 29.01.2024 bis einschlief3-
lich zum 12.04.2024 zur Einsichtnahme und zum Herunterladen zur Verfligung'. Bis zum
12.04.2024 haben offentliche Stellen sowie alle Biirgerinnen und Blrger Gelegenheit, Hin-
weise oder Anderungsvorschlage zu allen Inhalten der Planunterlagen des ersten Entwurfs
abzugeben.

Am 22.12.2023 hat die Landesregierung den 1. Entwurf zur Neuaufstellung des Landesent-
wicklungsplans Sachsen-Anhalt beschlossen und zur Beteiligung freigegeben. Die Planunter-
lagen des 1. Entwurfs standen in der Zeit vom 29.01.2024 bis einschlieBlich zum 12.04.2024
zur Einsichtnahme und zum Herunterladen zur Verfligung. Bis zum 12.04.2024 hatten Gffent-
liche Stellen sowie alle Birgerinnen und Biirger Gelegenheit, Hinweise oder Anderungsvor-
schlage zu allen Inhalten der Planunterlagen des ersten Entwurfs abzugeben.

Ziele und Grundsatze, die bereits zum LEP 2010 genannt wurden, werden nicht erneut aufge-
fahrt.

Thttps://www.landesentwicklungsplan-st.de/lep-st-neuaufstellung/index.php
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Die Errichtung, Erweiterung und Nutzungsanderung von EinzelhandelsgroBprojekten fir End-
verbraucher im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind geman Ziel 3.3-1 nur in Ober- und Mittel-
zentren zulassig.

Die Errichtung, Erweiterung und Nutzungsénderung von EinzelhandelsgroBprojekten mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten hat gemaf Ziel 3.3-2 in stadtebaulich integrierter Lage zu er-
folgen. Die zentrenrelevanten Kernsortimente sind in der Abbildung 3 festgelegt. Einzelhan-
delsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch in stadtebaulichen
Randlagen zuléssig, wenn nachweislich keine geeigneten stadtebaulich integrierten Standorte
vorhanden sind. Nach Abbildung 3 des 1. Entwurfs des LEP 2030 sind Nahrungs- und Ge-
nussmittel sowie Drogeriewaren nahversorgungsrelevante und zugleich zentrenrelevante
Kernsortimente.

Die Errichtung, Erweiterung und Nutzungsanderung von EinzelhandelsgroBprojekten ist ge-
man Ziel 3.3-3 nur dann zulassig, wenn die Art, GréBe und die Zweckbestimmung des Vorha-
bens der Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes entspre-
chen.

Die Errichtung, Erweiterung und Nutzungsanderung von EinzelhandelsgroBprojekten dirfen
geman Ziel 3.3-4 durch ihre Art, GroBe oder Lage weder die Versorgungsfunktion des jeweili-
gen Zentralen Ortes noch die verbrauchernahe Versorgung des jeweiligen Zentralen Ortes
sowie der benachbarten Zentralen Orte beeintrachtigen.

Agglomerationen von nicht grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben, deren Verkaufsflache in der
Summe die GroBflachigkeit erreicht, sind gemaf Ziel 3.3-5 raumordnerisch wie groBflachige
Einzelhandelsbetriebe zu behandeln.

Fir die Errichtung, Erweiterung und Nutzungsanderung von Einzelhandelsgro3projekten ma-
ximal bis zu 1.600 Quadratmeter Verkaufsflache kommen gemaf Ziel 3.3-6 abweichend von
Ziel 3.3-1 unter Beachtung der Festlegungen Ziele 3.3-2 bis 3.3-5 und aller in Abbildung 4 ge-
nannten Kriterien und Anforderungen auch Standorte in Grundzentren in Betracht, wenn dies
zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung mit Glutern des kurzfristigen
Bedarfs erforderlich ist.

Nach Abbildung 4 des 1. Entwurfs des LEP 2030 sind Kriterien und Mindestanforderungen
bezlglich der Zulassigkeit von EinzelhandelsgroBprojekten in Grundzentren und nicht-zent-
ralen Orten:
e Beachtung des Integrations- und Kongruenzgebots, Beeintrachtigungsverbots sowie des
Gebots zum Umgang mit Agglomerationen (Ziele 3.3-2 bis 3.3-5),
Verkaufsflache von maximal bis zu 1.600 m?2,
zentrenrelevantes Kernsortiment (vergleiche Festlegung und Begriindung zu Ziel 3.3-2),
Nachweis der Raumvertraglichkeit des Vorhabens,
Sicherstellung einer interkommunalen und kommunalen Abstimmung im Sinne von § 2
Abs. 2 BauGB und § 34 Abs. 3 BauGB,
e Nachweis Uber
- die Kaufkraft fir diesen Sortimentsbereich,
- Ausschluss von negativen Auswirkungen auf bestehende (groB3flachige) Einzelhan-
delseinrichtungen im Zentralen Ort,
- Ausschluss von negativen Auswirkungen auf den Raum und benachbarte Zentrale
Orte sowie nicht-zentrale Orte,
- Beachtung definierter Zentraler Versorgungsbereiche und
- Berlcksichtigung bestehender Einzelhandelskonzepte mit den zu berlcksichtigenden
Ergebnissen.

Die Ziele zum Einzelhandel des 1. Entwurfs des LEP 2030 &hneln denen des LEP 2010. In
der Vertraglichkeitsanalyse wird nachgewiesen, dass das Vorhaben der geplanten
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Erweiterung des Lebensmitteldiscounters auf 1.000 m? Verkaufsflache (VKF) den Zielen zum
Einzelhandel des LEP 2010 entspricht.

Nach Grundsatz 7.1.1-8 des LEP 20230 befindet sich der gesamte Ort Kdnnern, einschlieBlich
des Plangebiets, innerhalb des Vorbehaltsgebiets fur die Landwirtschaft 4 ,Gebiet um StaBfurt-
Kéthen-Aschersleben®. Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans werden lediglich die bau-
rechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines grof3flachigen Einzelhandels in einem be-
stehenden Gewerbegebiet geschaffen. Somit ist die Grundsatzentscheidung gegen die land-
wirtschaftliche Nutzung bereits weit vor der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans
getroffen worden.

Regionaler Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

Der Regionale Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg vom 07.10.2005 ist nach der Ge-
nehmigung mit Schreiben des Ministeriums fir Bau und Verkehr vom 09.11.2005 und nach
der Bekanntmachung in den Amtsblattern der Mitglieder der Regionalen Planungsgemein-
schaft am 24.12.2006 in Kraft getreten. Die vorherigen Bekanntmachungen waren unwirksam.
Im Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg sind die regionalplanerischen
Ziele im festgelegt.

Der Regionale Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg enthélt keine Ziele oder Grunds-
atze, die raumlich fir die 1. Anderung des Bebauungsplans relevant sind und Uber die Festle-
gungen des Landesentwicklungsplans hinausgehen.

L

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg
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Regionaler Entwicklungsplan Magdeburg (4. Entwurf)

Der 1. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg lag in der Zeit vom 11.07.2016
bis 11.10.2016 o6ffentlich aus. Mit Beschluss vom 29. September 2020 hat die Regionalver-
sammlung den 2. Entwurf mit Begriindung sowie Umweltbericht gebilligt und fiir Die Regional-
versammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg hat am 03.03.2010 be-
schlossen den Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg (REP Mag-
deburg) neu aufzustellen.

Mit Beschluss vom 13.03.2024 hat die Regionalversammlung den 4. Entwurf mit Begriindung
sowie Umweltbericht gebilligt und fir die Offentlichkeitsbeteiligung frei gegeben. Die Ausle-
gung ist noch nicht erfolgt. Der 4. Entwurf ist bereits veroffentlicht?. Die 6ffentliche Auslegung
des 4. Entwurfs erfolgte vom 29.04.2024 bis zum 31.05.2023. Somit sind die Ziele des 4. Ent-
wurfs 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 berlcksichtigen.

Far einen Sachlichen Teilplan ,Ziele und Grundsatze zur Energie in der Planungsregion Mag-
deburg" wurde der Aufstellungsbeschluss am 12.10.2022 von der Regionalversammlung ge-
fasst. Die Bekanntmachung Uber die allgemeine Planungsabsicht und Beteiligung an der Fest-
legung des Umfangs und des Detaillierungsgrades des Umweltberichts 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 Sach-
lichen Teilplans ist bislang nicht veréffentlicht. Ver6ffentlicht wurde bislang nur die Unterlagen
zum Scoping?. In diesem Sachlichen Teilplan sollen Windenergiegebiete in Gestalt von Vorrang-
gebieten fir die Windenergienutzung ausgewiesen werden.

Das Kapitel 4 des Entwurfs des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg wurde mit dem
Beschluss der Regionalversammlung vom 28.07.2021 aus dem Gesamtplan herausgeldst und
als Sachlicher Teilplan "Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur - Zentrale
Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroBflachiger Einzelhandel" neu auf-
gestellt. Die 6ffentliche Auslegung und Tragerbeteiligung des 3. Entwurfs des Sachlichen Teil-
planes erfolgte geman Beschluss der Regionalversammlung vom 01.02.2023 in der Zeit vom
27.02.2023 bis 06.04.2023. Dieser sachliche Teilplan wurde am 28.06.2023 von der Regional-
versammlung beschlossen, die Genehmigung durch die oberste Landesentwicklungsbehérde
erfolgte am 16.10.2023.

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 Siedlungsstruk-
tur” sowie ,Energie” aus dem Gesamtplanverfahren herausgelést und in eigenstéandigen Ver-
fahren im weitergefuhrt.

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind geman § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG in Aufstellung
befindliche Ziele der Raumordnung, Ergebnisse férmlicher landesplanerischer Verfahren wie
des Raumordnungsverfahrens und landesplanerische Stellungnahmen. Da die Grundsatze
und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung geman § 4 Abs. 1 Satz 1 ROG in der Abwa-
gung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen sind, sind die in Aufstellung befindlichen Ziele
des Entwurfs des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg bei der Aufstellung der 1. Ande-
rung des Bebauungsplans zu berilcksichtigen.

Da nur in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung bei der 1. Anderung des Bebauungs-
plans berlcksichtigt werden missen, wird auf die Grundsétze des 4. Entwurfs des Regionalen
Entwicklungsplans Magdeburg nicht eingegangen. Diejenigen Ziele, die wortgleich mit denen

2https://www.regionmagdeburg.de/Regionalplanung/Aufstellungsverfahren/REP-Magdeburg/in-
dex.php?La=1&object=tx,493.1080.1
3 https://www.regionmagdeburg.de/index.php?La=1&object=tx,493.1067.1
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des Landesentwicklungsplans Ubereinstimmen, werden in diesem Abschnitt nicht erneut auf-
gefahrt.

BNJIZ

XLI|

Koenern

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Regionalen Entwicklungsplan Magdeburg (4. Entwurf)

Die Stadt Kénnern gehdrt zum landlichen Raum. Landlicher Raum ist die gesamte Planungs-
region Magdeburg auBer dem Verdichtungsraum Magdeburg. Der lI&andliche Raum leistet auf-
grund seines groBBen Flachenpotenzials insbesondere fir die Produktion von Nahrungsmitteln,
von nachwachsenden Rohstoffen und als Standort fir erneuerbare Energien einen wesentli-
chen Beitrag zur Gesamtentwicklung des Landes Sachsen-Anhalt. Sein Potenzial fir die Re-
generation von Boden, Wasser, Luft und biologischer Vielfalt ist von herausragender Bedeu-
tung.

GemaB Grundsatz 3.4-4 des 4. Entwurfs des REP MD sind entsprechend der Entwicklungs-
maoglichkeiten im l&andlichen Raum vier Grundtypen zu unterscheiden, die durch die Regional-
planung raumlich prazisiert bzw. festgelegt werden kénnen. Die Kleinstadt Kénnern wird dem
Typ 4 ,Landlicher Raum, der aufgrund seiner peripheren Lage sowie einer niedrigen Sied-
lungs- und Arbeitsplatzdichte oder aufgrund wirtschaftlicher Umstrukturierungsprozesse be-
sondere Strukturschwéachen aufweist — Rdume mit besonderen Entwicklungsaufgaben®.

In diesen Rdumen sind die Voraussetzungen fur eine Erhéhung ihrer wirtschaftlichen Leis-
tungsfahigkeit zu schaffen und zu verbessern. Vorrangig soll es auch darum gehen, auf3er-
landwirtschaftliche Arbeitsplatze zu schaffen oder Einkommenskombinationen zu ermdgli-
chen. Diesen Raumen soll bei Planungen und MaBnahmen zur Starkung des landlichen
Raums der Vorzug eingerdumt werden. Dies gilt insbesondere bei MaBnahmen zur Verbesse-
rung der Infrastruktur und der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit.

Raume mit besonderen Entwicklungsaufgaben sind insbesondere Teile des Salzlandkreises.
In diesen Raumen sind insbesondere eine diversifizierte Wirtschaftsstruktur und eine Differen-
zierung des Arbeitsplatzangebotes anzustreben. Rationalisierung, Modernisierung und Um-
stellungsmaBnahmen in Wirtschaftszweigen mit Strukturproblemen einschlieBlich der Land-
und Forstwirtschaft sind unter Beachtung sozialer Belange zu unterstitzen.
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Nach Ziel 3.5-3 sind zur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung
einer flachenhaften Ausbreitung der Siedlungen entlang der Entwicklungsachsen die Sied-
lungsentwicklung auch hier in den Zentralen Orten zu konzentrieren; bandartige Siedlungsent-
wicklungen sind zu vermeiden; ausreichende Freirdume sind zu erhalten. Die 1. Anderung des
Bebauungsplans vermeidet eine ungegliederte Siedlungsentwicklung, da in diesem stadtebau-
liche Rahmenbedingungen fir den Neubau des Einzelhandelsbetriebs an selber Stelle festge-
setzt werden.

Die Relation Kénnern — (Rothenburg/Saale) wird Uberwiegend vom Guterverkehr genutzt und
ist geman Ziel 5.3.1-3 zu erhalten bzw. bedarfsweise entsprechend der raumordnerischen An-
forderung einer verstarkten Verlagerung des Guterverkehrs auf die Schiene geplant werden.
Die Bahnanlagen dieser Relation verlaufen unmitteloar nérdlich des Gebiets der 1. Anderung
des Bebauungsplans. Die 1. Anderung fihrt jedoch nicht zu Beeintrachtigungen dieser Schie-
nenverkehrsverbindung.

GemaB Grundsatz 6.1.5-6 sollen bei Planungen und MaBnahmen, bei denen Boden in An-
spruch genommen wird, vor der Neuversiegelung von Flachen, versiegelte und/ oder erschlos-
sene Flachen und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung sowie der maBvollen Nachver-
dichtung genutzt werden. In allen Stadten und Gemeinden soll grundsatzlich vor einer Inan-
spruchnahme von unversiegelten Flachen prioritar bereits festgesetzte, jedoch unausgelas-
tete, Bauflachen in Anspruch genommen werden.

Sachlicher Teilplan ,,Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur —
Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroBflachiger Ein-
zelhandel in der Planungsregion Magdeburg“ (STP ZO)

Der Sachliche Teilplan ,Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur — Zent-
rale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroBflachiger Einzelhandel in
der Planungsregion Magdeburg“ (RV 07/2023) wurde am 28.06.2023 durch die Regionalver-
sammlung beschlossen und am 16.10.2023 durch die oberste Landesentwicklungsbehoérde
genehmigt. Der Beschluss zur Erfullung der Auflagen aus dem Genehmigungsbescheid der
obersten Landesentwicklungsbehérde vom 16.10.2023 ist durch die Regionalversammlung
am 13.03.2024 (RV 03/2024) umgesetzt worden. Am 16.04.2024 (Amtsblatt LVwWA Sachsen-
Anhalt Nr. 4) ist der Sachliche Teilplan wirksam geworden.

Die Zentralen Orte als Impulsgeber flr die regionale Entwicklung sind geman Ziel 4.1-1 vor-
rangig zu sichern. Die funktional-rdumlichen Beziehungen von Wohnen, Arbeit, Versorgung,
Bildung, Erholung sind durch den Aufbau und den Erhalt entsprechender Verkehrsmittel und
Kommunikationsmedien zu starken.

Die Stadt Kénnern wird nach Ziel 4.1-13 als Grundzentrum festgelegt. Die raumliche Abgren-
zung ist der Festlegungskarte 2.3.10 (s. Abbildung 2) zu entnehmen.

Innenstadte und doérfliche Zentren der Orte, welche die zentraldrtliche Funktion als Einzelhan-
delsstandort zur Deckung des jeweiligen Bedarfs der Bevdlkerung Gbernehmen, sind geman
Ziel 4.3-3 dementsprechend zu erhalten und zu entwickeln. Auf eine mafBvolle Erweiterung
bzw. Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelseinrichtungen ist geman Grundsatz 4.3-1 zu
achten. Vor einer Neuinanspruchnahme von unversiegelten Flachen ist eine nachvollziehbare
Alternativenprufung durchzufiihren. Vorzugsweise sind integrierte, bereits versiegelte Stand-
orte und Flachen zu nutzen.

In der Vertraglichkeitsanalyse (Dr. Lademann & Partner 2016) zur geplanten Erweiterung des
Lebensmitteldiscounters auf 1.000 m2? Verkaufsflache (VKF) wird nachgewiesen, dass durch
den geplanten Ersatzneubau ,mehr als unwesentliche Auswirkungen des zentralen Versor-
gungsbereichs, der Ortsmitte von Kénnern, angesichts der Ho6he der Auswirkungen in jedem
Falle ausgeschlossen werden kénnen. Eine vorhabeninduzierte Aufgabe ansonsten
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marktféhiger Betriebe kann ausgeschlossen werden. Da es sich um einen Ersatzneubau han-
delt, kommen Standortalternativen nicht in Frage.

3.2 Landschaftsplan

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaf § 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in der Abwagung
die Darstellungen von Landschaftsplanen zu beriicksichtigen. Die Inhalte der Landschaftspla-
nung dienen der Verwirklichung der Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege. In Planungen und Verwaltungsverfahren sind gemaB §9 Abs.5 Satz 1
BNatSchG die Inhalte der Landschaftsplanung zu berlcksichtigen. Soweit den Inhalten der
Landschaftsplanung in den Entscheidungen nicht Rechnung getragen werden kann, ist dies
geman § 9 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG zu begriinden.

Der Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Kénnern liegt seit 1997 vor (WEGA IN-
TERPLAN). Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans wird dem zusammenhan-
gend bebauten Siedlungsbereich der Stadt Kdnnern zugeordnet. Die Biotoptypen wurden fla-
chendeckend erfasst und im MaBstab 1:5.000 dargestellt. Die Ortsbegehungen erfolgten im
Jahr 1994 wahrend der Vegetationsperiode mit einzelnen Erganzungen und Anderungen im
Sommer 1995.

Die Flachen des bisherigen Mischgebietes MI 1 (Flurstliicke 18/3, 18/5, 18/6 und 18/7) weisen
danach eine mittlere Bedeutung als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere auf. Den Ubrigen Fla-
chen im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans wird lediglich eine geringe
Bedeutung als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere zugesprochen.

Das Handlungskonzept des Landschaftsplans sieht in den Siedlungsbereichen den Schwer-
punkt im Abbau vorhandener Belastungen und Geféahrdungen des Naturhaushaltes und des
Dorf- bzw. Stadtbildes (S. 373f). Eine wichtige Rolle kommt der Begrenzung der Bodenversie-
gelung zu. Ricknahme bzw. Begrenzung der Bodenversiegelung ist im Altstadtkern von Kén-
nern und bei den Parkplatzen der Verbrauchermarkte besonders wichtig.

Werden bauliche Anlagen errichtet, sind Stellplatze fur Kraftfahrzeuge (notwendige Stellplatze)
auf dem Baugrundstlick oder in zumutbarer Entfernung davon auf einem geeigneten Grund-
stlick, dessen Nutzung fur diesen Zweck 6ffentlich-rechtlich gesichert ist, herzustellen, soweit
dies durch eine 6rtliche Bauvorschrift Gber die Zahl, GréBe und Beschaffenheit der notwendi-
gen Stellplatze bestimmt ist (Stellplatzsatzung). Eine solche Stellplatzsatzung hat die Stadt
Kdnnern nicht erlassen. Grundlage flr die Bemessung der Zahl der Stellplatze fir den Lebens-
mittelmarkt sind deshalb die Erfahrungen des Betreibers des Lebensmittelmarktes. Es wird
davon ausgegangen, dass dieser bereits aus wirtschaftlichen Grinden keine Stellplatze er-
richten wird, fur die kein Bedarf besteht.

In den im Landschaftsplan formulierten Anforderungen an die Bauleitplanung werden Konflikt-
bereiche erldutert und in einer Karte dargestellt. Im Plangebiet befindet sich keiner dieser Kon-
fliktbereiche. In der Karte ,Aussagen zur Bauleitplanung“ (Karte 10) werden Empfehlungen zur
Integration wichtiger Planaussagen in den Flachennutzungsplan gegeben.

Fir das Plangebiet werden mehrere MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft empfohlen. Das Gebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans ist
hiervon nicht betroffen.
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3.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kénnern (BAUMEISTER Ingenieurblro 2009) ist wirksam.
Der Flachennutzungsplan der Stadt Kénnern wurde durch Aushang in den Bekanntmachungs-
kasten der Stadt Kénnern vom 7.12.2009 bis zum 18.12.2009 bekannt gemacht.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Kénnern stellt das Gebiet der 1. Anderung des
Bebauungsplans entsprechend dessen bisher rechtskraftiger Festsetzungen im bisherigen
eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1 als Gewerbliche Bauflache (G) und im bisherigen
Mischgebiet MI 1 als Gemischte Bauflache (M) dar.

oool Wy

\Y

Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
[TK10 / 6/2009] © LVermGeo LSA (www.lvermegeo.sachsen-anhalt.de) / A18/1-250-2009-7

Damit ist die 1. Anderung des Bebauungsplans nicht aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt. Deshalb wird der Flachennutzungsplan der Stadt Kénnern im Parallelverfahren nach § 8
Abs. 3 BauGB geéandert.

Die stadtebauliche Entwicklung der Stadt Kénnern wird durch die 1. Anderung des Bebau-
ungsplans nicht beeintrachtigt.

3.4 Vertraglichkeitsanalyse

Flar den geplanten Ersatzneubau des vorhandenen Aldi-Marktes am Standort Bernburger
StraBe 18 in der Stadt Kénnern mit einer Erweiterung der Verkaufsflache (VKF) von rd. 800 m?
auf rd. 1.000 m? VKF wurde eine Vertraglichkeitsanalyse erstellt (Dr. Lademann & Partner
2016). Als Reaktion auf die Anhérung des Salzlandkreises zu einem Antrag auf Vorbescheid
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wurde mit Datum vom 30.10.2017 eine gutachterliche Stellungnahme verfasst (Dr. Lade-
mann & Partner, 2017).

Die Aufgabenstellung der Untersuchung bestand insbesondere in der Ermittlung und Beurtei-
lung der stédtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens
auf den bestehenden Einzelhandel im Einzugsgebiet unter besonderer Berlicksichtigung der
zentralen Versorgungsbereiche und der Nahversorgung. Dartber hinaus waren die landes-
und regionalplanerischen Bestimmungen in Sachsen-Anhalt und in der Regionalen Planungs-
gemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg zu bericksichtigen.

