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A.

1.

Vorbemerkungen

Gesetzliche Grundlage

Die Grundlage fur die Aufstellung des Bebauungsplanes bildet das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.07.2017 (BGBI. | S. 2808).

Zugehorige Verordnungen sind:

Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) vom 23.01.1990, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1062)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. |1 S. 58) zuletzt
geéandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1063)
Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt in der Fassung der Bekanntmachung
vom 10.09.2013 (GVBI. LSA Nr. 25/2013)

Folgende Bundes- und Landesgesetze wurden bei der Planung hinzugezogen:

4. BImSchV - Verordnung Uuber genehmigungsbedirftige Anlagen vom
02.05.2013 (BGBI. I S. 973) zuletzt geandert durch Artikel 3 der Verordnung vom
08.04.2015

16. BImSchV- Verkehrslarmschutzverordnung vom 12.6.1990 (BGBI. | S. 1036),
zuletzt geandert durch Art. 1 der Verordnung vom 18.12.2014
Bodenschutz-Ausfilhrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 02.04.2002,
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 16.12.2009
Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17.03.1998 (BGBI. I. S. 502), zuletzt gedndert
durch Art. 101 der VO vom 31.08.2015 (BGBI. | S.1474)
Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt
geandert das durch Art. 76 der VO vom 31.08.2015 (BGBI. 1 S.1474)
Bundesnaturschutzgesetz vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt durch Artikel
421 der VO vom 31.08.2015 (BGBI. 1 S.1474)

Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 21.10.1991 (GVBI. LSA
Nr. 33/1991), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.12.2005

DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau Beiblatt 1

Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) vom
23.04.2015 (GVBI. LSA Nr.9 S.170)

Naturschutzgesetz NatSchG LSA vom 10.12.2010 (GVBI. LSA 2010 S. 569),
geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 18.12.2015 (GVBI. LSA s. 659)
Raumordnungsgesetz vom 22.12.2008 (BGBI. | S 2986), zuletzt geandert durch
Artikel 124 der VO vom 31.08.2015 (BGBI. 1 S.1474)

Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion

Verordnung tber die Bodenordnung nach dem BauGB vom 31.12.2004
Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-
Anhalt vom 16.02.2011(GVBI. LSA 2011, S.160)

Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 16.03.2011, zuletzt
geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 18.12.2015 (GVBI. LSA S. 659)
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Sonstige Fachplanungen

e Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen

e Stadtentwicklungskonzept 2015 — 2025

e Bebauungsplan Nr. 2/2009 zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Bitterfeld-Wolfen

e Auswirkungsanalyse zu den absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen
Auswirkungen eines Thomas Philipps Sonderpostenmarktes an der
Thalheimer Stral3e im Ortsteil Wolfen vom 08. Mai 2017

2. Landes- und Regionalplanung

Erfordernisse der Raumordnung fur die Planregion sind in folgenden Raumordnungs-
planen festgelegt worden:

e Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-ST 2010)

e Regionaler Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W)

e Sachlicher Teilplan ,Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der
Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg" (STP DV)

In der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg befindet sich derzeit folgender
Raumordnungsplan in Aufstellung:

e Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg mit den Planinhalten "Raumstruktur, Standortpotenziale,
technische Infrastruktur und Freiraumstruktur® (REP A-B-W 1. Entwurf vom
27.05.2016, Beschluss Nr. 03/2016)

Die im Landesentwicklungsplan 2010 festgelegten Ziele sind zu beachten und
Grundsatze zu bericksichtigen.

B. Erfordernisse und Ziele der Raumordnung
1. Erfordernisse der Raumordnung

In den vorgenannten Raumordnungsplanen wurden folgende Erfordernisse der
Raumordnung festgelegt:

e Mittelzentrum Bitterfeld-Wolfen gem. Ziel 37 Nr. 2 LEP-ST 2010

e raumliche Abgrenzung des Mittelzentrums Bitterfeld-Wolfen gem. Ziel 1 Nr. 1
STP DV gem. Beikarte Al

e Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen
vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und
leer stehende Bausubstand) in den Siedlungsgebieten genutzt und
flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen angewendet werden.
(Grundsatz 13 LEP-ST 2010)

ENTWURF - Begriindung Seite 5 von 30



Stadt Bitterfeld-Wolfen
Bebauungsplan Nr. 05-2017wo ,Sondergebiet Thalheimer Strafl3e 150"

e Zukunftig nicht mehr baulich genutzte Flachen sollen entsiegelt werden.
(Grundsatz 112 LEP-ST 2010)

e Die Ausweisung von Sondergebieten fir Einkaufszentren, grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige grol3flachige Handelsbetriebe im Sinne
des 8 11 Abs. 3 BauNVO ist an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe
zu binden. (Ziel 46 LEP-ST 2010.)