Im Einzelnen war fir die Durchfihrung der Vertraglichkeitsuntersuchung die Bearbeitung fol-

gender Punkte erforderlich:

= Darstellung und Bewertung des Mikrostandorts und seiner planungsrechtlichen Gegeben-
heiten;

= Darstellung des Vorhabenkonzepts im Hinblick auf seine Nahversorgungs- und Zentrenre-
levanz;

= Darstellung und Bewertung der relevanten soziobkonomischen Rahmenbedingungen und
deren Entwicklungstendenzen am Makrostandort (Bevélkerungsentwicklung, Kaufkraftni-
veau, Erreichbarkeitsbeziehungen);

= Herleitung des Einzugsgebiets des Vorhabens u. a. auf Basis der regionalen Wettbewerbs-
strukturen des Lebensmitteleinzelhandels sowie kartographische Darstellung;

= Darstellung und Bewertung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im Einzugs-
gebiet des Vorhabens; Darstellung der strukturpragenden Wettbewerber >400 m? VKF im
Einzugsgebiet;

= Abschatzung der Umsétze und Flachenproduktivitdten im vorhabenrelevanten Einzelhan-
del;

= Stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Analyse und Bewertung der Ausgangslage in
den betroffenen zentralen Versorgungsbereichen sowie Identifizierung ggf. vorhandener
Vorschadigungen;

= Vorhabenprognose bezuglich des Einzugsgebiets, Nachfragepotenzials, Umsatzes und zu
den Marktanteilen bzw. deren Veréanderungen durch den erweiterten Neubau;

= Wirkungsprognose bezlglich der zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte durch das
Erweiterungsvorhaben zu Lasten des bestehenden Einzelhandels im Einzugsgebiet nach
Zonen und Standortlagen; Ermittlung von Wirkungen auf den strukturprdgenden Lebens-
mitteleinzelhandel mit mehr als 400 m? VKF, der unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets
liegt;

= Intensive stadtebauliche und raumordnerische Bewertung des Vorhabens gemaf den An-
forderungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO sowie vor dem Hintergrund der o. g. lan-
des- und regionalplanerischen Bestimmungen unter besonderer Berlcksichtigung der
zentralen Versorgungsbereiche und der verbrauchernahen Versorgung;

= Analyse und Bewertung des Vorhabens hinsichtlich der stadtebaulichen Atypik (Widerle-
gung der Regelvermutung nach § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO) unter Darlegung des Gegen-
stands und der Griinde flr den erweiterten Neubau.

Um die Vertraglichkeit beurteilen zu kénnen, waren dabei eine Reihe von Primar-und Sekun-

darerhebungen durchzufihren:

» Sekundéranalyse der Daten des Statistischen Landesamts sowie einschlagiger Institute
bezlglich der soziobkonomischen Rahmendaten;

= flachendeckende Vor-Ort-Erhebung der nahversorgungsrelevanten Angebotssituation im
Einzugsgebiet des Vorhabens;

= intensive Begehungen des Mikrostandorts zur Beurteilung der Eignung fir das geplante
Erweiterungsvorhaben sowie der wesentlichen Wettbewerbsstandorte und der zentralen
Versorgungsbereiche zur Beurteilung ihrer Leistungs- und Funktionsféhigkeit;

» Sekundéardatenanalyse bezlglich der strukturprdgenden Lebensmittelméarkie >400 m2
VKF unmittelbar auBBerhalb des Einzugsgebiets.
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Als Prognosehorizont wurde das Jahr 2018 als erstes Jahr der vollen Marktwirksamkeit des
Vorhabens angesetzt.

Gegenstand der Untersuchung ist der Abriss und der erweiterte Neubau der bestehenden Aldi-
Filiale mit derzeit rd. 800 m? Verkaufsflache. Im Zuge des Vorhabens ist geplant, den Aldi-
Markt um rd. 25% zu erweitern. Dies entspricht einer zusétzlichen Verkaufsflache von rd.
200 m2.

Der Sortimentsschwerpunkt des erweiterten Lebensmitteldiscounters liegt weiterhin in den Be-
reichen Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren und Wasch-/ Putz-/ Reinigungs-
mittel (= periodischer Bedarf). Damit stellt das Vorhaben einen typischen Nahversorgungsan-
bieter dar. Der Verkaufsflachenanteil aperiodischer Randsortimente wird erfahrungsgeman bei
ca. 10% (ca. 100 m?) liegen.

Im Zuge des erweiterten Neubaus werden die Regalhéhen und Gangbreiten zu Convenience-
zwecken angepasst, wodurch das Verhaltnis von Verkehrsflachen zu Lasten der Regal-/ Auf-
stellflachen deutlich zunehmen wird. Das Vorhaben mit rd. 1.000 m? Verkaufsflache soll neben
den o. g. Aspekten zur Generationenfreundlichkeit auch dazu beitragen, die logistischen Pro-
zesse (Palettenware etc.) zu optimieren.

Es ist davon auszugehen, dass der bestehende Betrieb seine Wirkung bereits in der Vergan-
genheit entfaltet hat, somit sind im Sinne des Baurechts nur der Verkaufsflachenzuwachs und
die damit verbundene Umsatzzunahme einschlieBlich der zu erwartenden Attraktivitatssteige-
rung durch den erweiterten Neubau des Aldi-Markts in der Bewertung des Vorhabens pru-
fungsrelevant.

Hierzu wird in der ergdnzenden Stellungnahme (Dr. Lademann & Partner, 2017) auf den Be-
schluss des Bundesverwaltungsgerichtes (BVerwG) vom 12.02.2009 (Az. 4 B 3/09) verwie-
sen. Danach (Randnr. 6) ist bei der Prognose der Auswirkungen der Erweiterung der Verkaufs-
flache eines Lebensmittelmarktes von der gegebenen stadtebaulichen Situation auszugehen.
Diese wird nicht nur von den anderen vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, sondern auch
durch den Betrieb, dessen Erweiterung geplant ist, in seinem bisherigen Bestand gepréagt. Der
zu erweiternde Aldi-Markt in Kénnern hat in seinem bisherigen Bestand mit einer Verkaufsfla-
che von 800 m? bereits die Angebotssituation gepragt.

Die Bevélkerungsentwicklung von Kénnern ist seit 2012 mit rd. -1,7% jahrlich deutlich ricklau-
fig und liegt unter dem Niveau von Sachsen-Anhalt (-0,6% jahrlich). Im Vergleich zu den im
Umland liegenden Gemeinden Aschersleben, Bernburg, Alsleben, Wettin-Lébejin und
Gerbstedt (-0,7% bis -1,6% jahrlich) verlief die Einwohnerentwicklung in Kénnern somit eben-
falls negativer. Auch im Salzlandkreis insgesamt (-1,2%) sind im selben Zeitraum ebenfalls
racklaufige Entwicklungen zu beobachten.

Insgesamt lebten in Kénnern Anfang 2015 rd. 8.600 Einwohner.
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Einwohnerentwicklung in Kénnern im Vergleich
Stadt/Kreis/Land 2012 2015 sl s Veranderung
abs. in % p.a.in%

Kénnern 9.023 8.570 -453 -5,0 -1,7
|Aschersleben 28.327 27.701 -626 22 -0,7
Bemburg (Saale) 34.838 33.633 -1.205 -3,5 -1,2
Alsleben (Saale) 2573 2.497 -78 -3,0 -1,0
Wettin-Lobejin 10.482 10.110 -372 -3,5 -1,2
Gerbstedt 7.904 7.527 -377 4.8 -1.6
Salzlandkreis 203.785 196.750 -7.035 -3,56 -1,2
Sachsen-Anhalt 2.276.736 2.235.548 -41.188 -1,8 -0,6
Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt (Stand jew eils 01.01.)

Abbildung 6: Bevdlkerungsentwicklung im Vergleich

Fir die Prognose der Bevoélkerungsentwicklung in Kénnern kann in Anlehnung an die Prog-
nose des Statistischen Landesamts fiir Sachsen-Anhalt unter Berlcksichtigung der tatsachli-
chen Entwicklung in den letzten Jahren davon ausgegangen werden, dass sich die Einwoh-
nerzahlen auch in den néchsten Jahren ricklaufig entwickeln werden. Allerdings ist auf die
Herausforderungen des Voranschreitens des demographischen Wandels hinzuweisen, wes-
halb der wohnortnahen Versorgung ein besonderer Stellenwert zuzuschreiben ist.

Im Jahr 2018 (dem urspringlich geplanten Zeitpunkt der vollen Marktwirksamkeit des Vorha-
bens) ist in Kénnern daher mit einer Bevolkerungszahl zu rechnen von knapp 8.300 Einwoh-
nern. (Zum 30.06.2020 hatte die Stadt Konnern 8.244 Einwohner*.)

Kdénnern verflgt Gber eine einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer von 82,8. Die Kaufkraft-
kennziffer fallt damit im Vergleich mit dem Salzlandkreis (85,7) sowie dem Landesdurchschnitt
(88,4) unterdurchschnittlich aus. Dies treibt die Nachfrage nach discountorientierten Angebo-
ten.

Zur Ermittlung des Einzugsgebiets wurden die Einzugsbereiche vergleichbarer Bestandsob-
jekte ausgewertet und im Analogieschlussverfahren auf das Vorhaben in Kénnern Gbertragen.

Dabei ist neben der Erreichbarkeit des Standorts und des Agglomerationsumfelds vor allem
die Wettbewerbssituation im Raum fir die konkrete Ausdehnung des Einzugsgebiets aus-
schlaggebend. Die Wettbewerbsstruktur im Raum kann sowohl limitierend als auch begunsti-
gend auf die Ausdehnung des Einzugsgebiets wirken. Im Wettbewerb steht das Vorhaben vor
allem mit den typgleichen Lebensmitteldiscountern und typahnlichen Verbrauchermarkten.
Dartber hinaus sind raumlich-funktionale Barrieren, wie Flusslaufe und Bahn-/ Autobahntras-
sen, zu beachten.

Auf das Stadtgebiet von Kénnern konzentrieren sich drei (friher vier) strukturprdgende Le-
bensmittelmarkte — ein Rewe-Verbrauchermarkt sowie die Lebensmitteldiscounter Aldi (Vor-
habenstandort) und Netto Marken-Discount. Der NP-Markt in der Neumarktpassage in der
Ortsmitte wurde Ende Oktober 2017 geschlossen. Das Ubrige, landlich gepragte Stadtgebiet
von Kénnern sowie das Umland weisen erwartungsgemas eine sehr geringe Angebots-dichte
auf. Das Angebot des strukturprdgenden Lebensmitteleinzelhandels konzentriert sich zudem
auf die Stadtgebiete von Alsleben, Grébzig und Bernburg.

4 https://statistik.sachsen-anhalt.de/fileadmin/Bibliothek/Landesaemter/Stal a/startseite/Themen/Be-
voelkerung/Berichte/Bevoelkerungsstand/6A102 01 2020-A.pdf
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Die nachstgelegenen Aldi-Méarkte befinden sich in Alsleben (rd. 9 km vom Vorhabenstandort
entfernt) sowie in Bernburg (rd. 14 km) und in Kéthen (rd. 17 km), was in nordwestliche Rich-
tung die rdumliche Ausstrahlkraft des Vorhabens begrenzt. Umgekehrt ist darauf zu verweisen,
dass sich im Vorhabenumfeld weitere Angebote befinden (Rewe, Kik und Raiffeisen), die je-
weils Uber ein groBmaschiges Standortnetz aufweisen, was zu zusétzlichen Streukundenum-
satzen fur den Aldi-Markt fihrt.

Aufgrund der Distanzempfindlichkeit der Verbrauchernachfrage resp. der Nahe zu Einkaufsal-
ternativen sinkt der Marktanteil mit zunehmender Entfernung zwischen Wohn- und Vorhaben-
standort, weshalb das Einzugsgebiet flr die weiteren Betrachtungen in unterschiedliche Zonen
untergliedert wurde.
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Abbildung 7: Einzugsgebiet des Vorhabens (Dr. Lademann & Partner 2016, S. 15)

Dr. Lademann & Partner gehen nicht davon aus, dass es durch das Vorhaben zu einer rdum-
lichen Ausweitung des Einzugsgebiets kommen wird. Vielmehr ist von einer Erhéhung der
Nachfrageabschdpfung (Marktdurchdringung) im bereits bestehenden Einzugsgebiet auszu-
gehen.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst in der Zone 1 im Wesentlichen das Stadtgebiet
von Konnern, jedoch ohne jene Lagen, die rdumlich weiter entfernt sind und demnach eine
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geringere Marktdurchdringung in Bezug auf das Prifobjekt erwarten lassen wie den nordwest-
lichen Bereich um die Ortschaft Beesenlaublingen sowie den slidwestlichen Bereich zwischen
Rothenburg und Belleben. Innerhalb der Zone 1 kann erwartet werden, dass die Einwohner
aus der Standortkommune aufgrund der rAumlichen Nahe alle vorgehaltenen Angebote gleich-
ermafen aufsuchen.

Die Zone 2 umfasst die zuvor beschriebenen sonstigen Stadtgebiete von Kénnern sowie den
nordwestlichen Teil des Stadtgebietes von Wettin-Lébejiin und kleinere Bereiche der Stadte
Alsleben und Gerbstedt. Diese Bereiche verfligen Uber keine nahversorgungsrelevanten Ein-
kaufsalternativen. Die verbrauchernahe Versorgung ist dort derzeit nicht gewahrleistet.

Der dargestellte Bereich westlich der Saale ist dem Vorhaben anteilig zuzuordnen, da sich hier
nur eine geringe Zahl an strukturpragenden Angeboten des Lebensmitteleinzelhandels befin-
det. D.h. das Vorhaben ist gleich gut oder besser aus diesen Bereichen zu erreichen, als dies
z.B. das Uberschaubare Angebot in Gerbstedt (1 Netto- Discounter) leisten kann.

Die Einwohner z.B. aus Friedeburg kénnen den Aldi-Markt in Kénnern (im Standortverbund
mit Rewe) in rd. 11 km erreichen. Der solitéare Aldi-Markt in Eisleben ist demgegeniber 13 km
entfernt.

Auch in Bezug auf die raumlich abseits gelegenen Bereiche von Kénnern kann bereits auf-
grund der administrativen Zuordnung (z.B. Verwaltungsgange, Schulen, etc.) eine Orientie-
rung auf Kénnern erwartet werden. Wenngleich der Ortsteil Cérmigk rd. 11 km vom Aldi in
Kénnern entfernt ist und die néchste Einkaufsalternative mit Grébzig (Discounter NP und
Netto) rd. 6 km entfernt liegt, muss jedoch noch darauf hingewiesen werden, dass sowohl die
,Marke Aldi“ als auch das Angebot insgesamt umfangreichere Angebot in Kbnnen (gegeniber
Grébzig) gewisse Attraktivitatsvorteile genieBen dirfte. Weder regionalplanerisch noch fak-
tisch ist demnach Kdénnern-Cérmigk sonstigen zentralen Orten zuzurechnen. Insbesondere
aufgrund der administrativen Grenzen sollte nach Erachten der Verfasser die Versorgung
durch das Grundzentrum selbst erfolgen - wenngleich v. a. bei den gréBeren Konzepten des
Lebensmitteleinzelhandels (wie SB-Warenhaus) ein Abfluss in die hdherstufigen zentralen
Orte anteilig ,hinzunehmen® ist. Hinsichtlich Grébzig gehen die Gutachter von sporadischen
Einkaufen aus. Diese werden auch nach Vorhabenrealisierung weiter stattfinden.

Auf der Grundlage der Einwohnerzahlen und der Kaufkraft im Einzugsgebiet sowie des zu
Grunde gelegten Pro-Kopf-Ausgabesatzes betragt das Nachfragepotenzial fir die vorhaben-
relevanten Sortimente inklusive Potenzialreserve aktuell rd. 59,0 Mio. €. Bis zur prospektiven
vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens im Jahr 2018 ist angesichts der prognostizierten ne-
gativen Bevolkerungsentwicklung von einem Riickgang des Nachfragepotenzials (inkl. Poten-
zialreserve) auszugehen auf rd. 57,5 Mio. € (-1,5 Mio. €). Davon entfallen rd. 30,6 Mio. € auf
den periodischen Bedarf.

Zur Bestimmung der vorhabenrelevanten Wettbewerbs- und Angebotssituation wurde im Juni
2016 durch Dr. Lademann & Partner eine vollstdndige Erhebung des nahversorgungsrelevan-
ten Einzelhandelsbestands im Einzugsgebiet des Vorhabens durchgefihrt. Den Ergebnissen
dieser Erhebung zufolge wird im Einzugsgebiet des Vorhabens eine nahversorgungsrelevante
Verkaufsflache (ohne aperiodische Randsortimente) von rd. 4.000 m? vorgehalten. Mit rd.
2.400 m? Verkaufsflache entfallt der Schwerpunkt davon deutlich auf den Fachmarktstandort
(Vorhabenstandort) in der Zone 1.

Ein MaB fur die quantitative Ausstattung eines Raums mit Einzelhandelsflachen ist die Ver-
kaufsflachendichte. Diese liegt im Einzugsgebiet fiir den nahversorgungsrelevanten Bedarf bei
rd. 330 m2/1.000 Einwohner und damit deutlich unterhalb des bundesdeutschen Durch-
schnitts von rd. 490 m2 je 1.000 Einwohner. Fir Kénnern fallt die Verkaufsflachendichte mit rd.
450 m2/1.000 Einwohner leicht unterdurchschnittlich aus. Prospektiv kommt es u. E. darauf
an, die bestehenden Angebote in Kénnern vorrangig durch betriebserforderliche
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Erweiterungen nachhaltig zu sichern. Potenzial fiir eine groBflachige Neuansiedlung im Le-
bensmitteleinzelhandel ist fir Kénnern demgegendber nicht zu erkennen.

Die flachengréBten vorhabenrelevanten Anbieter (Lebensmitteleinzelhandel >400 m? Ver-
kaufsflache, ohne aperiodische Randsortimente) innerhalb des Untersuchungsraums sind ne-
ben dem Aldi-Lebensmitteldiscounter in Kénnern:

Zone 1:

= Rewe-Verbrauchermarkt, Bernburger StraBe, Fachmarktstandort Kénnern

= Netto-Lebensmitteldiscounter, Magdeburger StraBe, Ortsmitte

= NP-Lebensmitteldiscounter, Neumarktpassage, Ortsmitte (zwischenzeitlich geschlossen)

Innerhalb der Zone 2 befinden sich keine strukturpragenden Wettbewerbsbetriebe. Unmittel-
bar auBerhalb des Einzugsgebiets, am Stadtrand von Wettin- Lébejin, Ortsteil Wettin, ist auf
einen Netto-Lebensmitteldiscounter hinzuweisen.

Die Umsatze fir den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel im Einzugsgebiet wurden auf
der Grundlage allgemeiner Branchenkennziffern, der ermittelten Verkaufsflachen sowie der
spezifischen Wettbewerbssituation standortgewichtet ermittelt. Der Brutto-Umsatz bei den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb des Einzugsgebiets belduft sich derzeit
(ohne aperiodische Randsortimente) auf insgesamt rd. 19 Mio. €. Umsatzseitig betrachtet ent-
fallt dieser mit rd. 11 Mio. € zu GroBteilen auf den Fachmarktstandort in der Zone 1.

Die durchschnittliche Flachenproduktivitéat fir diese Sortimentsgruppe betragt insgesamt rd.
4.700 € je m? Verkaufsflache und wird v. a. von dem Lebensmitteldiscounter Aldi sowie den
Kleinflachen (Lebensmittelhandwerk, etc.) getrieben. Die Zentralitét liegt im Einzugsgebiet der-
zeit bei rd. 64% und deutet auf Nachfrageabflisse resp. Entwicklungsspielrdume hin. Fir Kén-
nern liegt dabei ein anndhernd ausgewogenes Umsatz-Kaufkraft-Verhaltnis vor.

Neben dem Verkaufsflachenschwerpunkt (Fachmarktstandort) an der Bernburger StraBe im
Gewerbegebiet nordlich der Ortsmitte von Kénnern, der sich durch groBmaBstébige Strukturen
kennzeichnet, stellt die Ortsmitte von Kénnern den wichtigsten Einzelhandelsstandort im Un-
tersuchungsraum dar. Der Ortskern von Kénnern befindet sich zentral in der Kernstadt und
liegt rd. 450 m vom Vorhabenstandort entfernt.

Als zentraler Bereich fungiert der Bereich zwischen Bernburger StraBe/Magdeburger StraBe/
Platz des Friedens im Norden und Osten, der StraBe Wietschke im Osten sowie der Verlauf
der MarktstraBe/FriedensstraBe im Siden. Als wesentliche Einzelhandelsstandorte sind die
Passage am Platz des Friedens sowie die Neumarktpassage zu nennen. Diese beiden Lagen
werden durch die Walther-Rathenau-Stra3e und den Leninplatz verbunden.

Der zentrale Versorgungsbereich der Ortsmitte von Kénnern wird unter Beriicksichtigung der
grundsatzlichen Probleme von Ortskernen in kleineren Grundzentren in Sachsen-Anhalt (Al-
tersnachfolgeprobleme, Betriebsformenwandel, Einwohnerriickgang) seiner Funktion gerecht.
Es ist hinsichtlich seines multifunktionalen Profils als weitestgehend stabil zu bewerten.

Bei der Betrachtung des Einzugsgebiets eines Einzelhandelsbetriebs sind zwei Dimensionen
zu beachten:

= die rdumliche Ausdehnung des Einzugsgebiets und

= die Héhe der Nachfrageabschépfung in diesem Gebiet.

Wahrend das Einzugsgebiet den Raum reprasentiert, aus dem ein Handelsstandort regelma-
Big seine Kunden gewinnt, bezeichnet der Marktanteil den Umfang an Nachfrage, den ein
Handelsstandort aus diesem Gebiet binden kann.

Die Umsatzprognose fir das Vorhaben basiert auf der Einschatzung erzielbarer Nachfrage-

abschépfungen der geplanten Nutzung im Einzugsgebiet auf Grundlage von umfangreichen
Erfahrungswerten und empirischen Untersuchungen. Neben der Entfernung zum
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Vorhabenstandort wurde dabei auch die Wettbewerbssituation im Raum bericksichtigt. Ferner
ist die rucklaufige Einwohnerplattform (= Nachfragepotenzial) im Untersuchungsraum zu be-
achten, was sich begrenzend auf die H6he mdglicher Zusatzumsatze durch das Vorhaben
auswirkt.

Fir das Gesamtvorhaben mit einer Verkaufsflache von rd. 1.000 m? ist davon auszugehen,
dass es kunftig insgesamt einen Marktanteil im Einzugsgebiet von rd. 9% erreichen wird. Der
prospektiv héchste Marktanteil wird dabei aufgrund des beabsichtigten Betriebstyps im nah-
versorgungsrelevanten bzw. periodischen Bedarf erzielt. In der Zone 1 wird dieser prospektiv
bei rd. 18% und in der Zone 2 bei rd. 13% liegen.

Unter Bericksichtigung zusatzlicher Streuumsatze von 5%, die raumlich nicht genau zuzuord-
nen sind und aus der o. g. Potenzialreserve gespeist werden, errechnet sich das Gesamtum-
satzpotenzial des Vorhabens. Danach wird sich der einzelhandelsrelevante Brutto-Umsatz des
Vorhabens bei einer durchschnittlichen Flachenproduktivitat von rd. 5.100 € je m? Verkaufsfla-
che auf insgesamt rd. 5,1 Mio. € belaufen, wovon mit rd. 4,7 Mio. € der Schwerpunkt auf den
periodischen Bedarf entfallt.

Bei dem Vorhaben handelt es sich allerdings um die Erweiterung eines bereits in Kénnern
ansassigen Betriebs. Der bestehende Lebensmitteldiscounter hat mit seinen Umsatzen seine
Wirkung bereits in der Vergangenheit induziert. Aktuell belduft sich der Marktanteil des Aldi-
Markts im Einzugsgebiet insgesamt auf rd. 7%, bzw. im periodischen Bedarf auf rd. 13%.

Der Umsatzzuwachs9 (inkl. Streuumsétzen) wird somit insgesamt etwa bei rd. 0,8 Mio. € lie-
gen. Davon entfallen rd. 0,7 Mio. € auf den periodischen Bedarfsbereich.

Im Rahmen der Wirkungsprognose wird untersucht, wie sich der prognostizierte (Mehr-)
Umsatz des Vorhabens unter Bertcksichtigung der raumlichen Verteilung auf den Einzelhan-
del im Einzugsgebiet auswirken wird. Hierbei wird angenommen, dass das Vorhaben bis zum
Jahr 2018 voll versorgungswirksam wird.

Die Umverteilungswirkungen werden auf Basis der bestehenden Einzelhandelsumsétze (sta-
tionarer Einzelhandel im jeweiligen Bezugsraum) ermittelt. Dabei muss zun&chst die Vertei-
lung der Wirkung des Vorhabenumsatzes mit Kunden aus der jeweiligen Einzugsgebietszone
auf die einzelnen untersuchten Versorgungslagen (zentraler Versorgungsbereich, Streulagen)
prognostiziert werden. Einen wichtigen Anhaltspunkt dafir liefern die bisherige Verteilung der
Umsatze, die Typgleichheit bzw. Typéhnlichkeit des Angebots sowie die Entfernung zum Vor-
habenstandort. Daneben ist zu berlcksichtigen, dass ein starker agglomerierter Standort ten-
denziell weniger von einem Einzelhandelsvorhaben betroffen ist.

Die Auswirkungen des Vorhabens sind im nahversorgungsrelevanten bzw. periodischen Be-
darfsbereich (= Hauptsortiment) nicht direkt am Marktanteilszuwachs ablesbar; vielmehr mis-
sen fir eine fundierte Wirkungsabschatzung die Veranderungen der Nachfrageplattform bis
zum Zeitpunkt der vollen Marktwirksamkeit des Vorhabens (prospektiv 2018) sowie die Nach-
fragestréme beriicksichtigt werden:

= Sowohl das Vorhaben (in Héhe des zu erwartenden Marktanteilszuwachses) als auch die
bereits vorhandenen Betriebe (in H6he der aktuellen Bindung des Nachfragepotenzials)
werden insgesamt von einer Marktschrumpfung infolge der Bevdlkerungsabnahme im Ein-
zugsgebiet betroffen sein. Dieser Effekt ist zwar nicht vorhabeninduziert, reduziert aller-
dings die Kompensationsméglichkeiten des Einzelhandels und ist somit wirkungsverschar-
fend zu berlcksichtigen.

= Wirkungsmildernd schlagt zu Buche, dass das Vorhaben in der Lage sein wird, bisherige
Nachfrageabfliisse aus dem Einzugsgebiet zu reduzieren. Das heif3t, der mit Kunden aus
dem Einzugsgebiet getatigte Vorhabenumsatz muss nicht vollstandig zuvor den Handlern
vor Ort zu Gute gekommen sein. Vielmehr lenkt das Vorhaben auch bisherige Nachfrage-
abflisse auf sich um.
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= Von dem Vorhaben in Kénnern werden auch jene Standortlagen auBBerhalb des Einzugs-
gebiets betroffen sein, die Uber ein wesentliches vorhabenrelevantes Angebot verfligen.
Die Kompensationseffekte durch die Umlenkung von Nachfragezuflissen wurden dabei
wirkungsverscharfend zulasten der nachstgelegenen strukturpragenden Lebensmittel-
markte (>400 m? VKF) ermittelt.

= Die in der Einzugsgebietszone 1 gelegenen Betriebe profitieren umgekehrt aber auch von
Zuflissen aus den angrenzenden Bereichen. Von diesen Zuflissen kann das Vorhaben
einen Teil auf sich umlenken, was sich wirkungsverscharfend auf die Betriebe innerhalb
des Einzugsgebiets auswirkt. Dieser Effekt wird wirkungsverschéarfend mit berlcksichtigt,
da die Zentralitdt10 in der Einzugsgebietszone 1 Uber 100% liegt, d.h. die Nachfragezu-
flusse die Nachfrageabflisse Ubersteigen.

Erst fir den so bereinigten Umverteilungsumsatz ist anzunehmen, dass er zu Lasten anderer
bestehender Einzelhandelsbetriebe umverteilt wird.

Die Wirkungen des Vorhabens im Randsortimentsbereich (aperiodischer Bedarf) werden tber
die Nachfrageabschépfung im Einzugsgebiet, also Uber den Marktanteil bzw. dessen Zu-
wachs, abgebildet. Geht man davon aus, dass ein Vorhaben auch immer gewisse Anteile oh-
nehin abflieBender Nachfrage auf sich umlenkt, kann bei einem Marktanteilszuwachs von
<1%-Punkt bei den Randsortimenten angenommen werden, dass die Wirkungen auf den Ein-
zelhandel vor Ort kritische GréBenordnungen bei weitem nicht erreichen. Dartber hinaus ist
darauf hinzuweisen, dass stédndig wechselnde und zeitlich begrenzte Angebote in diesem Sor-
timentsbereich bei Discountern v. a. einen ergdnzenden Charakter haben. Wirde man die
Umsétze im aperiodischen Bedarfsbereich auf die einzelnen mdglichen Sortimentsbereiche
(z.B. Bekleidung, Schuhe, Elektro, Gartenbedarf, Sportartikel, Blcher, Hausrat etc.) herunter
brechen und auf ein volles Geschéftsjahr beziehen, wirde sich zeigen, dass die jeweiligen
Marktanteilszuwéachse und damit auch die Umsatzumverteilungswirkungen durch die Vorha-
benrealisierung nur sehr gering wéren. Vor diesem Hintergrund wird auf umfangreiche Berech-
nungen der Umsatzumverteilungswirkungen in den (aperiodischen) Randsortimentsbereichen
verzichtet.

Das Vorhaben wird mit Kunden aus seinem Einzugsgebiet einen nahversorgungs-relevanten
Mehrumsatz von rd. 0,7 Mio. € erzielen (ohne Streuumsatze).

Wirkungsverscharfend ist zu bertcksichtigen, dass sowohl das Vorhaben selbst als auch die
bereits vorhandenen Betriebe von einer Marktschrumpfung aufgrund von Bevélkerungsverlus-
ten betroffen sind (zusammen rd. 0,3 Mio. €). Nach zusétzlicher Berlcksichtigung der Wir-
kungsverscharfungs- und Kompensationseffekte betragt der umverteilungsrelevante Vorha-
benumsatz rd. 0,9 Mio. €. Stellt man diesen dem nahversorgungsrelevanten Einzelhandel-
sumsatz im Einzugsgebiet gegentber, ergibt sich prospektiv eine Umsatzumverteilung von
insgesamt rd. 5,9%.

Die Umsatzumverteilungswirkungen wirken sich jedoch unterschiedlich stark auf die unter-
suchten Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet aus. Grundsétzlich werden die Wirkungen in-
nerhalb des Nahbereichs (Zone 1) héher ausfallen als in der Zone 2. Aufgrund der raumlichen
Nahe kann zudem davon ausgegangen werden, dass mit rd. 6,6% die héchsten Auswirkungen
auf die typahnlichen Anbieter im Fachmarkistandort in Kénnern induziert werden (Rewe). Flr
die Angebote in der Ortsmitte von Kénnern (typgleiche Anbieter Netto) sind durch den erwei-
terten Aldi-Markt Umsatzriickgédnge von rd. 6,3% zu erwarten. Die Ubrigen Standortlagen wei-
sen dagegen eine Umsatzumverteilungsquote unterhalb der rechnerischen Nachweisbarkeits-
grenze von 0,1 Mio. € auf.

Das Vorhaben wird einen Teil seines Umsatzes durch die Rickholung von Nachfrageabflis-
sen und durch Streukundenumsatze generieren. Unterstellt man, dass diese Umsatze voll-
standig zuvor den unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets gelegenen Lebensmittelmarkten
zugute kamen, ergeben sich fir die Angebote im direkten Umland folgende Umsatzriickgange,
die allesamt im Bereich der Prognoseungenauigkeit liegen:
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Alsleben: -0,5 bis -1 % Umsatzriickgang (Umsatz Status quo: 13 Mio. €)
Grébzig: -1 % Umsatzrickgang (Umsatz Status quo: 8 Mio. €)

Lébejln: -1 % Umsatzrickgang (Umsatz Status quo: 11 Mio. €)

Wettin: -0,5 bis -1 % Umsatzriickgang (Umsatz Status quo: 2-3 Mio. €)

In der erganzenden Stellungnahme (Dr. Lademann & Partner, 2017) wird darauf hingewiesen,
dass jener Umsatzanteil der somit nicht als im Einzugsgebiet wirksam angesetzt wurde, bei
rd. 0,35 Mio. € liegt. Zu Lasten der jeweiligen nachstgelegenen Einkaufsalternativen wirkt da-
bei nur ein Gberschaubarer Umsatzriickgang von bis zu 0,1 Mio. €. Bei der Interpretation der
Werte ist zu beachten, dass in der Rechtsprechung anerkannt ist, dass Umsatzriickgédnge von
<0,1 Mio. € als nicht prognostizierbar angesehen werden1. Demzufolge hat zulasten jener An-
gebote im Umland (Standortlagen auBBerhalb des Einzugsgebiets) in diesen Fallen selbst eine
hohe prozentuale Umsatzumverteilungsquote keine weitergehende stadtebauliche oder raum-
ordnerische Relevanz.

Hieraus lasst sich zugleich eine Aussage zur Betroffenheit des Mittelzentrums Bernburg ablei-
ten, welches rd. 16 km gen Norden liegt. Wirde man unterstellen, dass auf das Mittelzentrum
ebenfalls Wirkungen ausgelést werden, wirde fiir jede einzelne der untersuchten Standortla-
gen somit der Vorhabenumsatz auf ,breitere Schultern” treffen, wodurch die Betroffenheit je
Standortlage prozentual sinkt. Das Mittelzentrum Bernburg wird keine splrbaren oder prog-
nostizierbaren Wirkungen durch die Erweiterung des Aldi-Markts in Kénnern erfahren. Unmit-
telbare Einzugsgebietstiberlagerungen liegen nicht vor.

Folgende, additiv verknUpfte Kriterien sind fir die Zulassigkeit des Einzelhandelsvorhabens

von Bedeutung:
= Die Ausweisung von Sondergebieten fur Einkaufszentren, groB3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben und sonstigen groBflachige Handelsbetrieben ist an Zentrale Orte der oberen oder
mittleren Stufe zu binden (Zentralitatsgebot).
= Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, gro3flachigen Einzelhandelsbe-
trieben und sonstigen groBflachigen Handelsbetrieben missen der zentralértlichen Ver-
sorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entspre-
chen und dirfen diesen nicht wesentlich Gberschreiten (Kongruenzgebot).
= Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte:
= ddrfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht
wesentlich Uberschreiten;

= sind stédtebaulich zu integrieren (Stédtebauliches Integrationsgebot);

= ddrfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht geféhrden (Beein-
trachtigungsverbot); )

= sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit
FuB- und Radwegenetzen zu erschlie3en;

= durfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu keinen
unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und Natur-
schutzgebieten flhren.

» Nutzungsénderungen in bestehenden Sondergebieten fir Einkaufszentren und grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe an nicht stadtebaulich integrierten Standorten dirfen nicht zu-
lasten von innenstadtrelevanten Sortimenten an innerstédtischen Standorten erfolgen.

= Bei planerischen Standortentscheidungen zugunsten von nicht groBflachigen Einzelhan-
delsbetrieben ist auch die kumulative Wirkung mit bereits am Standort vorhandenen Ein-
richtungen hinsichtlich der Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und
ihrer Innenstadtentwicklung in die Bewertung einzubeziehen.

= Die Ausweisung von Sondergebieten flr groBflachige Einzelhandelsbetriebe, die aus-
schlieBlich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schadlichen Wirkungen,
insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung
der Bevélkerung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne erwarten lassen, ist neben den
Ober- und Mittelzentren auch in Grundzentren unter Beriicksichtigung ihres Einzugsberei-
ches zulassig. AusschlieBlich der Grundversorgung dienen groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe, deren Sortiment Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Getrdnke und
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Drogerieartikel umfasst. Voraussetzung ist die Anpassung des grundzentralen Systems
durch die Regionalen Planungsgemeinschaften an die Kriterien im Landesentwicklungs-
plan.
Nach § 11 Abs. 3 BauNVO ist neben den bereits angesprochenen Belangen zu prifen, ob das
Vorhaben zentrale Versorgungsbereiche und die Versorgung der Bevdlkerung im Raum mehr
als unwesentlich beeintrachtigt und ob ein nach stédtebaulichen oder betrieblichen Gesichts-
punkten atypisches Vorhaben i. S. v. § 11 Abs. 3 Satz 4 BauGB vorliegt.

Das Kongruenz- bzw. Zentralitdtsgebot, wonach ein Vorhaben nach Umfang und Zweckbe-
stimmung der jeweiligen Stufe des zentralen Orts entsprechen muss, zielt auf die Einfligung
in den Verflechtungsraum ab. Nach dem Kongruenzgebot missen die Verkaufsflache und das
Warensortiment eines groBflachigen Einzelhandelsvorhabens der zentralértlichen Versor-
gungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen.

Die Stadt Kénnern ist gemal der Regionalplanung fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg als Grundzentrum eingestuft. Nach den Bestimmungen der Landes- und Regional-
planung haben Grundzentren einen auf den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich ausgerich-
teten, Uberértlichen Grundversorgungsauftrag und sollen mindestens 9.000 bis 12.000 Ein-
wohner versorgen. Die Ausweisung von groB3flachigen Einzelhandelsbetrieben ist grundsatz-
lich an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden. GroBflachige Einzelhandels-
betriebe, die ausschlieBlich der Grundversorgung der Einwohner dienen, sind neben den
Ober- und Mittelzentren auch in Grundzentren unter Berticksichtigung ihres Einzugsbereiches
zulassig. Von ihrer raumordnerischen Funktion her ist die Stadt Kénnern demnach als Standort
far groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit Nahversorgungsschwerpunkt geeignet. Dem Zent-
ralitatsgebot wird damit entsprochen.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens umfasst das Stadtgebiet von Kdnnern sowie das Teile
Stadtgebiete von Alsleben, Gerbstedt und Wettin-Lobejlin, wobei die Zone 1 im Wesentlichen
durch das Stadtgebiet von Kénnern mit Ausnahme des nordwestlichen Bereichs um die Ort-
schaft Beesenlaublingen sowie den stdwestlichen Bereich zwischen Rothenburg und Bell-
eben gebildet wird und die Zone 2 das Ubrige Stadtgebiet von Kénnern sowie die Teilgebiete
der zuvor genannten Gemeinden umfasst.

Das Vorhaben generiert etwa 70% seines Umsatzes aus dem eigenen Stadtgebiet. Rd. 5%
des Umsatzes entfallen auf rdumlich nicht zuordenbare Streuumsatze, die diffus durch Zufalls-
kunden, Durchreisende, u. &. rekrutiert werden. Die Uberdértlichen Nachfragezuflisse deuten
damit weder zum Status quo (Zentralitat von 64% im Einzugsgebiet bzw. von ca. 99% in Bezug
auf die Stadt Kénnern) noch nach Vorhabenrealisierung auf einen méglichen Zielkonflikt hin.
Dies gilt auch fiir die Flachengemeinde Wettin-Ldbejln, bei der sich die Einzelhandelsange-
bote v. a. auf den Ortsteil Lébejin konzentrieren. Der Nahversorger im grund-zentralen Ortsteil
Wettin wird nicht durch nur eine Umlenkung von Nachfragestrémen geschwécht.

Der Aldi-Markt ist mit einem Randsortimentsanteil von 10% schwerpunktmafig auch nach Vor-
habenrealisierung auf den taglichen Bedarf ausgerichtet und dient somit hauptséchlich der
zukunftsfahigen Absicherung der Grundversorgung in Kénnern ohne das raumordnerische
Gleichgewicht resp. die Versorgungsfunktion der angrenzenden zentralen Orte (v. a. Wettin)
zu beeintrachtigen.

Dabei ist auch zu beachten, dass das Grundzentrum Kénnern zentral im grobmaschigen Netz
der Mittel- und Oberzentren mit den vielfaltigen Angeboten liegt und dadurch Wegeaufwande
fur die Verbraucher reduziert. Nach Erachten der Verfasser erscheint die Erweiterung des Aldi-
Markts (durch Abriss und Neubau) daher zur Sicherung der verbrauchernahen Grundversor-
gung fir die Bevdlkerung im landlichen Raum als gerechtfertigt und liegt bereits heute vor.

Ausgewogene Versorgungsstrukturen und damit die Funktionsfahigkeit von Zentralen Orten

setzen voraus, dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den (Beeintrachtigungsverbot). Die verbrauchernahe Versorgung beinhaltet die wohnortnahe
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Bereitstellung von Gutern des taglichen (nahversorgungsrelevanten) Bedarfs. Eine mdglichst
flachendeckende Nahversorgung dient priméar dem Ziel, einen aufgrund der Bedarfs- und Ein-
kaufshaufigkeit unverhéltnismasigen Zeit- und Wegeaufwand mit allen negativen Sekundar-
wirkungen zu vermeiden.

Die Uberpriifung der eventuellen Beeintrichtigung der zentralen Versorgungsbereiche und der
Nahversorgung erfolgte in der Wirkungsprognose. Es stellt sich die Frage, ob es Uber die im
Rahmen der Wirkungsprognose ermittelten marktanalytischen Auswirkungen hinaus zu Be-
eintrachtigungen des bestehenden Einzelhandels kommen kann. Im Kern geht es um die Ein-
schéatzung, ob die ermittelten Umsatzumverteilungseffekte fir eine gréBere Anzahl von Betrie-
ben so gravierend sind, dass als Folge von Betriebsaufgaben eine Funktionsschwéchung oder
gar Verddung der Zentren droht, bzw. die Nahversorgung geféhrdet ist.

Die Beantwortung der Frage, wann zentrale Versorgungsbereiche sowie die Nahversorgung
in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt sind, bedarf einer Prifung der konkreten Umsténde
im Einzelfall. Allerdings ist in der Rechtsprechung verschiedener Oberverwaltungsgerichte die
Meinung vertreten worden, dass als Anhaltswert ab einer Umsatzumverteilung von 10% mehr
als unwesentliche Auswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel nicht auszuschlieBen
sind (sog. Abwéagungsschwellenwert).

Das Vorhaben wird im Prognosejahr 2018 eine prospektive Umsatzumverteilungsquote von
rd. 5,9% im Einzugsgebiet auslésen und damit unterhalb des 10%- Abwéagungsschwellenwert
liegen. Tendenziell stérker von dem Vorhaben betroffen sind, vor allem bedingt durch die An-
gebotsliberschneidungen, die Betriebe im Fachmarktstandort rund um den zu erweiternden
Aldi-Markt (Umsatzumverteilungsquote von rd. 6,6%). Aufgrund der rdumlichen N&he und dem
Versorgungsprofil betrifft dies insbesondere den Rewe-Verbrauchermarkt im unmittelbaren
Vorhabenumfeld (Bernburger Stral3e).

Von einer Gefédhrdung des zentralen Versorgungsbereichs ,Ortsmitte Kénnern® ist bei dem
prognostizierten Umsatzriickgang von rd. 6,3% durch das discountorientierte Vorhaben nicht
auszugehen. Diese vorhabenrelevanten Angebote (u. a. ein Lebensmitteldiscounter, ein Dro-
geriefachgeschéft sowie Betriebe des Lebensmittelhandwerks) kbnnen zudem von den Agglo-
merations- und Destinationseffekten ihrer Innenstadtlage profitieren. Da die Ortsmitte im star-
keren MafBe auch von Kunden anderer Angebote frequentiert wird, ergeben sich fir die dort
befindlichen Anbieter zudem zuséatzliche Umsatzpotenziale.

,Mehr als unwesentliche Auswirkungen‘ im Sinne einer Funktionsstérung der Nahversorgung
sowie des zentralen Versorgungsbereichs, der Ortsmitte von Kénnern, kénnen angesichts der
Hohe der Auswirkungen in jedem Falle ausgeschlossen werden. Eine vorhabeninduzierte Auf-
gabe ansonsten marktfahiger Betriebe kann ausgeschlossen werden.

Dies gilt auch far die Gbrigen Angebote in der Zone 1 und der Zone 2. In diesen Zonen befinden
sich keine strukturprdgenden Wettbewerbsbetriebe. Der absolute Umsatzriickgang ist mit
<0,1Mio. € jeweils Uberschaubar und liegt im Bereich der Prognoseungenauigkeit. Dies gilt
auch far die Angebote unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets. Raumordnerische Auswir-
kungen kénnen in jedem Falle ausgeschlossen werden. Damit ist das Beeintrachtigungsverbot
erfallt.

Das Erweiterungsvorhaben tragt maBgeblich zur Sicherung der wohnortnahen Versorgung in
Kénnern bei. Mit der Vorhabenrealisierung ist eine qualitative Aufwertung der Nah- bzw.
Grundversorgung verbunden, ohne dass mehr als unwesentliche Auswirkungen induziert wer-
den.

Mit der maBvollen Erweiterung des Aldi-Markts geht keine Sortimentsausweitung des nahver-
sorgungsrelevanten Hauptsortiments einher. Der Randsortimentsanteil wird weiterhin max.
10% betragen. Nach Erachtens der Verfasser wird das Erweiterungsvorhaben in der Lage
sein, den Nahversorgungsstandort zukunftsfahig abzusichern, da mit der erweiterten Flache
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den Anspriichen der Verbraucher an eine verbesserte Convenience etc. sowie seitens des
Handels zu Gunsten groBztgigerer Verkehrsflachen entsprochen wird.

Ergénzend weisen Dr. Lademann & Partner in der erganzenden Stellungnahme (Dr. Lade-
mann & Partner, 2017) darauf hin, dass mit der Umsetzung des deutschlandweit einheitlichen
Betriebskonzepts von Aldi Nord, stets Verkaufsflachenerweiterungen einhergehen. Eine ge-
wisse Sortimentsverschiebung kann bei jedem Einzelhandelsbetrieb nicht ausgeschlossen
werden und ist vielmehr Spiegelbild im Lebensmitteleinzelhandel insgesamt. So ist es grund-
satzlich Ublich, dass Sortimente gewechselt, erganzt oder ausgelistet werden (vgl. z.B. Ver-
schiebung des Angebots von Konserven zum to go-Frischesortiment). Hierbei bleiben Lebens-
mittelmarkte jedoch aufgrund des Sortimentsschwerpunkts im periodischen Bedarf der Funk-
tionszuweisung als verbrauchernaher Grundversorger treu. Das Vorhaben von Aldi dient durch
die Verbesserung der Standortrahmenbedingungen eines bereits im Bewusstsein der Ver-
braucher verankerten Bestandsbetriebs der Optimierung.

Es ist zugleich zu beachten, dass unternehmensibergreifend der Trend besteht, Markte ge-
nerationenfreundlicher zu positionieren. Die Griinde und der Gegenstand von solchen Vorha-
ben sind zu berlcksichtigen, da Annahmen realitdtsnah sein missen. Der Markt fihrt auch
nach Erweiterung das identische Sortiment wie an anderen Standorten von Aldi Nord (jedoch
wird mehr von der gleichen Ware nebeneinander platziert). Es wird damit in Kénnern der
deutschlandweite Trend bei Discountern abgebildet.