2. Ziele der Raumordnung

Nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Dartber hinaus sind fiur die Bauleitplanung die Grundséatze und sonstige Erforder-
nisse der Raumordnung relevant. Bei den Zielen handelt es sich gemall § 3
Nr.2 ROG um die verbindlichen Vorgaben der Raumordnung, die in der
Bauleitplanung zu beachten sind.

Die Grundséatze der Raumordnung nach 8 3 Nr.3 ROG hingegen sind der
gemeindlichen Abwagung zuganglich.

Im Bebauungsplan dirfen die Ziele zwar konkretisiert und eigenverantwortlich
ausgestaltet werden, jedoch darf sich der Bebauungsplan nicht dariber hinweg-
setzen.

Fur das geplante Vorhaben sind insbesondere die Ziele 46 bis 48 des Landes-
entwicklungsplanes LSA (LEP 2010) zutreffend.

Demgemald ist die Ausweisung von Sondergebieten fir groR3flachige Einzel-
handelsbetriebe an zentrale Orte der oberen und mittleren Stufe zu binden (Ziel 46
LEP 2010). Dabei miussen Verkaufsflache und Warensortiment von groR3flachigen
Einzelhandelsbetrieben der zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflech-
tungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen (Ziel 47 LEP 2010).

Die, in einem Sondergebiet fur gro3flachigen Einzelhandel entstehenden, Projekte

e durfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen
Ortes nicht wesentlich Gberschreiten,

e sind stadtebaulich zu integrieren,
e durfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht gefahrden,

e sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV
sowie mit Ful3- und Radwegenetzen zu erschliel3en

e durfen durch auftretenden Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehr
zu keinen unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Nah-
erholungs- und Naturschutzgebieten fiihren.

(Ziel 48 LEP 2010)
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In der Begrindung zu Kapitel 2.3 Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 wird
ergdnzend ausgefihrt, dass es zur Herstellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse
Aufgabe der zentralen Orte ist, entsprechend ihrer Zentralitdtsstufe ausreichend
Flachen fur den Einzelhandel bereitzustellen, damit sich dieser so entwickeln kann,
dass die Bevdlkerung (auch die nicht motorisierte) mit einem differenzierten und
bedarfsgerechten Warenangebot in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt werden kann.

Dabei ist es die Aufgabe aller Zentralen Orte, in ihrem Verflechtungsbereich eine
verbrauchernahe Grundversorgung zu sichern. Aufgrund des Einzugsbereichs von
EinzelhandelsgroRRprojekten sind diese an Ober- und Mittelzentren zu binden.

Der Stadt Bitterfeld-Wolfen wurde die zentralortliche Bedeutung eines Mittelzentrums
zugewiesen. Mittelzentren sind gemal? Z 34 LEP 2010 als Standorte fur gehobene
Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich und
weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln.

In Mittelzentren ist gem. LEP 2010 die Ausweisung von Sondergebieten fur Einkaufs-
zentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige Handels-
betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig.

Im Sachlichen Teilplan ,Dasein* wird fur die zugewiesenen Mittelzentren die
raumliche Abgrenzung innerhalb der Orte vorgenommen. Mittelzentrum ist dabei der
im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet der Stadt.

Im Sachlichen Teilplan ,Dasein ist die raumliche Abgrenzung des Mittelzentrums der
Stadt Bitterfeld-Wolfen zweigeteilt, in den Ortsteilen Bitterfeld und Wolfen, dargestellt.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Ortsteil Wolfen, aufl3erhalb der
raumlichen Abgrenzung des Mittelzentrums.
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C. Planungsrechtliche Voraussetzungen
1. Planungsanlass

Anlass der Planaufstellung ist die Revitalisierung des ehemaligen Baumarkt-
standortes an der Thalheimer Stralle. Mieter des Standortes war die Praktiker
Baumarktkette, zuletzt betreiben von der Tochtergesellschaft Max-Bahr. Die
Schlielfung des Baumarktstandortes war verbunden mit der Insolvenz der Praktiker
Gruppe im Jahr 2013. Seit 2014 steht das Gebaude leer und es stand die
Beflirchtung, dass der Standort zu einer Schrottimmobilie verkommt.