Im Bereich der ergdnzenden aperiodischen Sortimente wurde vor dem Hintergrund der gerin-
gen Marktanteilszuwéachse auf die Erarbeitung einer detaillierten Wirkungsmodellierung ver-
zichtet. Mehr als unwesentliche Auswirkungen kdnnen angesichts des Marktanteilzuwachses
von weniger als 1%-Punkt in jedem Falle ausgeschlossen werden.

GemaB den landesplanerischen Vorgaben in Sachsen-Anhalt sind Vorhaben mit innenstadt-
relevanten Kernsortimenten grundsétzlich auf Standorte innerhalb der stadtebaulich integrier-
ten Lagen zu beschrénken. Nutzungsanderungen in bestehenden Sondergebieten fiir gro3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe an nicht stadtebaulich integrierten Standorten dirfen nicht zulas-
ten von innenstadtrelevanten Sortimenten an innerstédtischen Standorten erfolgen. AuBBerdem
mussen diese Flachen in das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden sowie
mit FuB3- und Radwegenetzen erschlossen sein.

Sondergebietspflichtige EinzelhandelsgroBprojekte sind damit vorrangig im baulich verdichte-
ten Siedlungszusammenhang mit Gberwiegenden Wohnanteilen oder in dessen Anschluss zu
realisieren. Ziel ist es dabei, die Vorhaben rdumlich und funktional den zentralértlichen Orts-
teilen zuzuordnen. Angebote die vorrangig der Nahversorgung dienen (v. a. Nahrungs- und
Genussmittel, Getranke, Drogeriewaren), sind auch auBBerhalb von zentralen Versorgungsbe-
reichen, d.h. in sonstigen integrierten Standortlagen zuléssig. In der Stadt Kénnern liegt kein
gemeindliches Einzelhandelskonzept vor, das Aussagen zu der Anzahl und Abgrenzung von
zentralen Versorgungsbereichen vornimmt.

Stéadtebaulich befindet sich das Vorhaben im Gewerbegebiet und damit in einer teilintegrierten
Standortlage. Siedlungsstrukturell ist eine Einbindung durch die Einbettung in ein durch Ein-
zelhandel genutztes Umfeld an der Schnittstelle zu wesentlichen Wohngebieten gegeben. Die
Struktur des Vorhabenumfelds wird sich durch die Vorhabenrealisierung nicht wesentlich ver-
andern. So wird dieses bereits heute durch mehrere Einzelhandelsangebote gepragt (z.B.
Rewe-Markt). Der Aldi-Markt befindet sich im Standortverbund bzw. in Standortndhe zu wei-
teren fachmarktorientierten Angeboten (u. a. groB3flachiger Rewe-Verbrauchermarkt, Kik-Be-
kleidungsfachmarkt und Getrankemarkt), die Uber einen raumlich-funktionalen Zusammen-
hang aufweisen.

Der Vorhabenstandort befindet sich im nérdlichen Stadteingang von Kénnern. Der rdumliche

Zusammenhang zum vorhandenen Siedlungsbereich wird gewahrt. Der Vorhabenstandort ist
aus den sudlich angrenzenden Wohngebieten erreichbar. Die Nahe zu einer Bushaltestelle in
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fuBlaufiger Entfernung sichert zudem die Anbindung an den OPNV. Eine gute Erreichbarkeit
im modal split (einschlieBlich FuB- und Radwegeanbindung) ist bereits heute gegeben.

Far die Einwohner aus dem Einzugsgebiet erfillt der Aldi-Discounter bereits heute eine wich-
tige Nahversorgungsfunktion. Durch das Erweiterungsvorhaben kommt es nunmehr zu einer
Erweiterung und zukunftsféahigen Absicherung eines Nahversorgers. Er istim Bewusstsein der
Verbraucher bereits fest verankert (,gelernter Standort’).

Die baulichen MaBnahmen sind erforderlich, um wettbewerbsfahig zu bleiben und um sich
generationenfreundlich auszurichten. Unter Verweis auf die Griinde und den Gegenstand von
Erweiterungen im Lebensmitteleinzelhandel kann das Vorhaben als bestandsorientierte Maf3-
nahme eingestuft werden. Ein Sortimentsausbau ist im Zuge der Erweiterung nicht geplant.
Auch nach der Vorhabenrealisierung werden auf etwa 10% der Gesamtverkaufsflache Ange-
bote des aperiodischen Bedarfs angeboten.

Das Vorhaben flihrt auch nach Erweiterung ganz Gberwiegend Angebote des periodischen
Bedarfs (Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Drogerieartikel). Sowohl hinsichtlich der Ver-
kaufsflache (ca. 90%) als auch hinsichtlich des Umsatzanteils (ca. 92%) nimmt das Hauptsor-
timent pragende Bedeutung ein. Die Uberwiegend wdchentlich wechselnden sonstigen Ange-
bote sind von nicht prdgendem Gewicht. Das Vorhaben dient demnach nachweislich der
Grundversorgung und ist in einem Grundzentrum funktional richtig verortet. Hierbei ist darauf
zu verweisen, dass es sich weiterhin um einen Lebensmitteldiscounter handelt, der rd.
12.000 Personen im Einzugsgebiet ansprechen wird. Die Ausrichtung des Vorhabens lasst
keine Abkehr von der Grundversorgung erwarten, sondern ist sowohl hinsichtlich der geplan-
ten VerkaufsflachengréBe als auch hinsichtlich des Kundenpotenzials ,angemessen” dimensi-
oniert. Die Zentralitat wird nach Vorhabenrealisierung fir das Einzugsgebiet insgesamt bei 70
bis 75% liegen und weiterhin auf Nachfrageabflisse weisen (Kénnern gesamt ca. 100%).

Mehr als unwesentliche Auswirkungen sind zu Lasten der Angebote anderer zentraler Orte
innerhalb und unmittelbar auBerhalb des Einzugsgebiets nicht erwartbar. Die Wirkungen lie-
gen dort in einem Uberschaubaren Bereich (wettbewerbliche Effekte). Auch zulasten der An-
gebote in der Standortkommune selbst kann ein Umschlagen von absatz-wirtschaftlichen Ef-
fekten in Wirkungen stadtebaulicher Art nicht erwartet werden.

Das Einzugsgebiet des Vorhabens reicht Giber die Stadtgrenze von Kénnern hinaus. Allerdings
wird der Umsatzschwerpunkt des Vorhabens mit ca. 70% weiterhin ganz Gberwiegend mit den
Einwohnern aus Kénnern erzielt. Insofern Iasst sich hier nicht die Gefahr eines Versorgungs-
Ungleichgewichts ableiten. Das Vorhaben wird im Uberdrtlichen Einzugsgebiet in seinem
Hauptsortiment mit einem maximalen Marktanteil von 13% eine tberschaubare Marktbedeu-
tung erreichen. Hierbei speist das Vorhaben max. 20% seines Umsatzes aus Wettin-Lobejln.
Wie zuvor bereits aufgezeigt, kdnnen weder fir Wettin (grundzentraler Ortsteil) noch fir Lébe-
jun (Ortsteil ohne zentralértliche Funktion) Anhaltspunkte hinsichtlich einer Beeintrachtigung
der ortlichen Strukturen festgestellt werden. In absoluten Zahlen rangieren die Wirkungen im
Bereich der Grenze der Prognoseungenauigkeit. Flr sonstige Orte besitzt das Vorhaben noch
geringere Relevanz.

4. Ziele und Zwecke der 1. Anderung des Bebauungs-
plans

Grundsatzlich soll die 1. Anderung des Bebauungsplans eine nachhaltige stadtebauliche Ent-
wicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen miteinan-
der in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Boden-
nutzung gewabhrleisten.
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Vorrangiges Ziel der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans ist die Schaffung von
Baurecht fir einen Ersatzneubau des vorhandenen Aldi-Marktes.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans beriicksichtigt insbesondere folgende Belange:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse (§ 1 Abs. 6
Nr. 1 BauGB)

- die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer ver-
brauchernahen Versorgung der Bevélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchst. a BauGB)

- die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8
Buchst. ¢ BauGB)

- die Belange der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 8
Buchst. e BauGB)

Die 1. Anderung des Bebauungsplans enthélt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die
stadtebauliche Ordnung. Sie bildet die Grundlage fur weitere, zum Vollzug des Baugesetz-
buchs erforderliche MaBBnahmen.

Flr das Plangebiet sollen durch den Bebauungsplan keine értlichen Bauvorschriften erlassen
werden.

5. Planinhalte und Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete im Geltungsbereich werden als Sonstiges Sondergebiet (SO) und als Misch-
gebiet (MI) festgesetzt.

Sonstiges Sondergebiet

Als Sonstige Sondergebiete sind gemai § 11 Abs. 1 BauNVO solche Gebiete darzustellen
und festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich
unterscheiden. Fir sonstige Sondergebiete sind gemal § 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO die
Zweckbestimmung und die Art der Nutzung darzustellen und festzusetzen.

In den Sonstigen Sondergebieten SO 1 und SO 2 mit der Zweckbestimmung ,GroBflachiger
Einzelhandel“ sind geman textlicher Festsetzung 1.1 folgende Nutzungen allgemein zul&ssig:

1. Lebensmittelméarkte mit dem Sortiment Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Ge-
tranke und Drogerieartikel einer Verkaufsflache von bis zu 1.000 m?

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

3. Stellplatze und Zufahrten

4. Einfriedungen

5. Werbeanlagen an der Stétte der Leistung

(textliche Festsetzung 1.1)

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sollen den Ersatzneubau mit Erweiterung
der Verkaufsflache des vorhandenen Aldi-Marktes bauplanungsrechtlich ermdéglichen. Neben
dem Markt selbst sollen alle weiteren Nutzungen zulassig sein, die zum Betrieb des Marktes
erforderlich sind.

Lebensmittelméarkte sind Einzelhandelsbetriebe, die ausschlieBlich in Selbstbedienung ein auf

Lebensmittel (Nahrungs- und Genussmittel) konzentriertes Angebot mit weiteren Randsorti-
menten wie Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung sowie ein
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regelmanig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkten aus Non-Food-Sortimenten fiih-
ren.

Fir den Lebensmittelmarkt wird eine maximal zuldssige Verkaufsflache festgesetzt. Wenn
durch einen Bebauungsplan die Festsetzung einer baugebietsbezogenen, vorhabenunabhan-
gigen Verkaufsflachenobergrenze zur Steuerung des Einzelhandels in einem Sondergebiet
erfolgte ist dies nach dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 03.04.2008 (Az.
4 CN 3.07, Leitsatz 1) mangels Rechtsgrundlage unzuléssig. Eine Kontingentierung der Ver-
kaufsflachen, die auf das Sondergebiet insgesamt bezogen ist, 6ffnet das Tor fir sog. ,Wind-
hundrennen® potentieller Investoren und Bauantragsteller und schlieBt die Mdglichkeit ein,
dass Grundeigentiimer im Fall der Erschépfung des Kontingents von der kontingentierten Nut-
zung ausgeschlossen sind.

Nach dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 17.10.2019 (Az. 4 CN 8.18) ist eine Be-
schrankung der Zahl zul&ssiger Vorhaben in einem sonstigen Sondergebiet (§ 11 Abs. 1
BauNVO) mangels Rechtsgrundlage unwirksam. Eine Beschrankung der Zahl zulassiger Vor-
haben l&sst sich nicht als Festsetzung der Zweckbestimmung verstehen. Die Zweckbestim-
mung setzt den Rahmen fiir die Zulédssigkeit von Nutzungen. Sie umschreibt den Zweck, dem
ein bestimmtes Baugebiet dient. In welcher Anzahl der Art nach zulassige Vorhaben in einem
solchen Gebiet verwirklicht werden, spielt fir diesen Zweck keine Rolle und kann daher auch
nicht im Wege der Zweckbestimmung festgesetzt werden. Dies gilt auch, wenn die Zweckbe-
stimmung einen Anlagen- und Betriebsbezug unmittelbar herstellt.

Die numerische Beschréankung zulédssiger Anlagen tragt zur Kennzeichnung der Art der zulas-
sigen Nutzung nichts bei. Sie qualifiziert nicht einen Anlagentyp, sondern quantifiziert Nut-
zungsoptionen.

Deshalb wird die Anzahl der in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 zulassigen Einzelhandels-
betriebe nicht beschrankt. Die GréBe und Anordnung der tUberbaubaren Grundstiicksflachen
schlie3en die Entwicklung eines zweiten Einzelhandelsbetriebes jedoch aus.

Far die gewahlte Verkaufsflachenobergrenze fiir den Lebensmittelmarkt von 1.000 m2 wurde
in der Vertraglichkeitsanalyse (Dr. Lademann & Partner 2016) festgestellt, dass ein Umschla-
gen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens in stadtebauliche oder raumord-
nerische Wirkungen im Sinne einer Funktionsstdérung der Nahversorgung oder des zentralen
Versorgungsbereichs kann flir die geplante Erweiterung des Lebensmitteldiscounters auf
1.000 m? VKF ausgeschlossen werden kann.

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 Geschéftsflache, auf dem Ublicher-
weise die Verkdufe abgewickelt werden (einschlieBlich Kassenzone, Gange, Schaufenster
und Stellflachen fir Einrichtungsgegenstéande sowie innerhalb der Verkaufsraume befindliche
und diese miteinander verbindende Treppen und Aufziige); Verkehrsflachen auBBerhalb des
absperrbaren Bereichs sollen dagegen nicht den Verkaufsflachen zugerechnet werden.

Bei der Berechnung der Verkaufsflache 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
darfen, der Kassenvorraum (einschlie3lich eines Bereichs zum Einpacken der Ware und Ent-
sorgen des Verpackungsmaterials) sowie ein Windfang einzubeziehen. Zur Verkaufsflache
sind nach diesem Urteil (Randnr. 28) im Ubrigen auch diejenigen Bereiche innerhalb eines
Selbstbedienungsladens zu z&hlen, die vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygienischen
Grinden nicht betreten werden dirfen, in denen aber die Ware fiir ihn sichtbar ausliegt (Kase-
, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und
abpack.

Eine Begrenzung der zulassigen Randsortimente wird nicht vorgenommen.
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In dem vorhandenen Aldi-Markt sind gegenwartig keine Konzessionare (wie z.B. Backer) vor-
handen. Die Zulassigkeit solcher Konzessionare im Gebiet der 1. Anderung des Bebauungs-
plans ist nicht erforderlich.

Zu den Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO gehdéren nach § 14 Abs. 2 BauNVO auch
die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ablei-
tung von Abwasser dienenden Nebenanlagen.

Auch Stellplatze sowie Einfriedungen (Nrn. 3 und 4) sind bauliche Anlagen im Sinne des § 2
Abs. 1 BauO LSA. Diese Nutzungen sollen in den Sonstigen Sondergebieten SO 1 und SO 2
grundsatzlich allgemein zulassig sein. Da in Sonstigen Sondergebieten gemaR § 11 Abs. 2
Satz 1 BauNVO die Art der Nutzung festzusetzen sind, werden diese Nutzungen in der Liste
der im Sonstigen Sondergebiet allgemein zulassigen Nutzungen aufgefihrt.

Die zulassige Anzahl der Stellplatze in den Sonstigen Sondergebieten SO 1 und SO 2 wird
nicht beschrankt. Hierzu besteht an diesem Standort stadtebaulich keine Notwendigkeit.

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen an der Stétte der Leistung ermdglicht es dem Betreiber
des Lebensmittelmarktes, auf diesen Einzelhandelsbetrieb aufmerksam zu machen.

Mischgebiet (MI)

Mischgebiete dienen gemal § 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Das Mischgebiet Ml umfasst das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick Bernburger
StraBe 14 (Flursticke 18/3, 18/5 und 18/7 der Flur 4) sowie das nérdlich angrenzende und
bisher unbebaute Flurstliick 18/6 der Flur 4. Ziel der Festsetzung dieses Gebietes als Misch-
gebiet ist wie im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan die Sicherung der Wohnnutzung gleich-
berechtigt neben einer gewerblichen Nutzung.

Die Eigenart des Mischgebietes ist nach § 6 Abs. 1 BauNVO dadurch gekennzeichnet, dass
seine Nutzung zum Wohnen und seine Nutzung zur Unterbringung nicht wesentlich stérender
Gewerbebetriebe als gleichwertige Funktionen nebeneinander stehen. Neben Wohngebauden
sind u. a. Geschéafts- und Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe und sonstige nicht wesentlich
stérende Gewerbebetriebe zulassig. Belastigungen und Stérungen, die von den in solcher
Weise gewerblich genutzten Grundstiicken auf die zum Wohnen bestimmten Grundsticke
ausgehen, sind im Sinne des § 15 BauNVO nach der Eigenart des Gebietes grundsétzlich
zumutbar. Das Verhaltnis von Wohnnutzung zur gewerblichen Benutzung ist dabei nach dem
Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 28.04.1972 (Az. IV C 11.69, Randnr. 27) weder
nach der Flache noch nach Anteilen bestimmt.

Das Mischgebiet dient gleichrangig und gleichgewichtig den Wohnen und dem Gewerbe. Das
setzt einmal eine wechselseitige Ricksichtnahme der einen Nutzung auf die andere und auf
deren Bedurfnisse voraus. Das bedeutet zum anderen aber auch, dass keine der Nutzungsar-
ten ein deutliches Ubergewicht tiber die andere gewinnen soll. Gleichgewichtigkeit von Wohn-
nutzung und gewerblicher Nutzung einerseits und das Gebot wechselseitiger Riicksichtnahme
stehen in einem inneren Zusammenhang in der Weise, dass das Uberwiegen der einen oder
der anderen Nutzung, wenn es von der Gemeinde als Plangeber bezweckt ist, die Ausweisung
eines Mischgebiets ausschlie3t. Bei einer solchen Absicht hat die Gemeinde im einen Fall die
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets (§ 4 BauNVO) in Betracht zu ziehen, in dem
nicht stérende Gewerbebetriebe in beschranktem Umfang zuléssig sind, im anderen Fall die
Ausweisung eines Kerngebiets (§ 7 BauNVO), in dem Wohnungen in beschranktem Umfang
zuldssig sind. (Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 25.11.1983, Az. 4 C 64.79,
Randnr. 9)
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In dieser sowohl qualitativ als auch quantitativ zu verstehenden Durchmischung von Wohnen
und nicht wesentlich stérendem Gewerbe liegt nach dem Urteil des Bundesverwaltungsge-
richts vom 04.05.1988 (Az. 4 C 34.86, Randnr. 16) die normativ bestimmte besondere Funk-
tion des Mischgebiets, mit der dieses sich von den anderen Baugebietstypen der Baunut-
zungsverordnung unterscheidet.

Fir die hiernach zu beachtende auch quantitative Mischung kommt es — wie gleichzeitig durch
§ 15 Abs. 1 Satz 1 BauNVO bestétigt wird — darauf an, in welchem Verhéltnis die dem Wohnen
und die gewerblichen Zwecken dienenden Anlagen im Baugebiet nach Anzahl und Umfang
zueinander stehen. Dabei ist einerseits nicht erforderlich, dass die beiden Hauptnutzungsarten
zu genau oder anndhernd gleichen — wie auch immer rechnerisch zu bestimmenden — Anteilen
im jeweiligen Gebiet vertreten sind. Es ist erforderlich und zugleich aber auch ausreichend,
dass im jeweiligen Gebiet eine der beiden Hauptnutzungsarten nicht nach Anzahl und/oder
Umfang beherrschend und in diesem Sinne "Ubergewichtig" in Erscheinung tritt. (Urteil des
Bundesverwaltungsgerichts vom 04.05.1988, Az. 4 C 34.86, Randnr. 17)

Im Mischgebiet MI sind auf dem Flurstiick 18/6 der Flur 4 Wohngebdude (§ 6 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO) gemal § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zul&ssig (textliche Festsetzung 1.4).

Die allgemeine Zweckbestimmung von Mischgebieten, das gleichberechtigte Nebeneinander
von Wohnnutzung und der Unterbringung von das Wohnen nicht wesentlich stérenden Gewer-
bebetrieben, wird fir dieses Mischgebiet durch diese Festsetzung gewahrt. Das Flurstlick 18/3
der Flur 4 innerhalb des Mischgebietes Ml ist bereits mit dem Wohngeb&ude Bernburger
StraBBe 14 bebaut. Durch den Ausschluss der in diesem Mischgebiet bereits vorhandenen Nut-
zung auf dem bisher unbebauten Grundstiick innerhalb dieses Mischgebietes bleibt in dem
Mischgebiet die fiir diese Baugebiete typische Nutzungsmischung von Wohnen und das Woh-
nen nicht wesentlich stérendem Gewerbe planungsrechtlich erhalten. Diese fir Mischgebiete
typische Nutzungsmischung wird durch diese Festsetzung unterstitzt.

Im Mischgebiet Ml sind Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO), Tankstellen (§ 6 Abs. 2
Nr. 7 BauNVO) und Vergnligungsstatten im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO geman § 1
Abs. 5 BauNVO nicht zuléssig (textliche Festsetzung 1.3).

Das Ortsbild in dem Mischgebiet Ml soll nicht durch Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Ver-
gnldgungsstatten beeintrachtigt werden, die im Plangebiet und dessen naherer Umgebung bis-
her nicht vorhanden und somit untypisch sind.

Somit sind im Mischgebiet MI folgende Nutzungen allgemein zulassig:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Blrogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen far Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Das zulassige Maf der baulichen Nutzung wird im in den Sonstigen Sondergebieten SO 1 und
SO 2 und im Mischgebiet MI durch die Grundflachenzahl (GRZ, § 19 Abs. 1 BauNVO) und die
Geschossflachenzahl (§ 22 Abs. 2 BauNVO) bestimmt.

Im Sondergebiet wird erganzend wie in der bisher rechtskraftigen Fassung des Bebauungs-
plans ein HéchstmaBe fir die Oberkante baulicher Anlagen (OK, § 18 BauNVO) und im
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Mischgebiet MI wird ergéanzend die Zahl der Vollgeschosse (§ 20 Abs. 1 BauNVO in Verbin-
dung mit § 87 Abs. 2 BauO LSA) bestimmt.

Im Sondergebiet wird die Grundflachenzahl mit 0,8 festgesetzt. Die festgesetzte Grundfla-
chenzahl entspricht der Obergrenze fur die Grundflachenzahl in Sonstigen Sondergebieten
nach § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,8. Augenscheinlich wird diese Grundflachenzahl durch den
Ersatzneubau des Lebensmittelmarktes, die Stellplatze und die Zufahrten ausgeschépft wer-
den. Im Mischgebiet M| wird die Grundflachenzahl mit 0,6 festgesetzt. Damit entspricht die
festgesetzte Grundflachenzahl der Obergrenze fir die Grundflachenzahl in Mischgebieten
nach § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,6. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans wird im Sonder-
gebiet die Grundflachenzahl von 0,6 auf 0,8 erhoht.

Die Geschossflachenzahl wird im Sondergebiet mit 1,6 und im Mischgebiet mit 1,2 festge-
setzt. Dieser Wert ist im Vergleich zum bisher rechtskraftigen Bebauungsplan im Sondergebiet
héher als bisher. Der Wert von 1,6 korrespondiert mit der nun ebenfalls héheren Grundfla-
chenzahl und berticksichtigt die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse bzw. das festgesetzte
Hochstmal3 fir die Oberkante (OK) baulicher Anlagen. Die Obergrenze fir die Geschossfla-
chenzahl in sonstigen Sondergebieten von 2,4 wird deutlich unterschritten.

Im Sondergebiet wird die H6he baulicher Anlagen als Hochstmal fir die Oberkante (OK)
festgesetzt. Der auf der gleichen Flache bisher festgesetzte Wert von 12,0 m lber Gelande
wird nicht verandert. Fir Neubauten von Lebensmittelmarkten dirfte dieses Hoéchstmaf aus-
reichend Spielraum lassen.

Der Bezugspunkt fur das Héchstmaf der Oberkante baulicher Anlagen in dem Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,GroB3flachiger Einzelhandel” ist die Ho6henlage der Fahrbahnachse
der Bernburger StraBe auf Héhe der Mitte der jeweiligen Anlage (textliche Festsetzung 2).

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Mischgebiet Ml mit zwei Vollgeschossen festgesetzt.
Dies entspricht der bisher in diesem Mischgebiet festgesetzten Anzahl der Vollgeschosse. Fir
die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse im Sondergebiet besteht angesichts des dort fest-
gesetzten HéchstmaBes fur die Oberkante baulicher Anlagen (OK) stadtebaulich kein Bedarf.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstluicksflachen

Bauweise

In den Sonstigen Sondergebieten SO 1 und SO 2 wird eine abweichende Bauweise festge-
setzt. Im Bebauungsplan kann geman § 22 Abs. 4 Satz 1 BauNVO eine abweichende Bau-
weise festgesetzt werden. Nach Nr. 3.3 der Anlage zur PlanZV ist die abweichende Bauweise
im Bebauungsplan naher zu bestimmen. Es wird erganzend festgesetzt, dass in der abwei-
chenden Bauweise in den Sonstigen Sondergebieten SO 1 und SO 2 Geb&ude auch mit einer
Lange von mehr als 50 m zul&ssig sind (textliche Festsetzung 3). Im Mischgebiet MI wird keine
Bauweise festgesetzt, da eine solche Festsetzung dort nicht erforderlich ist.

Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden wie im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan
durch Baugrenzen geman § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Eine Festsetzung von Baulinien,
auf denen gebaut werden muss, erscheint stadtebaulich nicht erforderlich.

Die Baugrenzen werden anders als bisher mit einem Abstand von 3,0 m zum StraBenflurstiick

der Bernburger StraBBe festgesetzt. Der Abstand der Baugrenzen zur Bernburger StraBe wird
damit auf die Mindesttiefe der Abstandsflachen nach § 6 Abs. 5 Satz 1 und 2 BauO LSA.
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Dieser Abstand ist auch zur Vermeidung eines schluchtartigen Charakters des StraBenraums
der Bernburger StraBe ausreichend.

In nérdliche Richtung wird die Baugrenze auf die nérdliche Grenze des Flurstiicks 1018 gelegt.
Das nérdlich angrenzende Flurstliick 163/18 wird anders als bisher vollstandig als Grinflache
festgesetzt. Mit der Festsetzung der Baugrenze auf der nérdlichen Grenze des Flur-
stlicks 1018 kann dieses Flurstiick in nérdliche Richtung baulich optimal ausgenutzt werden.

5.4 Verkehrsflachen

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans wird iber die "Bernburger StraBe
"im Zuge der LandesstraBe 50 an das Ubergeordnete StraBennetz angebunden.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets ist bereits vorhanden. Die Zufahrt zum Lebens-
mittelmarkt von der Bernburger StraBe aus erfolgt Gber die bereits vorhandene Zufahrt.

Eine Verkehrsflache wird nicht festgesetzt.

Die Stellplatze fir den Lebensmittelmarkt sollen zusammen mit dem Ersatzneubau des Mark-
tes neu errichtet werden. Die Stellplatze werden weit Gberwiegend sudlich des geplanten Er-
satzneubaus angeordnet. Die Flachen fir Stellplatze werden nicht gesondert festgesetzt, da
fir eine entsprechende Regelung stadtebaulich kein Bedarf besteht. Auch die zulassige An-
zahl der Stellplatze im Plangebiet wird nicht beschrank.

Gesonderte Anlagen fiir den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) sind nicht vorgesehen.
Das Gebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans in der Nahe der Bushaltestelle "Kénnern,
Platz des Friedens" gewéhrleistet eine guinstige VerkehrserschlieBung durch 6ffentliche Ver-
kehrsmittel. Die Bushaltestelle "Kénnern, Platz des Friedens" wird von den zwischen Bernburg
und Kénnern verkehrenden Regionalbuslinien angefahren.

5.5 Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung und Abwasserbeseiti-
gung

Versorgung

Betreiber des Verteilnetzes fir Strom ist die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH (Mit-
netz Strom). Das Gasverteilnetz wird von der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Gas mbH (Mit-
netz Gas) betrieben. Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die Wasserversorgungs-
gesellschaft in Mitteldeutschland mbH (MIDEWA). Die Entsorgung des anfallenden Abwassers
Ubernimmt der Wasserzweckverband "Saale-Fuhne-Ziethe" mit Sitz in Bernburg.

Elektrizitat

Die nordwestliche Bereich des Sondergebiets SO 2 wird von einer Freileitung 15 kV der Mit-
teldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH (Mitnetz Strom) gequert. Im siidlichen Randbereich
des Flurstiicks 18/6 wird das Mischgebiet durch eine Freileitung und anschlieBend ein Strom-
kabel der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH (Mitnetz Strom) gequert. Fir beide die
Baugebiete querenden Stromleitungen der Mitnetz Strom wird jeweils ein Leitungsrecht fest-
gesetzt.

Die Bernburger StraBe unmittelbar vor dem Plangebiet verfligt Gber eine bestehende 6ffentli-
che StraBenbeleuchtung.
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Gas

Das Plangebiet ist an das Gasnetz der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Gas mbH (Mitnetz
Gas) angeschlossen.

Trinkwasser
Das Plangebiet ist an das Trinkwassernetz der MIDEWA angeschlossen.
Léschwasser

Die Stadt Kdnnern hat gemaf § 2 Abs. 2 Nr. 1 Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des Lan-
des Sachsen-Anhalt (BrSchG) insbesondere fir eine ausreichende Léschwasserversorgung
Sorge zu tragen. Die Bemessungsgrundlage flir den Grundschutz an Léschwasser ergibt sich
aus dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung). Danach ist der Loschwasserbedarf in Abhangigkeit von der bauli-
chen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung zu ermitteln (Tabelle auf S. 6 des Arbeits-
blatts).

Die Richtwerte flr den Léschwasserbedarf geben geman Abschnitt 4.3 des Arbeitsblattes den
Gesamtbedarf an, unabhangig davon, welche Entnahmem@gglichkeiten jeweils bestehen und
in welchem Umfang diese genutzt werden kdnnen. Die Richtwerte beziehen sich gemaf Ab-
schnitt 4.4 des Arbeitsblattes auf den Normalfall, d.h. auf die vorhandene bzw. im Bebauungs-
plan vorgesehene bauliche Nutzung. In der Regel soll das Léschwasser gemafi Abschnitt 4.5
des Arbeitsblattes firr eine Léschzeit von 2 Stunden zur Verfligung stehen.

Sondergebiete sind in der Tabelle des Arbeitsblattes nicht aufgefihrt. Im Plangebiet ist das
Wohnen nicht zulassig, bei den zuldssigen Nutzungen handelt es sich nicht um Industrie und
es handelt sich bei dem Plangebiet offensichtlich auch nicht um ein Kerngebiet. Da es sich bei
den im Plangebiet zuldssigen Nutzungen um gewerbliche Nutzungen handelt, kann hilfsweise
der Léschwasserbedarf fliir Gewerbegebiete herangezogen werden. Das Maf3 der baulichen
Nutzung wird fir Gewerbegebiete in der Tabelle des Arbeitsblatts durch die Zahl der Vollge-
schosse und die Geschossflachenzahl definiert. Im Bebauungsplan wird die Zahl der Vollge-
schosse im Sonstigen Sondergebiet SO nicht festgesetzt. Die Geschossflachenzahl wird im
Sonstigen Sondergebiet SO mit 1,6 festgesetzt. Fir Gewerbegebiete mit mehr als einem Voll-
geschoss und einer Geschossflachenzahl von 1 bis zu 2,4 sowie fir Mischgebiete mit mehr
als einem Vollgeschoss und einer Geschossflachenzahl von 0,7 bis zu 1,2 betragt der Lésch-
wasserbedarf bei einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung 96 m3/h, die Gber 2 Stunden be-
reitzustellen sind. Bei einer groBen Gefahr der Brandausbreitung sind dies 192 m?/h, die Uber
2 Stunden bereitzustellen sind.

Eine groBe Gefahr der Brandausbreitung besteht bei nicht feuerhemmenden AuBenwénden
und weichen Bedachungen. Eine kleine Gefahr der Brandausbreitung ist bei feuerhemmenden
AuBenwanden und harten Bedachungen gegeben. Eine mittlere Gefahr der Brandausbreitung
setzt entweder feuerhemmende AuBenwéande oder harte Bedachungen voraus.

Feuerbestandige oder feuerhemmende Umfassungen sind solche, die die Anforderungen des
§ 27 Abs. 2 Satz 1 BauO LSA erfiillen. Danach missen nichttragende AuBBenwande und nicht-
tragende Teile tragender AuBenwande aus nichtbrennbaren Baustoffen bestehen; sie sind aus
brennbaren Baustoffen zulassig, wenn sie als raumabschlieBende Bauteile feuerhemmend
sind. Alle Gebaude im Gebiet der 1. Anderung weisen jedoch bereits im Bestand Umfassun-
gen auf, die die Anforderungen des § 27 Abs. 2 Satz 1 BauO LSA erflllen.

Harte Bedachungen sind gemafi § 31 Abs. 1 BauO LSA Bedachungen, die gegen Flugfeuer

und strahlende Warme widerstandsféhig sind. Die Bedachung muss gemal § 31 Abs. 1
BauO LSA gegen Flugfeuer und strahlende Warme widerstandsféhig sein. Gebaude mit
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weichen Bedachungen sind im Gebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans nicht vorhanden
und auch kinftig nicht zu erwarten.

Im Gebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans werden auch kiinftig nur bauliche Anlagen
mit AuBenwanden aus nichtbrennbaren oder feuerhemmenden Baustoffen erwartet, so dass
dort von einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung ausgegangen wird.

Aus der Léschzeit von 2 Stunden ergibt sich fir beide Baugebiete ein gesamter Léschwasser-
bedarf von 96 m3. Von den Léschwasserentnahmemdglichkeiten ausgehend werden geman
Abschnitt 6.3 des Arbeitsblattes Brandobjekte in einem Umkreis von jeweils 300 m erfasst.

Uber die vorhandenen technischen Hydranten ist eine Brandbekdmpfung nicht bzw. nur be-
dingt méglich (UFH ID-Nr.12665“Baumarkt” = 81 m3/h, ID-Nr. 127666“Bernburger Str. 6“ =
85,00 m3/h). Flr eine ausreichende Versorgung mit Loschwasser sind somit weitere MaBnah-
men (wie z.B. der Errichtung einer ausreichend groBBen Zisterne) erforderlich.

Die MIDEWA liefert Trinkwasser und stellt grundsatzlich kein Léschwasser zur Verfigung. Die
Wasserlieferung erfolgt nach Kénnen und Vermdgen. Es werden keine Maximalmengen ga-
rantiert, insbesondere nicht fir Feuerldschzwecke. Das Unternehmen toleriert die Benutzung
der Hydranten zur Entnahme von Trinkwasser im Brandfall, ohne die Haftung flir die ordnungs-
gemanBe Funktionsfahigkeit und eine ausreichende Menge der Hydranten zu Gbernehmen.

Im Rahmen der planméBigen Ortsnetzkontrolle tberprift das Unternehmen dessen im Netz
befindlichen Hydranten und unterzieht diese einem Leistungstest. Hierbei wird in Listenform
die Leistung eines jeden Hydranten als Momentanwert dokumentiert. Die entsprechende Hyd-
rantenlbersicht liegt der Kommune vor. Eine Abschatzung zur Eignung der Hydranten fur die
Feuerloschvorhaltung erfolgt dabei durch das Unternehmen im Hinblick auf einen fr die Ver-
sorgung notwendigen Mindestdruck von 1,5 bar, wenn dieser Druck bei Offnung des Hydran-
ten unterschritten wird, kann der Hydrant nur als bedingt eingestuft werden.

Bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache
entfernt sind, sind gemaf § 5 Abs. 1 Satz 4 BauO LSA Zu- oder Durchfahrten zu den vor und
hinter den Gebauden gelegenen Grundstlicksteilen und Bewegungsflachen herzustellen,
wenn sie aus Grinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind. Das Gebaude des vorhan-
denen wie auch des geplanten Lebensmittelmarktes weist teilweise einen Abstand von der
Bernburger StraBe von mehr als 80 m auf. Die Flachen vor dem Ersatzneubau des Lebens-
mittelmarkts und an dessen sudlicher Seite werden nahezu vollstandig fur Stellplatze und de-
ren Zufahrten befestigt werden, so dass ausreichend Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr
vorhanden sind.

Telekommunikation

Im Plangebiet der 1. Anderung befinden sich als Telekommunikationslinien der Deutschen Te-
lekom AG nur HausanschlUsse.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung im Plangebiet und dessen ndherer Umgebung obliegt dem Wasser-
zweckverband "Saale-Fuhne-Ziethe" mit Sitz in Bernburg. Das im Plangebiet anfallende Ab-
wasser wird im Trennsystem entwassert.

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserentsorgung ist Uber das vorhandene Kanalsystem langs der Bernburger

StraBe gesichert. Das Plangebiet ist an die zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschlos-
sen.
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Niederschlagswasser

Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser kann tber den in der Bernburger StraBe
vorhandenen Regenwasserkanal in die Offentliche Kanalisation des Wasserzweckverbands
"Saale-Fuhne-Ziethe" eingeleitet werden.

Der Wasserzweckverband ,Saale-Fuhne-Ziethe® regt in seiner Stellungnahme vom
16.02.2021 zum Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans an, dass der verbandseigene
Regenwasserkanal in der Bernburger StraBe mit einem Auslaufbauwerk in Héhe der Grenze
der Flurstiicke 18/5 und 18/6 in das Stadtgrabensystem endet. Das im Mischgebiet anfallende
Niederschlagswasser kann Uber den in der Bernburger StraBe vorhandenen Regenwasserka-
nal in die 6ffentliche Kanalisation des Wasserzweckverbands "Saale-Fuhne-Ziethe" eingeleitet
werden kann und das im Sondergebiet anfallende Niederschlagswasser kann in das Stadtgra-
bensystem langs der Bernburger StralBe eingeleitet werden.

Abfallentsorgung

Die o6ffentliche Abfallversorgung flr das Plangebiet erfolgt durch den Kreiswirtschaftsbetrieb
des Salzlandkreises.

5.6 Grunflachen

Im nérdlichen Randbereich des Geltungsbereiches wird entlang der Bahnanlagen die im Ge-
biet der 1. Anderung des Bebauungsplans gelegene Teilflache des Flurstiicks 163/18 als pri-
vate Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsgriin“ festgesetzt. Dieses Flurstiick be-
findet sich in privatem Eigentum.

Im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan war das die Griinflache in einer Breite von 10,0 m
festgesetzt. In der 1. Anderung des Bebauungsplans wird die Griinflache nunmehr in der ge-
samten Breite des Flurstlicks festgesetzt. Nach dem Inkrafttreten des Bebauungsplans wurde
der bestehende Lebensmittelmarkt errichtet und in diesem Zuge wurden dort durch Teilung
neue Flurstiicke gebildet.

Die zwischen dem Flurstiick 1018 und der bisher festgesetzten Grinflache gelegene Teilfla-
che des Flurstlicks 163/18 ist nicht sinnvoll selbststandig bebaubar. Fir die Errichtung des
Ersatzneubaus des Lebensmittelmarktes wird diese Flache nicht benétigt. Stadtebaulich ist es
deshalb sinnvoll, die Grinflache in stdliche Richtung bis an das Flurstiick 1018 auszudehnen.

Die Uberlagernd auf der Grunflache festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strduchern werden nicht erneut festgesetzt.

5.7 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Auf Teilflachen des Sondergebiets SO 2 wird beiderseits einer 15 kV-Freileitung ein Leitungs-
recht zugunsten der Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH (Mitnetz Strom) festgesetzt.
Die mit dem Leitungsrecht zu belastenden Flachen haben eine Gesamtbreite von 5,0 m. Auf
den mit Leitungsrechten zu belastenden Fléachen dirfen keine Bdume und Straucher ange-
pflanzt werden. (textliche Festsetzung 4.1)

Auf Teilflachen des Mischgebiets wird beiderseits einer Freileitung und eines Stromkabels ein

Leitungsrecht zugunsten der Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom mbH (Mitnetz Strom) fest-
gesetzt. Die mit dem Leitungsrecht zu belastenden Flachen haben eine Gesamtbreite von
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5,0 m. Auf den mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen dirfen keine Baume und Strau-
cher angepflanzt werden. (textliche Festsetzung 4.2)

Die durch Baugrenzen bestimmten Uberbaubaren Grundstiicksflachen Uberlagern teilweise
die Leitungsrechte. Sollten die bestehenden Leitungen, fir die Leitungsrechte festgesetzt sind,
so verlegt werden, dass sie einschlieBlich Schutzstreifen auBerhalb der festgesetzten Lei-
tungsrechte liegen, wirden die jeweils betroffenen Leitungsrechte funktionslos werden. Dann
durften Gebaude auch innerhalb der jeweils mit Leitungsrechten zu belastenden Flache er-
richtet werden, sofern sie sich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache befinden.

5.8 Immissionsschutz

Raumbedeutsame Planungen haben gemaB § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BIm-
SchG) die flr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
1. schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG,

2. von Stérféllen im Sinne der Stérfall-Verordnung hervorgerufene Auswirkungen

auf ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedurftige Gebiete soweit wie méglich vermieden werden. Bei raumbedeutsamen Pla-
nungen und MaBnahmen in Gebieten, in denen die festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden, ist bei der Abwagung der betroffenen Belange die Erhaltung der best-
maoglichen Luftqualitat als Belang zu bertcksichtigen.

Bebauungsplane sind raumbedeutsame Planungen im Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 6 ROG.
Schadliche Umwelteinwirkungen sind gemaf § 3 Abs. 1 BImSchG Immissionen, die nach Art,
Ausmal3 oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belasti-
gungen fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufihren.

Larm

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2 "Bernburger Stra3e" wurden schall-
technische Untersuchungen beziglich der im Plangebiet zu prognostizierenden gewerblichen
Schallemissionen und zu Verkehrslarm durchgeflihrt (INGENIEURBURO FUR SCHALL-
SCHUTZ 2003). Fir die Anderung des Bebauungsplans wurde eine Schallemissionsprognose
zur Berechnung der zulédssigen Emissionskontingente erstellt (Schallschutzblro Ulrich Diete
2020).

In dieser Schallemissionsprognose wurden Berechnungen von Emissionskontingenten L(EK)
nach DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung" fur zwei Teilflachen durchzufihren, die mit dem
Auftraggeber abgestimmt waren.

Dazu wurden die zwei folgenden mafBgeblichen Immissionsorte (I0O) betrachtet:
IO 01 Bernburger StraBe 14 Mischgebiet Lo(t/n) = 60/45 dBA
IO 02 Zuckerfabrik 5 Mischgebiet Lo(t/n) = 60/45 dBA

Lo sind die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau", die geman
DIN 45691 anzuwenden sind. Flr die Vorbelastung durch bestehende Gewerbebetriebe an
den Immissionsorten wurden die Werte aus dem Vorgutachten (INGENIEURBURO FUR
SCHALLSCHUTZ 2003) entnommen.

Die Berechnungen der Emissionskontingente L(EK) fir die Schall abstrahlenden zwei Teilfla-

chen des Bebauungsplans und die der Immissionskontingente L(IK) an den maf3geblichen Im-
missionsorten erfolgte mit dem Berechnungsprogramm "SoundPLAN 8.2" nach DIN 45691.
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Die Lage der Teilflachen und der Immissionsorte kann dem Lageplan in Anlage 1 der Schalle-
missionsprognose entnommen werden. In Anlage 2 der Schallemissionsprognose sind die Be-
rechnungen zu den Kontingenten dokumentiert.

In der folgenden Tabelle sind die Kontingente auszugsweise dargestellt.

Kontingentierung fir: Tageszeitraum Kontingentierung fir: Nachtzeitraum
Immissionsort Bernburger Strale 14| Zuckerfabrik 5 Immissionsort Bernburger Stralle 14| Zuckerfabrik 5
Gesamtimmissionswert L(GI) 60.0 e0.0 Gesamtimmissionswert L(Gl) 450 450
Gerauschvorbelastung L{vor) 548 486 Gerauschvorbelastung L(vor) 3|8 338
Planwert L{P1) 58.0 80,0 Planwert LIPI) 430 450

Teilpegel Tallpegal
Teliflache GroBe [m"]| L{EK) |Bernburger Strale 14| Zuckerfabrik 5 Teilfiache Grafie [m*]| L(EK) |Bemburger Strate 14| Zuckerfabrik 5
TF1 1508.9 65 48,7 455 TF1 15089 55 387 35,5
TF2 40547 65 55,1 548 TF2 405847 &0 401 39,8
Immissionskontingent L(1K) 56.0 853 immissionskontingent L{IK) 425 412
Unterachretung 20 47 Untarschraitung 05 38
Tabelle 1: Emissionskontingente L(EK), Planwerte L(PI) und Immissionskontingente

L(IK) am Tage und in der Nacht

Der Gesamtimmissionswert L(Gl) entspricht dem Orientierungswerte Lo der DIN 18005.

Fir die Gerauschvorbelastung L(vor) wurden 10 dBA vom L(Gl) subtrahiert, um alle Anla-

gen in der Umgebung mit Sicherheit zu bertcksichtigen.

= Der Planwert L(PI) entspricht dem Wert aus der energetischen Addition von L(vor) und
L(Gl) und darf nicht Gberschritten werden.

= Die Emissionskontingente L(EK) sind die Schallleistungspegel pro m2, die die Teilflachen
emittieren durfen.

= Die Immissionskontingente L(IK) sind das Ergebnis der Schallausbreitung von den Teilfla-
chen zu den Immissionsorten.

= Die MaBeinheit der Emissionskontingente L(EK) ist dBA/m?, der Planwerte L(PI), der Ge-

rauschvorbelastung L(vor) und der Immissionskontingente L(IK) ist dBA.
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Vorschlag fur textliche Festsetzungen aus DIN 45691 im Bebauungsplan mit folgendem Text
und folgender Tabelle:

,Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden Ta-
belle angegebenen Emissionskontingente L(EK) nach DIN 45691 weder tags (6:00 —
22:00 Uhr) noch nachts (22:00 — 6:00 Uhr) Gberschreiten.”

,Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Emissionskontingente

Teilfiache L(EK).,T L(EK),N
TF1 65 55
TF2 65 50

Nach DIN 45691 kénnen einzelnen sogenannten Richtungssektoren in den zwei Teilflachen
héhere Werte zugebilligt werden, L(EK,zus), die bei Bedarf zu den festgelegten Emissions-
kontingenten L(EK) addiert werden kénnen.

Ausgehend von einem Referenzpunkt wurden die Sektoren A - B definiert.