Nunmehr zeichnet sich jedoch eine Perspektive ab. Fur die angestrebte
Nachnutzung kommen folgenden Anbieter in Betracht:

e Baumarktrelevante Fachmarkte
e Sonderpostenmarkt
e Sonstige grol3flachige Handelsbetriebe

Die zulassige Gesamtverkaufsflache soll dabei maximal 5.900 m? im Gebaude
zuzlglich maximal 1.200 m2 im Freien begrenzt werden.

Der Standort ist im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen,
welches im Jahr 2009 erstellt worden ist, als Erganzungsstandort fur einen Baumarkt
dargestellt. Als Entwicklungsziel ist der Erhalt des Baumarktstandortes in seiner
GroélRendimensionierung benannt, Weiterentwicklungen bedirfen in jedem Fall des
Nachweises der Zentrenvertraglichkeit.

Die mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes geplante Zuldssigkeit
eines Sonderpostenmarktes weicht von den Festlegungen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt ab.

Um die Ansiedlung der Betriebsform eines Sonderpostenmarktes zu ermdglichen,
wird aus Grinden der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung (8 1 Abs. 3 BauGB)
hierzu ein Planverfahren fir ein Bebauungsplan nach § 13a BauGB angestrebt. Zur
Abweichung von den Zielstellungen ist weiterhin ein Nachweis der Zentren-
vertraglichkeit Bestandteil des Bebauungsplanes.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Nachnutzung des Standortes als branchen-
spezifische Agglomeration.

2. Aufstellung im beschleunigten Verfahren

Seit der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) zum 01.01.2007 ist es mdglich,
Bebauungspléne, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung

oder anderen Maflinahmen der Innenentwicklung dienen, in dem beschleunigten
Verfahren gemal § 13 a BauGB aufzustellen.
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Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahrens nur aufgestellt werden, wenn
in ihm eine zulassige Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grof3e der
Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

e weniger als 20.000 m2 oder
e 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2 (mit Vorprtfung des Einzelfalls).

Der Bebauungsplan Nr. 05-2017wo umfasst vollstandig den Geltungsbereich der
2. Anderung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes ,Sondergebiet Bau- und
Gartenmarkt Thalheimer Straf3e” mit einer Gesamtflache von ca. 15.300 m? und einer
Grundflachenzahl von 0,86.

Zulassige Grundflache 0,86 * 15.300 m2 = 13.158 m2

Unter Berlcksichtigung der mafigebenden Grundsticksflache und der im Bebau-
ungsplangebiet festgelegten Grundflachenzahl ergibt sich eine zuldssige Grund-
flache die unterhalb der Beschrankung nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB liegt.

Aufstellung im beschleunigten Verfahren zulassig

3. Prufung der Anwendung des beschleunigten Verfahrens

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist nach 8§ 13 a Abs. 1 Satz 4 und
Satz 5 BauGB ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan

a) die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz dber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen
und

b) wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgtter oder dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

zu a) keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben

Dies bedeutet, dass durch den Bebauungsplan keine Vorhaben zugelassen werden
durfen, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 des Gesetzes Uber
die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.

Wird ein Vorhaben geéandert, fur das keine Umweltvertraglichkeitsprifung durch-

gefiihrt worden ist, so besteht nach § 9 UVPG fiir das Anderungsvorhaben die UVP-
Pflicht, wenn das geé&nderte Vorhaben

ENTWURF - Begriindung Seite 9 von 30



Stadt Bitterfeld-Wolfen
Bebauungsplan Nr. 05-2017wo ,Sondergebiet Thalheimer Strafl3e 150"

1. den GrofRen- und Leistungswert fur die unbedingte UVP-Pflicht gemali
8 6 UVPG (unbedingte UVP-Pflicht bei Neuvorhaben) erstmals erreicht oder
Uberschreitet oder

2. einen in Anlage 1 angegebenen Prufwert fir die Vorpriufung erstmals oder
erneut erreicht oder Uberschreitet und eine Vorprifung ergibt, dass die
Anderung erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen hervorrufen kann.