Der Sektorenplan ist in Anlage 2 der Schallemissionsprognose dokumentiert und in der fol-
genden Grafik auszugsweise dargestellt:
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Vorschlag fur eine textliche Festsetzung aus DIN 45691 im Bebauungsplan mit folgendem
Text, der Grafik und den beiden Tabellen:

,FUr in den im Plan dargestellten Richtungssektoren A und B liegenden Immissionsorte darf in
den Gleichungen (6) und (7) der DIN 45691 das Emissionskontingent L(EK) der einzelnen
Teilflachen durch L(EK)+L(EK,zus) ersetzt werden*

Die in der Schallemissionsprognose vorgeschlagenen Emissionskontingente und die vorge-
schlagenen Zusatzkontingente werden in der 1. Anderung des Bebauungsplans mit der textli-
chen Festsetzung 1.2 festgesetzt.

Durch Berechnungen der Emissionskontingente L(EK) fur die zwei Teilflachen im Planungs-
gebiet wurden unter Berlcksichtigung der zuklnftigen und der bestehenden Nutzungen (Vor-
belastung) Kriterien fiir textliche Festsetzungen geschaffen, die beispielgebend aufgefihrt
sind.

In den Anlagen der Schallemissionsprognose sind die Ergebnisse dokumentiert.

= Die ermittelten Emissionskontingente L(EK) fir die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2
gewahrleisten zusammen mit der Vorbelastung die Einhaltung der Orientierungswerte LO
der DIN 18005, Teil 1 an den mafBgeblichen Immissionsorten.

= Die Einhaltung der ermittelten Emissionskontingente L(EK) fiir die 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 2 ist bei der Ansiedlung eines Gewerbebetriebes zu beachten.

Aus den Standardabweichungen flr die Schallimmissionsberechnungen ergibt sich fir die mit
dem Berechnungsprogramm "SoundPLAN 8.2" berechneten Beurteilungspegel als Prognose-
qualitat die mittlere Standardabweichung von om(t/n) = 0,38/0,38 dBA.

Verkehrslarm

Im Hinblick auf eine Beurteilung des Verkehrslarms wird auf die schalltechnische Untersu-
chung im Rahmen der Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplans Nr. 2 "Bernburger
StraBe" (INGENIEURBURO FUR SCHALLSCHUTZ 2003)zurlickgegriffen.

Bezlglich der Verkehrsschallimmissionen vor den vorhandenen und planungsrechtlich zulas-
sigen schutzwirdigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind gemai DIN 18005
,Schallschutz im Stadtebau”, Teil 1 "Grundlagen und Hinweise fir die Planung“ sowohl vor-
handene als auch geplante bzw. gemaf Festsetzung zu verandernde StraBen zu berlcksich-
tigen. Die Methoden flr die Berechnung des StraBenlarms ergeben sich aus Anlage 1 der
Verkehrslarmschutzverordnung sowie den ,Richtlinien fir den La&rmschutz an StraBen” (RLS-
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90). Der Schienenlarm wurde nach den Richtlinien zur Berechnung der Schallemissionen von
Schienenwegen — Ausgabe 1990 (Schall 03) ermittelt.

Von der Stadt Kénnern wurde am 24.09.2002 eine StraBenverkehrszéhlung u. a. fur die B 71
(Zahlstelle gegentiber dem Autohaus) in der Zeit von 14.00 bis 18.00 Uhr durchgefiihrt. Andere
Daten lagen nicht vor. Aus den Zahlergebnissen wurde die durchschnittliche tagliche Ver-
kehrsstarke (DTV) ermittelt. Die zulassige Hochstgeschwindigkeit auf der Bernburger StralBe
betragt 50 km/h, die Fahrbahn ist mit Asphalt befestigt. Relevante Steigungen und Gefalle sind
nicht vorhanden. Fir die beiden relevanten Schienenwege (Strecken 6344 Halle — Sandersle-
ben und 6851 Kénnern — Bernburg) wurden die von der Deutschen Bahn AG, Bahn-Umwelt-
Zentrum in Dresden, fir den Prognosehorizont 2012 zur Verflgung gestellten Daten ange-
setzt.

Fir die vorhandenen Wohngebé&ude im Geltungsbereich u. a. entlang der Bernburger StraBe
ergaben sich fir die straBenzugewandten AuBenwande Uberschreitungen der schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1 und der Immissionsgrenzwerte
(IGW) der Verkehrslarmschutzverordnung fir Mischgebiete. Die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung markieren die Grenze zu schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des § 3 Abs. 1 BImSchG.

Mit der Uberplanung des Geltungsbereiches kam es aufgrund der Festsetzungen des bisher
rechtskraftigen Bebauungsplans und der von dessen 1. Anderung aus der Sicht des Larm-
schutzes zu keinen Veranderungen der Verkehrslarmbeaufschlagung dieser Bebauung. Mit-
telbar entsteht ein Konflikt dadurch, dass eine bauliche Nutzung festgesetzt wird, die mit der
tatsachlichen Larmsituation unvertréaglich erscheint. Aktiver Schallschutz entfallt aufgrund der
ortlichen Gegebenheiten (fehlende Flachen, Grundstlickszufahrten).

In der 1. Anderung des Bebauungsplans wird dieser Konflikt dadurch geldst, dass fiir Wohn-
gebaude im Mischgebiet Ml fir die AuBenwande an der westlichen Gebaudeseite von Rau-
men, die nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise” (Ausgabe
November 1989) schutzwiirdig sind, die resultierenden Schallddmm-MaBe R'w,es fir Wohn-
raume von 40 dB flr das Erdgeschoss und von 45 dB flr dartber liegende Geschosse sowie
fir Blroraume von 35 dB fiir das Erdgeschoss und von 40 dB fir dartiber liegende Geschosse
festgesetzt werden, die bei Umbau, Erweiterung oder Neubau einzuhalten sind (textliche Fest-
setzung 5.1). Schutzwirdige Raume nach DIN 4109 sind u.a. Wohnraume, Schlafraume, Bi-
rordume (ausgenommen GroBraumbiros) und Praxisrdume. Gegebenenfalls missen fir
schutzwirdige Rdume mit Fenstern in den betreffenden AuBenwanden schallgedammte LUf-
tungseinrichtungen vorgesehen werden.

Eine neue Wohnnutzung innerhalb des Mischgebietes MI ist wegen der hohen und baulich
nicht realisierbaren notwendigen resultierenden Schallddmm-MaBe fur die AuBenwéande aus-
zuschlieBen. In dem Mischgebiet wird der stdliche Bereich durch das Wohngebaude Bernbur-
ger StraBe 14 und zugehérige Gartenflachen genutzt. Der ndérdliche Bereich, das Flur-
stlick 18/6 der Flur 4, wird baulich bisher nicht genutzt. Auf diesem Flurstiick sind gemas textli-
cher Festsetzung 1.4 Wohngebaude (§ 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) nicht zulassig (siehe auch
Kapitel 5.1 ,Art der baulichen Nutzung®).

Innerhalb des Mischgebietes Ml sind aus der Sicht des Larmschutzes neue AuBenwohnberei-
che im Sinne der Nr. 49 der ,Richtlinien fir den Verkehrslarmschutz an Bundesfernstraf3en in
der Baulast des Bundes“ (VLarmSchR 97) ebenfalls auszuschlieBen (textliche Festset-
zung 5.2). Zum AuBenwohnbereich zéhlen nach Nr. 49 Abs. 1 dieser Richtlinien
baulich mit dem Wohngebaude verbundene Anlagen wie z.B. Balkone, Loggien, Terras-
sen, sog. bebauter AuBenwohnbereich,
sonstige zum Wohnen im Freien geeignete und bestimmte Fldchen des Grundsticks,
sog. unbebauter AuBenwohnbereich. Hierzu zahlen z.B. auch Gartenlauben, Grillplatze.
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Ob Flachen tatsachlich zum Wohnen im Freien geeignet und bestimmt sind, ist jeweils im Ein-
zelfall festzustellen. Ein AuBenwohnbereich liegt nach Nr. 49 Abs. 2 der Richtlinien insbeson-
dere nicht vor bei

Vorgarten, die nicht dem regelméaBiigen Aufenthalt dienen,

Flachen, die nicht zum Wohnen im Freien benutzt werden dirfen,

Balkonen, die nicht dem regelmaBigen Aufenthalt dienen.

5.9 Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bau-
men

In einem Bereich werden flir Baume, die das Ortsbild préagen, durch zeichnerische Festsetzung
einzeln Erhaltungsgebote festgesetzt. Dies betrifft Baumgruppen, die die Ortseinfahrt pragen.
Es handelt sich um Baume unterschiedlicher Arten entlang der seitlichen Grenzen des Grund-
stlicks Bernburger StraBe 14. Dieses Erhaltungsgebot wird unverandert wie in der bisher
rechtskraftigen Fassung des Bebauungsplans festgesetzt.

Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, die
an die Bahnanlagen (Flursticke 1/17 und 1/18 der Flur 4) angrenzen, ist das nach den Fest-
setzungen des bisher rechtskraftigen Bebauungsplans anzupflanzende Gebisch zu erhalten.
Abgéangige Baume und Straucher sind gleichwertig zu ersetzen. Bei der Anpflanzung ist ein
waagerechter Mindestabstand fir Baume von 14 m und fir Strducher von 9 m zur Gleismitte
des stdlichsten benachbarten Gleises einzuhalten. Bei der Anpflanzung ist ein waagerechter
Mindestabstand fur Baume und Straucher auf dem Flurstiick 163/18 der Flur 4 zu der 15 kV-
Freileitung der Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom mbH (Mitnetz Strom) von 2,5 m einzu-
halten. Innerhalb des Leitungsrechtes beiderseits eines Regenwasserkanals zugunsten des
Wasserzweckverbandes ,Saale-Fuhne-Ziethe* dirfen keine Baume und Straucher ange-
pflanzt werden.

Far die Anpflanzung der Baume und Straucher sind Arten der folgenden Liste zu verwenden:

Baume I. Ordnung:

Spitzahorn (Acer platanoides)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Esche (Fraxinus excelsior)
Stieleiche (Quercus robur)
Traubeneiche (Quercus petraea)
Winterlinde (Tilia cordata)
Sandbirke (Betula pendula)

Baume II. Ordnung:

Feldahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Straucher:

Roter Hartriegel Cornus sangiunea)
Hasel Corylus avellana)
Eingriffeliger Wei3dorn Crataegus monogyna)
Pfaffenhltchen Euonymus europaeus)
Liguster

Gemeine Heckenkirsche
Schwarzer Holunder
Salweide

Purpurweide

Lonicera xylosteum)
Sambucus nigra)
Salix caprea)

(

(

E

(Ligustrum vulgare)
(

E

(Salix purpurea)
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Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)
Schlehe (Prunus spinosa)
Hundsrose (Rosa canina)

Mit der Erhaltung des Geblschs wird ein Bedarf an externen AusgleichsmaBnahmen fir die
1. Anderung des Bebauungsplans vermieden. Durch die Verwendung zahlreicher Gehdlzarten
wird ein artenreiches Geblsch aufgebaut, das potentiellen Lebensraum flir zahlreiche Tier-
und Pflanzenarten bietet. Das Gebusch tragt zur Biotopvernetzung bei und griint das angren-
zende Baugebiet ein. Die gewéhlten Gehdlzarten sind einheimisch und standortgerecht. Die
festgesetzten Pflanzenqualitadten entsprechen denen den Grundsatzen fiir die Ausgestaltung
von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nach der Anlage zur Mustersatzung der Bundesver-
einigung der kommunalen Spitzenverbande zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen.

6. Ortliche Bauvorschriften

Die in der bisher rechtskréaftigen Fassung des Bebauungsplans erlassenen 6rtlichen Bauvor-
schriften werden im Gebiet von dessen 1. Anderung nicht erneut festgesetzt, weil sie stadte-
baulich fur nicht erforderlich gehalten werden.

7. Umweltbericht
7.1 Einleitung

Fir die Belange des Umweltschutzes wird gemaBR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung
durchgefihrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet werden.

7.1.1  Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung

Wird eine Umweltprifung flr das Plangebiet oder Teile davon in einem Raumordnungs-, Fla-
chennutzungs- oder Bebauungsplanverfahren durchgefihrt, soll die Umweltprifung in einem
zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchgefiihrten Bauleitplanverfahren geman § 2 Abs. 4
Satz 5 BauGB auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt wer-
den, um Doppelprifungen zu vermeiden. Diese Beschrankung auf zusatzliche oder andere
erhebliche Umweltauswirkungen wird auch als Abschichtung bezeichnet.

Fir Raumordnungsplanverfahren, die sich auch auf das Gebiet der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans erstrecken, wurden bisher keine Umweltprifungen durchgefihrt.

Der Umweltpriifung werden die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans unter-
zogen. In der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
der Festsetzungen des Bebauungsplans ermittelt, beschrieben und bewertet.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde fir jeden Bauleitplan fest, in welchem Um-
fang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange des Umweltschutzes fiir die Abwagung
erforderlich ist. Folgende Festlegungen wurden zu den einzelnen zu betrachtenden Schutzgii-
tern im Detail getroffen:
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Tiere und Pflanzen:
Untersuchungsumfang:
Detaillierungsgrad:

Flache und Boden:
Untersuchungsumfang:
Detaillierungsgrad:

Wasser:

Untersuchungsrahmen:

Detaillierungsgrad:

Luft:
Untersuchungsumfang:
Detaillierungsgrad:

Klima:
Untersuchungsumfang:
Detaillierungsgrad:

Landschaft:
Untersuchungsumfang:
Detaillierungsgrad:

biologische Vielfalt:
Untersuchungsumfang:
Detaillierungsgrad:

Geltungsbereich
Biotoptypen

Geltungsbereich
Bodenkarte

Geltungsbereich
Die beabsichtigte Regenwasserbeseitigung wird verbal be-
schrieben.

Geltungsbereich
gemaf Vorgaben aus der TA Luft, 39. BImSchV

Geltungsbereich
geman klimatischer Grundgegebenheiten

Geltungsbereich
geman Biotoptypen

Geltungsbereich
geman Nationaler Strategie zur biologischen Vielfalt

Mensch, seine Gesundheit sowie Bevdlkerung:

Untersuchungsumfang:
Detaillierungsgrad:

Geltungsbereich

Aspekt ,Wohnen*: Feststellen schutzwirdiger und sonstiger
Nutzungen.

Aspekt ,Erholung®: Beschreibung und Bewertung der Erho-
lungsfunktion des Betrachtungsraums

Kulturgiter und sonstige Sachguter:

Untersuchungsumfang:
Detaillierungsgrad:

Geltungsbereich
Recherche im Flachennutzungsplan in dessen bisher wirksa-
mer Fassung

Vermeidung von Emissionen:

Untersuchungsumfang:
Detaillierungsgrad:

Geltungsbereich
Die beabsichtigte Vermeidung von Emissionen wird verbal be-
schrieben.

sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwéssern:

Untersuchungsumfang:
Detaillierungsgrad:

Geltungsbereich
Der beabsichtigte Umgang mit Abfallen und Abwassern wird ver-
bal beschrieben.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Untersuchungsumfang:
Detaillierungsgrad:

Geltungsbereich
Die beabsichtigte Nutzung von Energie wird verbal beschrieben.
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Wirkungsgeflige:
Bei mdglichen Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern finden sie im Kapitel
,Wirkungsgeflige“ Berlcksichtigung.

Im Plangebiet ist eine Nutzung erneuerbarer Energien nicht vorgesehen. Liegen Landschafts-
plane oder sonstige Pléane nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. g BauGB vor, sind deren Bestands-
aufnahmen und Bewertungen geman § 2 Abs. 4 Satz 6 BauGB in der Umweltpriifung heran-
zuziehen.

In den im Landschaftsplan formulierten Anforderungen an die Bauleitplanung werden Konflikt-
bereiche erldutert und in einer Karte dargestellt. Im Plangebiet befindet sich keiner dieser Kon-
fliktbereiche. In der Karte ,Aussagen zur Bauleitplanung® (Karte 10) werden Empfehlungen zur
Integration wichtiger Planaussagen in den Flachennutzungsplan gegeben. Flr das Plangebiet
werden mehrere MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft empfohlen. Das Gebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans ist hiervon nicht be-
troffen.

Sonstige Plane, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts liegen fir das
Plangebiet nicht vor. Die durch Rechtsverordnung zur Erfillung von Rechtsakten der Europa-
ischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte werden im Plangebiet nicht Gberschritten.

7.1.2  Inhalt und Ziele der Anderung des Bebauungsplans

Die Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der 1. Anderung des Bebauungs-
plans, einschlieBlich der Beschreibung der Festsetzungen des Plans, muss nach Nr. 1a der
Anlage 1 zum Baugesetzbuch Angaben lber Standort, Art und Umfang sowie Bedarf an Grund
und Boden der geplanten Vorhaben enthalten. Die Ziele der 1. Anderung des Bebauungsplans
kénnen dem Kapitel 4 und die Inhalte der 1. Anderung des Bebauungsplans dem Kapitel 5
entnommen werden.

7.1.3 Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Wie die einzelnen Ziele der in einschlagigen Fachgesetzen festgelegten Ziele des Umwelt-
schutzes, die fir den Bebauungsplan von Bedeutung sind, bei dessen Aufstellung berticksich-
tigt werden, kann Kapitel 7.2 enthommen werden.
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7.2

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Schutzgut

Gegenwatrtiger Zustand und dessen Bewertung

Auswirkungen auf die Umwelt,
MaBnahmen

Ziele der Fachgesetze und Fachplane und
deren Bericksichtigung

Bewertung

Tiere und
Pflanzen

Tiere:

- keine Angaben vorhanden, auf den tUberbauba-
ren Grundstiicksflachen im Plangebiet ist mit
Vorkommen von in Anhang IV der Richtlinie
92/43/EWG aufgefiihrten Arten und européi-
schen Vogelarten nicht zu rechnen
(Bewertung nicht méglich)

Biotoptypen:

- im Bereich des eingeschréankten Gewerbege-
biets GEe und des Mischgebietes MI 1 "Sons-
tige Bebauung" (BIY) und "Sonstige Griinan-
lage, nicht parkartig", im Bereich der bereits bis-
her festgesetzten Grinflache "Mischbestand
Laubholz, nur heimische Baumarten" (XQV)
(weit Uberwiegend bereits bebaut, deshalb au-
Berhalb der Griinflache ohne Bedeutung)

Pflanzenarten:

- keine gefahrdete oder besonders geschitzte
Pflanzenart bekannt
(ohne Bedeutung)

Potentielle natiirliche Vegetation:

- Traubeneichen-Hainbuchenwald
(ohne Bedeutung, weil nach Festsetzungen der
Anderung des B-Plans nicht entwickelbar)

Schutzgebiete und -objekte:
- im Plangebiet kein Schutzgebiet
- keine gesetzlich geschitzten Biotope

- 1.650 m stdwestlich Gebiet von gemeinschatftli-
cher Bedeutung "Saaledurchbruch bei Rothen-
burg" und Landschaftsschutzgebiet ,Saale”

kein Verlust von nachgewiese-
nen Lebensraumen

Fachgesetze: keine
Landschaftsplan: keine
Fachplane:

Biotopverbundplanung des Landkreises
Bernburg:

Keine Biotopverbundflache
Landschaftsrahmenplan des (ehemaligen)
Landkreises Bernburg:

Keine MaBnahmenvorschlage im Gebiet des
Bebauungsplans

nicht
erheblich

Tabelle 2:

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
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Schutzgut

Gegenwartiger Zustand und dessen
Bewertung

Auswirkungen auf die Umwel,
MaBnahmen

Ziele der Fachgesetze und Fachplane und
deren Bericksichtigung

Bewertung

Flache und
Boden

Flache: Inanspruchnahme von Flache fur den
Ersatzneubau des Lebensmittelmarktes un-
vermeidbar, da standdrtlich an das Grund-
stlick des bisherigen Marktes gebunden

Bodentyp: Tschernosem

Bodenart, Bodenzahl und Ackerzahl: keine
Angaben aus der Bodenschéatzung vorhanden

im Bereich des eingeschrankten Gewerbege-
biets GEe und des Mischgebietes MI 1 ge-
ringe Naturnahe (= Standortpotenzial fir na-
tarliche Pflanzengesellschaften), mittlere Er-
tragsfahigkeit (= Natirliche Bodenfruchtbar-
keit), mittlere Wasserleitfahigkeit (= Wasser-
haushaltspotenzial, Funktion des Bodens im
Wasserhaushalt)

im bereits bisher festgesetzten Griinflache
mittlere Naturnahe (= Standortpotenzial fiir
natlrliche Pflanzengesellschaften), mittlere
Ertragsfahigkeit (= Naturliche Bodenfruchtbar-
keit), mittlere Wasserleitfahigkeit (= Wasser-
haushaltspotenzial, Funktion des Bodens im
Wasserhaushalt)

Versiegelungsgrad: >25%

(Baugebiete bereits bebaut, fir den Ersatz-
neubau des Lebensmittelmarktes ohne Be-
deutung, da ohne Bodenversiegelung nicht zu
errichten)

Verlust von Boden
VergréBerung der festgesetz-
ten Grunflache

Erhéhung der Grundflachen-
zahl im bisherigen einge-
schrankten Gewerbegebiet

Fachgesetze:

- Sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden, Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Begrenzung von Bodenversiegelun-
gen auf das notwendige MafB3 (§ 1a Abs. 2
Satz 1 BauGB)

Landschaftsplan: keine

(aufgrund der bereits bisher (iberbauten Bauge-

biete und des standértlich gebundenen Ersatzneu-

baus fiir den Lebensmittelmarkt sparsamer Um-
gang mit dem Boden; Ziele berticksichtigt)

nicht
erheblich

Tabelle 1:

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen (Forts.)
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Schutzgut Gegenwartiger Zustand und dessen Auswirkungen auf die Umwelt, Ziele der Fachgesetze und Fachpléane und Bewertung
Bewertung MaBnahmen deren Beriicksichtigung

Wasser Oberflachengewasser: keine im Geltungsbe- Verringerung der Grundwasser- | Fachgesetze: nicht
reich neubildung durch zu erwartende Vermeidung einer Verschlechterung des erheblich
Grundwasser: hohere Versiegelung von Boden mengenmaBigen und chemischen Zustands
- Unterer Buntsandstein (Sand-, Ton- und im bisherigen eingeschrankten des Grundwassers (§ 47 Abs. 1 WHG)

Schiuffsteine mit eingelagerten Rogen- Gewerbegebiet Landschaftsplan: keine
steinbanken) als Grundwasserleiter (Verringerung der Grundwasserneubildung durch
(nach Hydrogeologischer Karte HK50, Bodenversiegelung fiir den Ersatzneubau fiir
Blatt 1005-3/4) den Lebensmittelmarkt, Berticksichtigung des
- Grundwasserleiter mit untergeordneter Ziels im Hinblick auf das Ziel der 1. Anderung
Grundwasserflihrung des Bebauungsplans nicht méglich)
Grundwasser:
- Grundwasser gegeniiber flachenhaft ein-
dringenden Schadstoffen ungeschitzt
- Grundwasser <10 m unter Flur
- FlieBrichtung Grundwasser in Richtung
Flutgraben
(geringer Wert aufgrund der Vorbelastung
durch zulédssige Versiegelung)
Schutz-/ Uberschwemmungsgebiete:
nicht vorhanden
Vorbehaltsgebiete fir Hochwasser
- Lage weder im Uberschwemmungsgebiet
noch im Hochwasserrisikogebiet (Ext-
remhochwasser HQ 200)

Luft Immissionswerte der TA Luft, der 39. BIm- geringe Emissionen von Luft- Fachgesetze: keine nicht
SchV wurden im Jahr 2018 unterschritten schadstoffen in Sondergebiet - Vermeidung von schadlichen Umwelteinwir- | erheblich
(LANDESAMT FUR UMWELTSCHUTZ Mischgebiet, Emissionen von kungen und von schweren Unfallen (§ 50
2019) Luftschadstoffen abhangig von BImSchG)

der genutzten Energieart im Landschaftsplan: keine
Plangebiet, durch gesetzliche . . . -
Verpflichtung zur Einhaltung der (Ziel erfiillt, da sc@ad{/che Umwe/te/pW/rkungen
o ; . d schwere Unfélle im Sondergebiet mit der
Immissionsrichtwerte keine er- un . g o
heblichen Auswirkungen fegtgesetz_ten Zweckbest/mmung und in einem
Mischgebiet nicht zu erwarten)
Tabelle 1: Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen (Forts.)
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Schutzgut Gegenwartiger Zustand und dessen Auswirkungen auf die Umwelt, Ziele der Fachgesetze und Fachpléane und deren Bewertung
Bewertung MaBnahmen Bericksichtigung
Klima - Freilandklima (keine Uberwar- - keine relevante Verdnderung der klima- | Fachgesetze: nicht
mung tagsiber, kaum Behinde- tischen Situation Schutz des Klimas (§ 1 Abs. 3 Nr. 4 BNatSchG) | erheblich
rungen des Luftmassenaus- Landschaftsplan: keine
tauschs, bioklimatisch nicht be- ) . ) .
lastend (Ziel erfillt, Qa durc_:h geringe ?rof;’e der festgesejz-
i ten Baugebiete keine Beeintrdchtigung der Luftsitua-
Luftleitbahnen: tion zu erwarten)
- wegen der geringen GréBe der
festgesetzten Baugebiete keine
Behinderung des Luftaustau-
sches
(nur geringe Bedeutung)
Landschaft | Bereits vorhandener Lebensmittel- |- Lebensmittelmarkt bereits vorhanden, Fachgesetze: keine nicht
markt und bereits vorhandenes Begrenzung der zulassigen Héhe und Landschaftsplan: keine erheblich
Baurecht fir das bisherige Mischge- damit der Einsehbarkeit, dadurch keine
biet erhebliche Veranderung der baulichen
(nur geringe Bedeutung) Situation
- Begrenzung der Héhe des Gebaudes
- Erhaltung der Baumgruppe
Biologi- konkrete Angaben liegen nicht vor |- bei Nutzung oder Gewinnung erneuer- | Fachgesetze: nicht
sche Viel- barer Energien Beitrag zur biologischen |.  Dauerhafte Sicherung der biologischen Vielfalt erheblich
falt Vielfalt (§ 1 Abs. 2 BNatSchG)
- bei Anlage eines begriinten Daches Bei- | Landschaftsplan: keine
trag zur biologischen Vielfalt (Ziel evtl. erfiillt, da Beitrége zur biologischen Vielfalt
abhéngig von der Ausgestaltung der Verwirklichung
der 1. Anderung des Bebauungsplans)
Mensch, Wohnen: - geringe zusatzliche Emissionen von Fachgesetze: nicht
seine Ge- | Im Geltungsbereich nur das Ge- Luftschadstoffen aus Kraftfahrzeugen |- Vermeidung von schadlichen Umwelteinwirkun- | erheblich
sundheit | baude Bernburger StraBe 14 be- durch den Ersatzneubau des Lebens- gen und von schweren Unféllen (§ 50 BImSchG)
sowie Be- | wohnt (nur geringe Bevélkerung mittelmarktes, Emissionen von Luft- - Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft
volkerung | vorhanden) schadstoffen aus Hausbrand abhangig vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Ge-
Larm von der genutzten Energieart zur De- rausche sowie Vorsorge gegen schadliche Um-
- Vorbelastung durch Verkehrs- ckgng des E.nerglebedarfs welteinwirkungen durch Gerausche (TA Larm)
larm (Bernburger StraBe, - keine erheblichen Auswirkungen der Landschaftsplan: keine
Tabelle 1: Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen (Forts.)
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Gegenwartiger Zustand und dessen

Auswirkungen auf die Umwelt,

Ziele der Fachgesetze und Fachpléane und deren

55

Schutzgut Bewertung MaBnahmen Berilcksichtigung Bewertung
noch Mensch, | Bahnstrecken) Emission von Luftschadstoffen | (Ziele erflillt, da schddliche Umwelteinwirkungen
seine Ge- Erholung: durch gesetzliche Verpflichtung | und schwere Unfélle im Sondergebiet mit der fest-
SL_mdherEso- - geringe Bedeutung fir die Erholung zur Einhaltung der. Imm|ss"|ons- gesetzten Zweckbestimmung und in einem Misch-
wie Bevélke- wegen fehlender Erholungsméglich- richtwerte und geringe Grde gebiet nicht zu erwarten)
rung keiten der festgesetzten Baugebiete
- nur geringe zusatzliche Emis-
sion von Luftschadstoffen durch
den Ersatzneubau des Lebens-
mittelmarktes
Kulturguter Kulturdenkmale: - keine Auswirkungen Fachgesetze: nicht
und sonstige |- im Gebiet der 8. Anderung sind keine | (Kulturgditer und Sachgiiter sind zu | Erhaltungspflicht fir archdologische Bodenfunde | erheblich
Sachguter Kulturdenkmale vorhanden erhalten) (§ 9 Abs. 3 Denkmalschutzgesetz des Landes
- westlich Bernburger StraBe Baudenk- Sachsen-Anhalt)
mal ,Zuckerfabrik 4* Genehmigungspflicht fiir Eingriffe in Kulturdenk-
- Objektnummer 09460 488 male (§ 14 Abs. 1 Denkmalschutzgesetz des Lan-
- ehemaliges Verwaltungsgebaude der des Sachsen-Anhalt)
Zuckerfabrik, Produktionsgebiude Landschaftsplan: keine
nichterhalten; stattlicher Bruchstein-
bau mit Satteldach und hofseitigem
Treppenrisalit, 2. Halfte 19. Jh., letz-
tes bauliches Zeugnis des wirtschaft-
lich bedeutenden Fabrikstandortes
Sachgiiter:
- Elektrizitatsleitungen der MITNETZ
Strom mbH
Vermeidung |- Emissionen in geringem Umfang aus (- geringe zuséatzliche Emissionen | Fachgesetze: keine nicht
von Emissio- Kraftfahrzeugen und Hausbrand von Luftschadstoffen aus Kraft- | | andschaftsplan: keine erheblich
nen fahrzeugen durch den Ersatz-
neubau des Lebensmittelmark-
tes
- Emissionen von Luftschadstof-
fen aus Hausbrand abhéngig
von der genutzten Energieart
Tabelle 1: Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen (Forts.)
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Schutzgut Gegenwartiger Zustand und dessen Auswirkungen auf die Umwelt, Ziele der Fachgesetze und Fachpléane und deren Bewertung
Bewertung MaBnahmen Berilcksichtigung
Vermei- zur Deckung des Energiebe-
dung von darfs des Gebaudes
Emissio-
nen
(Forts.)
sachge- Gegenwartig Abwasser als Regenwasser Keine nennenswerte Verdnde- | Fachgesetze: keine nicht
rechter und Schmutzwasser vom Lebensmittel- rung des Aufkommens an Landschaftsplan: keine erheblich
Umgang markt und vom Grundstiick Bernburger Schmutzwasser und an Abfall
mit Abfal- StralBe 14, Plangebiet ist an das Abwas- Zu erwarten
len und serortsnetz angeschlossen Durch Ersatzneubau des Le-
Abwassern | . Abfall wird ordnungsgeman entsorgt bensmittelmarktes geringe Er-
héhung der abzuleitenden Re-
genwassermenge
Keine nennenswerte Erhéhung
des Abfallaufkommens
erneuer- Nutzung erneuerbarer Energien nicht be- Nutzung erneuerbarer Energien | Fachgesetze: nicht
bare Ener- kannt abhangig von der genutzten - Steigerung des Anteils des aus erneuer- | erheblich
gien, Ener- | Angaben zur effizienten Nutzung von Energieart zur Deckung des baren Energien erzeugten Stroms am
gieeffizi- Energie nicht bekannt Energiebedarfs der Gebaude Bruttostromverbrauch auf 80 Prozent im
enz sparsame und effiziente Nut- Jahr 2030 (§ 1 Abs. 2 EEG)
zung von Energie nicht Angele- | | andschaftsplan: keine
genheit der Anderung des Be-
bauungsplans, sondern von de-
ren Verwirklichung
Wirkungs- Ersatzneubau des Lebensmittelmarktes nicht
geflige fOhrt zur VergroBerung des Marktgrund- erheblich
und Wech- stiicks
selwirkun- bisheriger Larmschutzanspruch des
gen Grundstiicks Bernburger StraBe 14 wird
durch Mischgebiet beriicksichtigt
durch die geringe GréBe des Geltungs-
bereichs geringe Bedeutung fir das
Mikroklima
Gesamtbewertung nicht erheblich
Tabelle 1: Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen (Forts.)
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7.3 Geprufte Alternativen

Alternativen als anderweitige Lésungsmdglichkeiten kénnen grundsétzlich entweder die Art
des Vorhabens (Vorhabensalternativen) oder den Standort des Vorhabens (Standortalternati-
ven) betreffen.

Die Prufung von Standortalternativen ist bei der Umweltprifung im Bauleitplanverfahren raum-
lich auf das Gemeindegebiet beschrénkt. Nach Grundsatz 13 des LEP-LSA 2010 sollen zur
Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden vorrangig die vorhandenen Poten-
ziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer stehende Bausubstanz) in den Siedlungsge-
bieten genutzt werden.

Die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans schaffen Baurecht fiir den Ersatz-
neubau eines Lebensmittelmarktes. Da der Ersatzneubau funktionell standértlich an das
Grundstlck des bestehenden Marktes gebunden ist, sind Standortalternativen nicht vorhan-
den.

Da es sich um einen Ersatzneubau fir einen Lebensmittelmarkt handelt, sind Vorhabensalter-
nativen nicht gegeben, weil es sich ansonsten nicht mehr um einen solchen Markt handeln
wirde.

7.4 Zusatzliche Angaben

7.4.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Die zur Bewertung der Leistungsfahigkeit angewandten Verfahren sind in Kapitel 7.2 enthal-
ten. DarUber hinausgehende Bewertungen wurden nicht durchgefihrt.

7.4.2 Hinweise auf Schwierigkeiten

Die Erarbeitung des Umweltberichtes erfolgte auf der Grundlage der im Kapitel 7.2 genannten
Unterlagen. Nach dem gegenwértigen Wissensstand kdnnen nur orientierende Angaben zu
den zu erwartenden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen gemacht werden, da zu
konkreten Bauvorhaben bisher keine Planungen bekannt sind.

Weitere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben des Umweltberichtes be-
standen nicht.

7.4.3 Uberwachung

Die Gemeinden Uberwachen gemaR § 4c Satz 1 BauGB die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die aufgrund der Durchflhrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und um in der Lage zu sein, geeignete
MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Gegenstand der Uberwachung ist auch die Durchfih-
rung von Festsetzungen nach § 1a Abs. 3 Satz 2 BauGB und von MaBnahmen zum Ausgleich
nach § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB.

Die Uberwachung beschrankt sich auf die erheblichen Umweltauswirkungen und die MaBnah-
men zum Ausgleich. Daraus folgt, dass im Umweltbericht fir die Umweltauswirkungen auch
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die Erheblichkeitsschwellen zu bestimmen sind. Die Uberwachung erstreckt sich auf alle er-
heblichen Umweltauswirkungen, die bei der Durchflihrung der 1. Anderung des Bebauungs-
plans auftreten. Die Uberwachung beschréankt sich nicht auf diejenigen erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die bei der Verwirklichung der Projekte entstehen, flr deren Zulassung die
1. Anderung des Bebauungsplans den Rahmen setzt.

Zu den erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt gehdren die vorhergesehenen und die un-
vorhergesehenen Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nach § 2 Abs. 4 Satz 1
BauGB. In der Regel handelt es sich dabei um die im Umweltbericht beschriebenen Auswir-
kungen. Andere Auswirkungen sind diejenigen, mit denen bei der Aufstellung der 1. Anderung
des Bebauungsplans nicht gerechnet wird.

Unvorhergesehene negative Auswirkungen sind vor allem Umweltauswirkungen, die in ihrer
Intensitat von den Prognosen des Umweltberichts abweichen. Diese Abweichungen sind im
Sinne von Unzulanglichkeiten der Prognosen (fehlgeschlagene Prognosen) im Umweltbericht
(z.B. hinsichtlich der vorhergesagten Intensitat von Auswirkungen auf die Umwelt) oder im
Sinne von unvorhergesehenen Auswirkungen zu verstehen, die aus veranderten Umsténden
auBerhalb des Planinhalts resultieren, welche dazu geflihrt haben, dass bestimmte Annahmen
in der Umweltprifung teilweise oder ganz hinféllig geworden sind.

Somit lassen sich drei Gruppen von erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt unterscheiden:
vorhergesehene erhebliche Umweltauswirkungen
unvorhergesehene erhebliche Umweltauswirkungen aufgrund fehlgeschlagener Prognosen
unvorhergesehene erhebliche Umweltauswirkungen aufgrund veré&nderter duBerer Um-
stande

Erhebliche Umweltauswirkungen werden im Umweltbericht nicht prognostiziert. Eine Uberwa-
chung von erheblichen Umweltauswirkungen der 1. Anderung des Bebauungsplans ist des-
halb nicht erforderlich.

Fir die 1. Anderung des Bebauungsplans sind MaBnahmen zum Ausgleich nicht erforderlich.

744 Gesamtbewertung

Fir die Bewertung der zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen wird eine medien-
Ubergreifende Gesamtbewertung durchgefiihrt. Die medienlbergreifende Gesamtbewertung
der Umweltauswirkungen beruht auf qualitativen Gesichtspunkten, die zueinander in Bezie-
hung zu setzen sind. Die Gesamtbewertung hat die Aufgabe, im Hinblick auf eine wirksame
Umweltvorsorge zu prifen, ob der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen die gesetzlichen
Umweltanforderungen erflllt und entsprechend dem Wissensstand als umweltvertraglich zu
bewerten ist.

Die einzelnen beschriebenen und bewerteten Umweltauswirkungen zeigen, dass eine Verein-
barkeit der 1. Anderung des Bebauungsplans mit den gesetzlichen Umweltanforderungen ge-
geben ist.

Wesentliche Auswirkungen auf den Menschen werden nicht entstehen. Durch die Verwirkli-
chung der 1. Anderung des Bebauungsplans wird Baurecht geschaffen fur den Ersatzneubau
eines Lebensmittelmarktes.

Die Bewertung der Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzglter zeigt, dass keine er-
heblichen nachteiligen Umweltauswirkungen festgestellt werden. Erhebliche nachteilige Um-
weltauswirkungen auf die einzelnen Schutzglter sind auszuschlieBen, so dass angenommen
werden kann, dass dies auch in der medienibergreifenden Gesamtbewertung der Fall ist.
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Deshalb werden die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans als mit den gesetz-
lichen Umweltanforderungen vereinbar angesehen. Die 1. Anderung des Bebauungsplans er-
fullt die gesetzlichen Umweltanforderungen.

7.4.5 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht enthalt zun&chst eine Einleitung. Anschlieend folgen die Beschreibung
und Bewertung der Umweltauswirkungen. Dieser Abschnitt besteht aus der Bestandsauf-
nahme des derzeitigen Umweltzustands, der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzu-
stands sowie den Zielen der Fachgesetze und deren Beriicksichtigung bei der Aufstellung des
Bebauungsplans. Es folgt eine Aussage zu gepruften Planungsalternativen. Zusatzliche An-
gaben sind die verwendeten technischen Verfahren, Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zu-
sammenstellung der Angaben, Angaben zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf
die Umwelt sowie die Gesamtbewertung.

Die Ziele der 1. Anderung des Bebauungsplans kénnen dem Kapitel 4 und die Inhalte des der
1. Anderung des Bebauungsplans dem Kapitel 5 entnommen werden.

Die einzelnen festgelegten Ziele des Umweltschutzes konnen Tabelle 1 entnommen werden.
Als Fachplan ist kein Plan fir die Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans von Be-
deutung.

Neben der Beschreibung und Bewertung der einzelnen Schutzgiter werden die Ziele der
Fachgesetze genannt. Es konnte festgestellt werden, dass alle Immissionswerte der TA Luft
und der 39. BImSchV unterschritten werden.

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplans werden auf der Grundlage des derzeitigen Kennt-
nisstands die prognostizierten Umweltauswirkungen ermittelt. Danach lasst sich feststellen,
dass erhebliche Umweltauswirkungen durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten sind.

Die zur Bewertung der Leistungsfahigkeit angewandten Verfahren sind in Tabelle 1 enthalten.
Dartber hinausgehende Bewertungen wurden nicht durchgefthrt.

Grundsatzlich ist fir die Anderung eines Bebauungsplans eine Uberwachung von deren Um-
weltauswirkungen durchzufiihren. Da erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen nicht zu er-
warten sind, kann jedoch auf eine Uberwachung verzichtet werden.

Der Umweltbericht zeigt, dass eine Vereinbarkeit der 1. Anderung des Bebauungsplans mit
den gesetzlichen Umweltanforderungen gegeben ist. Es werden keine erheblichen nachteili-
gen Umweltauswirkungen festgestellt. Insgesamt werden die Festsetzungen der 1. Anderung
des Bebauungsplans als mit den gesetzlichen Umweltanforderungen vereinbar angesehen.
Die 1. Anderung des Bebauungsplans erflllt die gesetzlichen Umweltanforderungen.
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7.5 Vertraglichkeit mit der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie

Grundlagen

Projekte sind geman § 34 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG vor ihrer Zulassung oder Durchfiihrung auf
ihre Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Natura 2000-Gebiets zu Uberprifen. Plane
sind insbesondere auch Bebauungsplane (s. a. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB).

Nach Nr. 2 Buchst. b der Anlage 1 zum BauGB soll der Umweltbericht eine Beschreibung und
Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen mit einer eine Prognose Uber die Entwick-
lung des Umweltzustands bei Durchflihrung der Planung; hierzu sind, soweit mdglich, insbe-
sondere die méglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase der
geplanten Vorhaben auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a bis i BauGB zu beschrei-
ben. Zu diesen Belangen gehdéren auch die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura
2000-Gebiete.

,Natura 2000-Gebiete" sind geman § 7 Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG Gebiete von gemeinschaftli-
cher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete. Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung sind geman § 7 Abs. 1 Nr. 6 BNatSchG die in die Liste der Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung nach Artikel 4 Abs. 2 Unterabs. 3 der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie der EU
(FFH-Richtlinie, Richtlinie 92/43/EWG) eingetragenen Gebiete, auch wenn ein Schutz im
Sinne des § 32 Abs. 2 bis 4 BNatSchG noch nicht gewahrleistet ist. In dem Durchflihrungsbe-
schluss 2024/433/EU der Kommission vom 02.02.2024 zur Verabschiedung einer siebzehnten
aktualisierten Liste von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung in der kontinentalen bio-
geografischen Region sind die ,Saaledurchbruch bei Rothenburg” als Gebiet von gemein-
schaftlicher Bedeutung enthalten.

In einer Entfernung von etwa 1,65 km zum Geltungsbereich befindet sich das Gebiet von ge-
meinschaftlicher Bedeutung ,Saaledurchbruch bei Rothenburg® (Code: DE 4236 301).

Fir die gemeldeten Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung besteht ein Verschlechte-
rungsverbot, jedoch kein Veranderungsverbot. Verboten sind — gemessen an den Erhaltungs-
zielen des jeweiligen Gebietes — erhebliche Beeintrachtigungen.

Zunéchst ist eine Vorprufung durchzufihren. Die Vorprifung wird im Rahmen des behérdli-
chen Verfahrens mit abgearbeitet, das fir die Genehmigung des Projekts oder zu seiner An-
zeige vorgeschrieben ist. Wenn flr die Zulassung oder Durchfihrung des Projektes eine Um-
weltvertraglichkeitsprifung vorgeschrieben ist, soll die Vorprifung soweit wie mdglich mit den
Prifschritten dieser Verfahren verbunden werden.

Bei gestuften Verfahren ist die Vorprifung im vorgelagerten Verfahren entsprechend dem Pla-
nungsstand des Vorhabens durchzufiihren. Im nachfolgenden Zulassungsverfahren sollen die
im vorgelagerten Verfahren ermittelten Sachverhalte soweit wie méglich zugrunde gelegt wer-
den. Die Vorprifung ist deshalb Teil des Umweltberichts.

Ziel der Vorpriifung ist zu untersuchen, ob die 1. Anderung des Bebauungsplans einzeln oder
im Zusammenwirken mit anderen Planen oder Projekten geeignet ist, ein Gebiet von gemein-
schaftlicher Bedeutung erheblich zu beeintrachtigen. Die Eignung wird anhand einer (ber-
schlagigen Einschatzung beurteilt. Kriterien fir diese Einschatzung sind die GréBe der Mal-
nahme, die Empfindlichkeit der Schutzglter sowie die Schwere und Dauer der Auswirkungen.

Beschreibung der MaBnahme
Standort

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans befindet sich am nérdlichen Rand
des Siedlungsbereichs der Stadt Kénnern &stlich der LandesstraBe 50 und sldlich von
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Bahnanlagen. In einer Entfernung von etwa 1,65 km zu dem Gebiet der 1. Anderung des Be-
bauungsplans befindet sich das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Saaledurchbruch
bei Rothenburg®.

Art der MaBnahme

Die 1. Anderung des Bebauungsplans setzt das Sonstige Sondergebiet SO mit der Zweckbe-
stimmung ,,GroBflachiger Einzelhandel“ und ein Mischgebiet fest. Die Grundflachenzahl (GRZ)
wird im Sondergebiet mit einem Wert von 0,8 und im Mischgebiet mit einem Wert von 0,6
festgesetzt. Im Mischgebiet wird eine Bauweise nicht festgesetzt, im Sondergebiet wird eine
abweichende Bauweise festgesetzt.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt tber die Bernburger StraBe im Zuge der L 50.
GréBe der MaBnahme

Die gesamte GrdBe des Geltungsbereichs betragt 1,03 ha. Davon werden 0,7095 ha als Son-
dergebiet festgesetzt. Weitere 0,1192 ha werden als Verkehrsflache festgesetzt.

Darstellung der MaBnahme

Wesentlicher Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplans ist die Festsetzung eines Sonstigen
Sondergebiets SO mit der Schaffung von Baurecht fir einen Ersatzneubau fur den vorhande-
nen Lebensmittelmarkt. Das Maf3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzun-
gen der Grundflachenzahl (0,8 bzw. 0,6), die Geschossflachenzahl und im Sondergebiet auch
durch die H6he baulicher Anlagen.

Empfindlichkeit der Schutzguter

Der derzeitige Umweltzustand wurde bereits in Kapitel 7.2 beschrieben. Das Kapitel enthalt
auch Angaben zur Empfindlichkeit der einzelnen Schutzgter im Einwirkungsbereich. Der Un-
tersuchungsrahmen wurde im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans fiir jedes Schutz-
gut gesondert festgelegt.

Aufgrund des Mindestabstands des Gebiets von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Saaledurch-
bruch bei Rothenburg” vom Geltungsbereich von etwa 1,65 km kommt es im Hinblick auf die
Empfindlichkeit der Schutzglter des Gebiets ,Saaledurchbruch bei Rothenburg” ausschlief3-
lich auf die Empfindlichkeit gegenlber von auBen auf das Gebiet einwirkenden Beeintréchti-
gungen an. Die GréBe der Betrachtungsraume der jeweiligen Schutzglter spiegelt deren je-
weilige Einwirkungsbereiche wider.