I Vorliegend ist die Wiederaufnahme der Nutzung eines bestehenden

grof3flachigen Einzelhandelsstandortes geplant.
In der Anlage 1 zum UVPG ist unter dem Punkt 18 ,Bauvorhaben* aufgelistet:

18.8 Bau eines Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit
der jeweilige Prifwert fur die Vorprifung erreicht oder tberschritten wird und
fir den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder
erganzt wird = allgemeine Vorprifung

-> die Geschossflache des Bestandsgebéaudes liegt mit ca. 6.500 m2 Uber dem
Prufwert fur die Vorprifung

Die Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls ist der vorliegenden Begrindung zum
Bebauungsplan Nr. 05-2017wo als Anlage 1 beigefigt.

zu b) keine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzgiiter, keine
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen nach 8§ 50
Satz 1 BImSchG

Hiermit sind die nach der Flora- Fauna- Habitat- Richtlinie (FFH- Richtlinie)
geschutzten Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000: FFH-Gebiete und
Vogelschutz-gebiete) gemeint (§ 32 BNatSchG).

-> Der Geltungsbereich liegt au3erhalb der nach EU-Vogelschutzrichtlinie oder
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie ausgewiesener Schutzgebiete. Der Bereich
liegt auch nicht in einem nach Bundes- oder Landesrecht geschitzten
Schutzgebiet, noch befinden sich Schutzobjekte im Gebiet. Somit kann eine
Beeintrachtigung der Schutzgiter ausgeschlossen werden.

Nach § 50 Satz 1 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen im Sinne des
Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen hervorgerufene
Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder tUberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete, insbesondere o6ffentlich
genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und wunter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche
Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden.
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-> Mit der angestrebten Nachnutzung sind keine schadlichen Auswirkungen auf
ausschlief3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf
sonstige schutzbedirftige Gebiete zu erwarten.

Als Ergebnis der allgemeinen Vorprufung des Einzelfalls gemafl? 83 ¢ UVPG wird
festgestellt, dass insgesamt keine erheblichen und nachteiligen Umweltauswirkungen
fur die oben genannten Schutzgiter und Schutzgebiete zu erwarten sind.

B<l DieVoraussetzungfurdie Anwendung des beschleunigten Verfahrens
nach §13aBauGB ist somit gegeben.

4. Flachennutzungsplanung

Gemal 8 1 Abs. 3i.V.m. § 8 Abs. 2 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) besteht fir die
Gemeinden und Stadte die Pflicht, Bebauungsplane bei Bedarf aus den aufgestellten
Flachennutzungspléanen zu entwickeln.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen verflgt seit Juli 2012 Uber einen rechtswirksamen
Flachennutzungsplan, indem das Plangebiet als Sonderbauflache dargestellt ist.

5. Verfahrensablauf

Im beschleunigten Verfahren gelten die Verfahrensvorschriften des § 13
Abs. 2 BauGB (Vereinfachtes Verfahren). Dies bedeutet, hier verkirzt sich das
Verfahren auf die oOffentliche Auslegung des Planentwurfs. Von einer frihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 Abs. 1 BauGB kann abgesehen werden.

Die Beteiligung der Offentlichkeit wird gemaR § 3 (2) BauGB im Rahmen einer
offentlichen Auslegung durchgefuhrt. Parallel dazu werden die Behoérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 (2) BauGB sowie samtliche
Nachbargemeinden zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.
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D. Geplante Nutzungen

Der Baumarktstandort verfiigt mit dem Vollzug der 2. Anderung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes ,Sondergebiet Bau- und Gartenmarkt Thalheimer StralRe* im
Bestand uber eine Gesamtverkaufsflache von insgesamt ca. 7.070 m? Verkaufsflache
im Gebaude zuzuglich 1.600 m2im Freien.

Die geplante Nachnutzung sieht eine Fachmarktagglomeration mit folgenden
Anbietern vor

e Baumarktspezifische Fachmarkte,
e Sonderpostenmarkt,
e Sonstige grol3flachige Handelsbetriebe.

Der Branchenschwerpunkt soll weiterhin bei baumarktrelevanten Sortimenten liegen.
Die Ansiedlung eines Sonderpostenmarktes ist deshalb beschréankt auf eine
maximale Verkaufsflache von 2.100 mz.

Neben den grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben sollen aber auch sonstige in
Betracht kommende Betriebe, unabhéngig von der Betriebsform erfasst werden
(sonstige groR3flachige Handelsbetriebe nach § 11 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO). Vorstellbar
waren hier z.B. Ausstellungsflachen fur Fliesen und Sanitargegenstande, welche sich
auch an gewerbliche Kunden richten und so nicht als Einzelhandelsflache
einzustufen sind.

Sonderpostenmarkte stellen eine Betriebsform mit wechselnden Angeboten dar. Das
Sortiment wird zumeist begrenzt angeboten, da es sich vorwiegend um Konkurs-
masse oder Ware aus Geschéftsaufgaben o.a. handelt. Das Warenangebot wird sich
damit vom bisherigen Baumarktkonzept des 0.g. Vorhaben- und Erschliel3ungsplanes
unterscheiden. Die standortspezifische Sortimentstruktur der Sonderpostenmarkte
umfasst sowohl zentrenrelevante als auch nicht-zentrenrelevante Sortimente.

Fur die Zulassigkeit der Ansiedlung eines Sonderpostenmarktes ist somit die

Untersuchung der Auswirkungen auf bestehende Versorgungsstrukturen und
zentrale Versorgungsbereiche unerlasslich.
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E. Vereinbarkeit mit der Einzelhandelsentwicklung

1. Grol3flachiger Einzelhandel

Die Entstehung von grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben, tGberwiegend am Rand
von Gemeinden, in den vergangenen Jahren gefahrdet in zunehmendem Malie die
Entwicklung der Innenstadtbereiche der Ober- und Mittelzentren.

Raumordnerisches Ziel ist es, die hohe Lebensqualitat und Anziehungskraft der
Innenstadte und Ortszentren zu erhalten. Der Handel in den Zentren ist zu starken,
eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur und eine verbrauchernahe Versorgung in
den Regionen ist sicherzustellen.

EinzelhandelsgroRprojekte missen in Bezug auf den Umfang ihrer Verkaufsflache
und ihres Warensortiments so konzipiert sein, dass sie der zentralortlichen
Versorgungsfunktion und dem Einzugsbereich des Zentralen Ortes entsprechen
(Kongruenzgebot). Sie diurfen ausgeglichene Versorgungsstrukturen sowie ihre
Verwirklichung nicht beeintrachtigen.

Nach dem Kongruenzgebot ist zu prifen, ob ein Einzelhandelsgrof3projekt dem
zentralortlichen Auftrag der planenden Gemeinde entspricht. Nach dem Beeintrach-
tigungsverbot ist zu prufen, ob von dem Einzelhandelsgrol3projekt wesentliche
Beeintrachtigungen auf die Komponenten einer ausgeglichenen Versorgungs-
struktur und deren Verwirklichung ausgehen.

Hierbei sind aus raumordnerischer Sicht Kennziffern zur Zentralitatsentwicklung und
zur Nachfrageentwicklung im Einzugsbereich des Zentralen Ortes zu prufen.

2. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen

Der Einzelhandel in Bitterfeld-Wolfen ist stark zergliedert. Er wird durch eine Vielzahl
von Standortlagen bestimmt. Dadurch besteht die Notwendigkeit, die weitere
Entwicklung des Einzelhandels auf die zentralen Bereiche zu konzentrieren.

Im Auftrag der Stadt Bitterfeld-Wolfen wurde deshalb im Jahr 2009 ein ,Einzel-
handels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Bitterfeld-Wolfen* (EHZK) durch die BBE
RETAIL EXPERTS erstellt.

In dem Gutachten wurden fur die Stadt Bitterfeld-Wolfen folgende Kategorien fur die
Zentralen Versorgungsbereiche definiert:

-Hauptzentrum (A-Zentrum), Innenstadt Bitterfeld

- Ortsteilzentrum (B-Zentrum) Wolfen: Leipziger Stral3e und Wolfen-Nord

-Nahversorgungszentrum (C-Zentrum), Holzweil3ig und Wolfen-
Damaschkestralie.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht in einem der zuvor genannten,
zentralen Versorgungsbereiche.

Nahversorqungslagen

Neben den zuvor genannten zentralen Versorgungsbereichen weist das EHZK
Nahversorgungslagen aus. Nahversorgungslagen dienen einer mdglichst flachen-
deckenden Nahversorgung im Stadtgebiet. Sie haben eine funktionale Bedeutung fur
die fu3laufige Grundversorgung und sind zu erhalten.

Der Standort des Bebauungsplanes ist im EHZK nicht _als Nahversorgungslage
festgelegt.

Erganzungsstandort

Die planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels an dezentralen Erganzungs-
standorten erfolgt grundsatzlich Uber Festsetzungen in Bebauungsplanen bzw.
Vorhaben- und ErschlielBungsplanen. Der Standort an der Thalheimer Stral3e ist im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Ergdnzungsstandort wie folgt aufgenommen:

.Der Baumarktstandort in der Thalheimer Stral3e ist aus Handelssicht als Solitarlage
einzustufen, das Umfeld wird fast ausschlief3lich durch typische Gewerbebetriebe
und Autohduser bestimmt. Innerhalb des Gewerbegebietes sudlich der Thalheimer
Stral3e ist zudem der Ergdnzungsstandort Rontgenstral3e eingebunden.