Nur bei den Einwirkungsbereichen der Schutzguiter ,Luft“ und ,Landschaft* kann davon aus-
gegangen werden, dass sie das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Saaledurchbruch
bei Rothenburg® Uberhaupt erreichen kénnen. Wegen der Art der in der 1. Anderung des Be-
bauungsplans festgesetzten Nutzungen diirfte dies jedoch nicht der Fall sein.

Mdogliche Beeintrachtigungen der Schutzglter sind auch im Hinblick auf die Erhaltungsziele
des Gebiets einzuschéatzen. Die Erhaltungsziele sind gemafn § 7 Abs. 1 Nr. 9 BNatSchG die
Erhaltung oder Wiederherstellung eines gunstigen Erhaltungszustandes der in Anhang | der
FFH-Richtlinie aufgefihrten Lebensrdume und der in Anhang Il dieser Richtlinie aufgefihrten
Tier- und Pflanzenarten, die in einem Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung vorkommen.

Die in die Liste nach Artikel 4 Abs. 2 Unterabs. 3 der Richtlinie 92/43/EWG aufgenommenen
Gebiete sind gemanR § 32 Abs. 2 BNatSchG entsprechend den jeweiligen Erhaltungszielen zu
geschitzten Teilen von Natur und Landschaft im Sinne des § 20 Abs. 2 BNatSchG zu erklaren.
Die Schutzerklarung bestimmt gemafi § 32 Abs. 3 Satz 1 BNatSchG den Schutzzweck ent-
sprechend den jeweiligen Erhaltungszielen und die erforderlichen Gebietsbegrenzungen.
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Der gebietsbezogene Schutzzweck ist in § 2 der Anlage Nr. 3.120 der ,Landesverordnung zur
Unterschutzstellung der Natura 2000-Gebiete im Land Sachsen-Anhalt* (N2000-LVO LSA) be-
stimmt.

Der gebietsbezogene Schutzzweck des Gebietes umfasst:

1. die Erhaltung des Saaledurchbruchstales und dem damit verbundenen, morphologisch
reich strukturierten Gelande mit seinem Komplex gebietstypischer Lebensrdume, insbe-
sondere der vielféltigen Pionier-, Mager-, Trocken- und Halbtrockenrasen, Felsfluren,
Laub- und Laubmischwalder sowohl trockener als auch nasser Standorte im Kontakt zu
naturnahen FlieB- und Stillgewéassern und artenreichen Frisch- und Feuchtwiesen,

2. die Erhaltung oder die Wiederherstellung eines glnstigen Erhaltungszustandes insbeson-
dere folgender Schutzgiter als maBgebliche Gebietsbestandteile:

Lebensraumtypen (LRT) gemai Anhang | FFH-Richtlinie:

Prioritare LRT: 6110* Lickige basophile oder Kalk-Pionierrasen (Alysso-Sedion albi),
6240* Subpannonische Steppen-Trockenrasen, 9180* Schlucht- und Hangmischwalder
(Tilio-Acerion), 91E0* Auen-Walder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior (Alno-
Padion, Alnion incanae, Salicion albae),

Weitere LRT: 3150 Natirliche eutrophe Seen mit einer Vegetation des Magnopotamions
oder Hydrocharitions, 6130 Schwermetallrasen (Violetalia calaminariae), 6210 Naturnahe
Kalk-Trockenrasen und deren Verbuschungsstadien (Festuco-Brometalia), 6510 Magere
Flachland-Mahwiesen (Alopecurus pratensis, Sanguisorba officinalis), 8230 Silikatfelsen
mit Pioniervegetation des Sedo-Scleranthion oder des Sedo albi-Veronicion dillenii, 9170
Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald (Galio-Carpinetum), 91F0 Hartholzauenwalder mit
Quercus robur, Ulmus laevis, Ulmus minor, Fraxinus excelsior oder Fraxinus angustifolia
(Ulmenion minoris),

einschlieBlich ihrer jeweiligen charakteristischen Arten, hier insbesondere Achselfleckiger
Nachtlaufer (Cymindis axillaris), Bocks-Riemenzunge (Himantoglossum hircinum), Ge-
wohnliche Kuhschelle i. w. S. (Pulsatilla vulgaris), Gewdhnliches Gelbscheidiges Feder-
gras (Stipa pulcherrima ssp. pulcherrima), Gewdhnliches Nadelrdschen (Fumana
procumbens), Herzhals-Haarschnelllaufer (Ophonus cordatus), Moorfrosch (Rana arvalis),
Neuntdter (Lanius collurio), Schwarzmilan (Milvus migrans), Sperbergrasmicke (Sylvia
nisoria), Stangelloser Tragant (Astragalus exscapus), Steppenfenchel (Seseli annuum),
Wiesen-Kuhschelle (Pulsatilla pratensis), Zauneidechse (Lacerta agilis), Zottige Fahnen-
wicke (Oxytropis pilosa); konkrete Auspragungen und Erhaltungszustande der LRT des
Gebietes sind hierbei zu berlcksichtigen,

Arten gemafB Anhang Il FFH-RL:

Prioritare Arten: *Eremit (Osmoderma eremita),

Weitere Arten: Bitterling (Rhodeus amarus), GroBes Mausohr (Myotis myotis), Mopsfleder-
maus (Barbastella barbastellus).

In der Verordnung sind die Angaben nicht nach Teilgebieten des Gebietes differenziert. Nach
der Darstellung der topographischen Karte (MaBstab 1:10.000) ist jedoch davon auszugehen,
dass die genannten Lebensraume des Anhangs | der FFH-Richtlinie grundsatzlich in dem dem
Plangebiet nachstgelegenen Teil des Gebiets ,Saaledurchbruch bei Rothenburg” vorkommen.
Von den genannten Lebensraumtypen sind die mit "*" markierten Typen ,Llckige basophile
oder Kalk-Pionierrasen (Alysso-Sedion albi)* (Code: 6110), ,Subpannonische Steppen-Tro-
ckenrasen“ (Code: 6240), ,Schlucht- und Hangmischwalder (Tilio-Acerion)* (Code: 9180),
L2Auen-Walder mit Alnus glutinosa und Fraxinus excelsior’ (Code: 91E0) sowie die Art Eremit
(Osmoderma eremita) prioritdre natirliche Lebensraumtypen im Sinne des § 7 Abs. 1 Nr. 5
BNatSchG bzw. prioritare Arten im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 11 BNatSchG.
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Schwere und Dauer der Auswirkungen

Es sind Angaben zu machen iber die Auswirkungen der 1. Anderung des Bebauungsplans
auf das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Saaledurchbruch bei Rothenburg“ und ge-
gebenenfalls auf prioritare Biotope oder prioritare Arten.

Einschatzung

Die Einschatzung, ob die 1. Anderung des Bebauungsplans mit inren Festsetzungen geeignet
ist, einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Planen das Gebiet von ge-
meinschaftlicher Bedeutung ,Saaledurchbruch bei Rothenburg® erheblich zu beeintrachtigen,
erfolgt in Anlehnung an die Methoden der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Eine Be-
eintrachtigung liegt vor, wenn entweder einzelne Faktoren eines Wirkungsgefliges, z.B. eines
Okosystems, oder das Zusammenspiel der Faktoren negativ beeinflusst werden.

Erheblich ist die Beeintrachtigung, wenn die Verdnderungen oder Stérungen in ihrem Ausmaf
oder in ihrer Dauer dazu fuihren kénnen, dass ein Gebiet seine Funktionen in Bezug auf ein
oder mehrere Erhaltungsziele oder den Schutzzweck nur noch in deutlich eingeschranktem
Umfang erflillen kann. Es muss sich um Beeintrachtigungen handeln, die sich auf die zu schiit-
zenden Lebensraumtypen oder die zu schitzenden Arten mehr als unerheblich und nicht nur
vorUbergehend auswirken kénnen.

Grundwasserabsenkungen, Stoffeintrage, bei Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung in
Einzelfallen auch Larm- und Lichteinwirkungen, Erschitterungen oder andere Auswirkungen
— auch wenn sie von auB3en in das Gebiet hineinwirken — sowie Zerschneidungseffekte kénnen
beispielhaft zu erheblichen Beeintrachtigungen fihren.

Grundsatzlich kann nur bei den Einwirkungsbereichen der Schutzgiter ,Luft“ und ,Landschaft"
davon ausgegangen werden kann, dass sie tberhaupt den ,Saaledurchbruch bei Rothenburg*
erreichen kdnnen. Aufgrund des Mindestabstands des Gebiets von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung ,Saaledurchbruch bei Rothenburg” vom Geltungsbereich von etwa 1,65 km und der Art
der in der 1. Anderung des Bebauungsplans festgesetzten Nutzungsarten sind Beeintrachti-
gungen auch fir diese Einwirkungsbereiche nicht zu erwarten. Das Schutzgut ,Landschaft®
umfasst vorwiegend den Aspekt des Landschaftsbildes. Beeintrachtigungen des Landschafts-
bildes, die von auBBen in das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung hineinwirken, kénnen
jedoch — auch im Zusammenwirken mit anderen Planen oder Projekten — nicht zu erheblichen
Beeintrachtigungen der genannten Lebensrdume flihren.

Einschéatzung

Ziel der Vorprifung ist zu untersuchen, ob der Plan einzeln oder im Zusammenwirken mit an-
deren Planen oder Projekten geeignet ist, ein Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung er-
heblich zu beeintréachtigen. Die Eignung wird anhand einer tberschlagigen Einschatzung be-
urteilt.

Die Beschreibungen der einzelnen Kriterien zeigen, dass die 1. Anderung des Bebauungs-
plans — gemessen an den Erhaltungszielen des Gebiets — voraussichtlich nicht geeignet ist,
das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Saaledurchbruch bei Rothenburg® erheblich
zu beeintrachtigen. Deshalb wird eingeschatzt, dass die Anderung des Bebauungsplans den
Projektbegriff im Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG nicht erfillt.

Es ist auch zu untersuchen, ob die Anderung des Bebauungsplans im Zusammenwirken mit
anderen Projekten oder Planen geeignet ist, den ,Saaledurchbruch bei Rothenburg“ erheblich
zu beeintrachtigen. Es sind der Stadt Kénnern jedoch keine anderen konkreten Projekte oder
Plane bekannt, die in zeitlichem Zusammenhang zu Beeintrachtigungen der ,Saaledurchbruch
bei Rothenburg*” fiihren kdnnen.
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Deshalb wird die 1. Anderung des Bebauungsplans auch im Zusammenwirken mit anderen
Projekten oder Planen nicht als geeignet angesehen, das Gebiet von gemeinschaftlicher Be-
deutung ,Saaledurchbruch bei Rothenburg” erheblich beeintrachtigen zu kénnen.

8. Eingriffsregelung

Im Rahmen der Beriicksichtigung der Eingriffsregelung in der Abwégung bei der Anderung
des Bebauungsplans ist zunachst zu prufen, ob ein Eingriff in Natur und Landschaft vorliegt.
Eingriffe sind gemai § 14 Abs. 1 BNatSchG Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehen-
den Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kdnnen. BeurteilungsmafBstab sind die auf-
grund der Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans zu erwartenden Auswirkun-
gen auf Natur und Landschaft.

Die beiden festgesetzten Baugebiete erstrecken sich ausschlieBlich auf Flachen im bisherigen
Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zu-
lassigen Eingriffe in Natur und Landschaft waren im Sondergebiet nicht bereits in dem nun-
mehr festgesetzten Maf3 zulassig. Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans
sind somit aufgrund von deren Festsetzungen Veranderungen der Nutzung von Grundflachen
im Sinne des § 14 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten.

Ermittlung des erforderlichen Umfangs zum Ausgleich
Beschreibung der vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen

Die Bewertung und die Bilanzierung der Eingriffe, die durch die Verwirklichung der 1. Ande-
rung des Bebauungsplans zu erwarten sind, erfolgt fiir den gesamten Geltungsbereich der
1. Anderung des Bebauungsplans. Fir die Bewertung, Bilanzierung und die Ermittlung des
Ausgleichsbedarfs sowie der AusgleichsmaBnahmen wird die ,Richtlinie Gber die Bewertung
und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt* (Bewertungsmodell Sachsen-An-
halt) angewendet. Das Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt stellt ein standardisiertes Verfah-
ren zur einheitlichen naturschutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fir den Ausgleich
erforderlichen durchzufihrenden MaBnahmen dar.

Grundlage fur die Einstufung der Biotoptypen in diesem Bewertungsmodell ist die ,Kartieran-
leitung zur Kartierung und Bewertung der Offenlandlebensraumtypen nach Anhang | der FFH-
Richtlinie im Land Sachsen-Anhalt“ des Landesamtes flir Umweltschutz (Stand: 11.05.2010).

Grundlage des Bewertungsverfahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen, diese
erfolgt sowohl fur die unmittelbar von einem Eingriff betroffenen Flachen als auch fir die Fl&-
chen, auf denen AusgleichsmaBnahmen durchgefihrt werden sollen. In der Bewertungsliste
des Modells wurde jedem Biotoptyp entsprechend seiner naturschutzfachlichen Wertigkeit ein
Biotopwert zugeordnet, der maximal 30 Wertstufen erreichen kann. Dabei entspricht der Wert
,30“ dem hdchsten naturschutzfachlichen Wert. Die Bezugseinheit ist jeweils 1 m2.

Die Wertstufen der Biotoptypen werden mit den jeweils betroffenen FlachengréBen multipli-
ziert. Aus dem Vergleich der so ermittelten dimensionslosen Indizes wird die eingriffsbedingte
Differenz nach dem Eingriff ermittelt. Diese Differenz stellt gleichzeitig das Maf fiir den erfor-
derlichen Ausgleichsumfang dar.

Far die Bewertung und Bilanzierung der AusgleichsmaBnahmen wurde die Ausgangssituation

differenziert erfasst. Aus der Differenz zwischen der Ausgangssituation der Standorte der Aus-
gleichsmaBnahmen und der zu erwartenden naturschutzfachlichen Wertigkeit der
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Ausgleichsflachen nach erfolgter Durchflihrung der MaBnahmen ergibt sich die Veranderung
der naturschutzfachlichen Werte der Flachen.

Der Ausgangszustand wird hierzu mit Hilfe der Biotopwerte des Bewertungsmodells, der Zu-
stand nach dem Ausgleich anhand der Planwerte des Modells bewertet und diese jeweils mit
den betroffenen FlachengréBen multipliziert.

Grundlage fir die Bewertung und Bilanzierung des Ausgangszustands ist der Bebauungsplan
in seiner bisher rechtskraftigen Fassung.

Die Berechnung des Biotopwertes beruht auf der bisher festgesetzten Grundflachenzanhl
(GRZ) in den beiden bisher festgesetzten Baugebieten. Die Uberschreitungsméglichkeit der
zulassigen Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird im Bebauungsplan bisher weder aus-
geschlossen noch eingeschrankt. Deshalb wird fir das bisherige eingeschrankte Gewerbege-
biet und fir das bisherige Mischgebiet Ml 1 von einem versiegelbaren Grundsticksflachenan-
teil von jeweils 80% ausgegangen.

Der entsprechend der festgesetzten GRZ Uiberbaubaren Flachenanteil beider Baugebiete wird
dem Biotoptyp ,Sonstige Bebauung“ (Code: BIY) zugerechnet. Die nicht Gberbaubaren Fl&-
chen beider Baugebiete werden dem Biotoptyp ,Sonstige Grlinanlage, nicht parkartig” (Code:
PYY) zugeordnet. Die Griinflache mit Pflanzgebot flr ein Gebiisch aus heimischen Baum- und
Straucharten wird als ,Mischbestand Laubholz, nur heimische Baumarten® (Code: XQV) be-
wertet. Dabei wird bei der Bewertung der Grinflache beriicksichtigt, dass die dortigen Geholze
entsprechend dem Zeitpunkt des Inkrafttretens des bisher rechtskréaftigen Bebauungsplans
eine Altersstufung von unter 20 Jahren aufweisen.

Es ergibt sich fur den Geltungsbereich folgender Biotopwert:

Biotopwert | Flachengrof3e

e m2 in me Biotopwert

Biotoptyp Code

Sonstige Griinanlage, nicht parkartig
(20% des eingeschrénkten Gewerbegebiets GEe PYY 10 0,1810 18.100
und des Mischgebietes Ml 1)

Sonstige Bebauung
(80% des eingeschrénkten Gewerbegebiets GEe BIY 0 0,7242 0
und des Mischgebietes Ml 1)

Mischbestand Laubholz, nur heimische Baumarten

(Griinfidche) XQv 21 0,1260 26.460
Summe = Biotopwert - - 1,0312 44.560
Tabelle 3: Ermittlung Eingriffsflachenwert

Flr die Ausgangssituation ergibt sich ein Biotopwert von 44.560.
Zu erwartender Zustand von Natur und Landschaft

Die Berechnung des Ausgleichswertes beruht auf der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ)
im Sondergebiet und im Mischgebiet. Die Uberschreitungsmdglichkeit der zulassigen Grund-
flache nach § 19 Abs. 4 BauNVO wird weder ausgeschlossen noch eingeschrankt. Deshalb
wird fUr beide Baugebiete von einem versiegelbaren Grundsticksflachenanteil von 80% aus-
gegangen.

Der entsprechend der festgesetzten GRZ Uiberbaubaren Flachenanteil beider Baugebiete wird
dem Biotoptyp ,Sonstige Bebauung“ (Code: BIY) zugerechnet. Die nicht Uberbaubaren
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Flachen beider Baugebiete werden dem Biotoptyp ,Sonstige Grlnanlage, nicht parkartig*
(Code: PYY) zugeordnet.

Die Griinflache wird in der 1. Anderung des Bebauungsplans gegeniiber dem bisher rechts-
kraftigem Bebauungsplan vergréBert. Fir den bereits bisher festgesetzten Teil der Grinflache
wird der Planwert wie beim vorhandenen Zustand angenommen, da die Festsetzungen fir
diese Teilflache gegenlber der bisher rechtskraftigen Fassung des Bebauungsplans nicht ver-
andert werden. Fir den neu festgesetzten Teil der Grinflache wird als zu entwickelnder Bio-
toptyp eine Brachflache aus ein- bis zweijahrigen Arten angenommen, flr diesen Teil der Griin-
flache werden keine Anpflanzungen von Baumen und Strauchern festgesetzt. der nach dem
Bewertungsmodell Gbliche Planwert fir diesen Biotoptyp verwendet.

Es ergibt sich fiir den Geltungsbereich folgender Planwert:

. Planwert | FlachengroBe

Biotoptyp Code e m? in me Planwert
Sonstige Griinanlage, nicht parkartig
(20% der Sondergebiete SO 1 und SO 2 mit der
Zweckbestimmung ,GroBfldchiger Einzelhandel” und PYY 10 0,1657 16.570
des Mischgebiets Ml)
Sonstige Bebauung
(80% der Sondergebiete SO 1 und SO 2 mit der BIY 0 0.6630 0
Zweckbestimmung ,GroBfldchiger Einzelhandel” und ’
des Mischgebiets M)
Mischbestand Laubholz, nur heimische Baumarten
(Griinfldche, bereits bisher festgesetzt) XQv 21 0,1260 26.460
Ruderalflur, gebildet von ein- bis zweijahrigen Arten
(Griinfldche, neu festgesetzt) URB 9 0,0765 5.495
Summe = Planwert - — 1,0312 48.525

Tabelle 4: Ermittlung Planwert

Fir den Zustand nach der Verwirklichung des Bebauungsplans ergibt sich ein Planwert von
48.525.

Bilanzierung

Die Bilanzierung der durch die Verwirklichung des Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe
in Natur und Landschaft erfolgt durch die Bildung der Differenz zwischen Biotopwert und Plan-
wert.

Planwert 48.525
- Biotopwert 44.560
= Differenz + 3.965

Der Planwert ist groBer als der Biotopwert. Somit verbleiben in der Summe der Grundbewer-
tung keine Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft, die auszugleichen sind.

Ausgleich

Nach der Bilanzierung verbleiben keine Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft.
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9. MaBnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung

Zur Verwirklichung der 1. Anderung des Bebauungsplans sind MaBnahmen der Bodenord-
nung nicht erforderlich.

Entschadigungen

Durch die beabsichtigten Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans werden keine
Entschadigungsanspriiche im Sinne der §§ 39 bis 44 BauGB ausgeldst. Es entstehen keinem
Eigentimer oder Nutzungsberechtigten Vertrauensschaden.

ErschlieBung

Fir die Verwirklichung des Gebiets der 1. Anderung des Bebauungsplans sind ErschlieBungs-
mafBnahmen nicht erforderlich. Dies betrifft sowohl die verkehrliche ErschlieBung wie auch die
leitungsgebundene ErschlieBung.

AusgleichsmaBnahmen

Die Durchfiihrung von AusgleichsmaBnahmen fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans ist
nicht erforderlich.

10. Wesentliche Auswirkungen

Umwelt

Erhebliche Umweltauswirkungen sind durch die Verwirklichung der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans nicht zu erwarten. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von ausgewiesenen Schutz-
gebieten nach Naturschutzrecht.

Mit dem bereits vorhandenen Geb&ude des Lebensmittelmarktes, dessen Stellplatzen und Zu-
fahrten wird die festgesetzte Grundflachenzahl im Sondergebiet offensichtlich bereits ausge-
nutzt. Lediglich das gegenwartig brach liegende Flurstiick 18/6 wurde bislang nicht baulich
genutzt. Die im Mischgebiet das Ortsbild pragenden Baume werden wie bisher mit Erhaltungs-
gebot belegt. Es bestehen deshalb keine Anhaltspunkte daflr, dass durch die Verwirklichung
des Bebauungsplans artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu erwarten waren.

Stadtebauliche Entwicklung

Erhebliche negative stadtebauliche Auswirkungen fiir die Gesamtstadt sind durch die Festset-
zungen der 1. Anderung des Bebauungsplans nicht gegeben, da die Festsetzungen insbeson-
dere zur Art und zum MaB der baulichen Nutzung keine Beeintrachtigungen des Ortsbilds
durch die Errichtung unangepasst hoher Gebaude erwarten lassen. Die Festsetzungen der
1. Anderung des Bebauungsplans entsprechen der beabsichtigten stadtebaulichen Entwick-
lung und Nutzung im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die 1. Anderung des
Bebauungsplans dient dem Ersatzneubau mit Erweiterung der Verkaufsflache eines vorhan-
denen Lebensmittelmarktes. Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind
nicht zu erwarten.
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Verkehr

Durch die Verwirklichung der 1. Anderung des Bebauungsplans ist grundsatzlich nicht mit zu-
satzlichem Verkehrsaufkommen zu rechnen. Das Vorhaben dient v. a. der Modernisierung und
Anpassung des Marktes an aktuelle und kinftige Kunden- und Logistikanforderungen.

Wirtschaft

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans wird Baurecht geschaffen zur Erweiterung der
Verkaufsflache eines vorhandenen Lebensmittelmarktes. Damit wird die verbrauchernahe
Versorgung der Bevllkerung gestarkt und schadliche Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche werden vermieden. Somit wird die Wirtschaftskraft der Stadt Kénnern gestarkt
und die Erhaltung und Sicherung von Arbeitsplatzen unterstitzt.

Stadtischer Haushalt

Fir die Verwirklichung der 1. Anderung des Bebauungsplans werden keine Haushaltsmittel
der Stadt Kénnern benétigt.

11. Flachenbilanz

Die Flachenbilanz kann der folgenden Tabelle entnommen werden.

Nutzungsart FlachengréBe im Geltunggbereich Fléthenan-
des Bebauungsplans in ha teil in %
B e o™
Mischgebiet (M) 0,2723 26,4
Grinflache 0,2025 19,6
Gesamt 1,0312 100,0

Tabelle 5: Flachenbilanz
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