Der Baumarktstandort ist durch einen Praktiker Bau- und Gartenmarkt mit ca.6.075 m?2
Verkaufsflache besetzt. Er befindet sich auf der Nordseite der Thalheimer Stralle
unmittelbar an der westlichen Ortsteilgrenze von Wolfen zu Thalheim.

Der Baumarktstandort ist in seiner GréRendimensionierung zu erhalten, Weiter-
entwicklungen bedtrfen in jedem Fall des Nachweises der Zentrenvertraglichkeit.”

<] Folglich sind Entwicklungen an Erganzungsstandorten, grundsatzlich
nach ihren Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu bewerten.
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3. Bebauungsplan zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen
Versorgungbereiche der Stadt Bitterfeld-Wolfen

Der Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen hat in seiner Sitzung am 11.11.2009 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2/2009 zur ,Erhaltung und Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Bitterfeld-Wolfen* beschlossen. Der
Bebauungsplan ist am 24.04.2015 in Kraft getreten.

Der Einzelhandel in Bitterfeld-Wolfen ist stark zergliedert. Gro3flachige Angebots-
formen bestimmen immer mehr das Bild und gehen zu Lasten der kleinen Anbieter in
den Ortskernen, die durch kleinteilige Handelseinrichtungen gepragt sind. Daher ist
das Ziel der Aufstellung die Sicherung und Entwicklung der zentralen Versorgungs-
bereiche in der Stadt Bitterfeld-Wolfen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHZK) der Stadt Bitterfeld-Wolfen liegt dem
Bebauungsplan Nr. 2/2009 zur ,Erhaltung und Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche der Stadt Bitterfeld-Wolfen® dabei als stadtebauliches
Entwicklungskonzept zu Grunde.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 2/2009 soll die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben
im gesamten Stadtgebiet gezielt gesteuert werden. So sind Ansiedlungen an nicht
integrierten Standorten oder an Standorten, die bereits durch eine oder mehrere
gleichartige Anlagen vorgepragt sind (Agglomeration), planerisch zu verhindern, um
dadurch eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Innenbereich zu gewahr-
leisten. Neben dem Ziel der Steuerung des grof3flachigen Einzelhandles ist auch der
Schutz des kleinteiligen Einzelhandels bis 200 m? Ziel des Bebauungsplanes.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2/2009 umfasst die im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile (Innenbereich) der Stadt Bitterfeld-Wolfen. Nicht Gegen-
stand der Planung sind die nach § 30 Baugesetzbuch zu beurteilenden Flachen
(innerhalb des Geltungsbereichs eines rechtskraftigen Bebauungsplanes).

Der Erganzungsstandort Thalheimer Stral3e liegt innerhalb des rechtskraftigen Vor-
haben- und Erschliel3ungsplanes ,Sondergebiet Bau- und Gartenmarkt Thalheimer
Stral3e" und damit nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zur ,Erhaltung
und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Bitterfeld- Wolfen*

4. Stadtentwicklungskonzept 2015 — 2025

Fir die Stadt Bitterfeld-Wolfen wurde 2015 das Stadtentwicklungskonzept 2015-2025
(STEK 2015-2025) beschlossen. Das stadtebauliche Entwicklungskonzept im Sinne
des 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen besonders zu

bertcksichtigen.

Im STEK 2015-2025 ist der Planbereich als Erganzungsstandort fur grof3flachigen
Einzelhandel benannt.
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5.

Auswirkungsanalyse

Das Nachnutzungskonzept fir den Standort sieht Uberwiegend ein baumarkt-
spezifisches, nicht-zentrenrelevantes Angebotssortiment vor.

Mit dem zentrenrelevanten Warenangebot eines Sonderpostenmarktes sind jedoch
die stadtebaulichen Auswirkungen zu prifen.

Die

LZAuswirkungsanalyse zu den absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen

Auswirkungen eines Thomas Philipps Sonderpostenmarktes an der Thalheimer
Stral3e im Ortsteil Wolfen“ vom 08. Mai 2017, erstellt durch die BBE Handelsberatung
GmbH, ist der Begriindung als Anlage beigefugt.

Im Ergebnis der Auswirkungsanalyse war festzustellen,

dass von der Ansiedlung eines Sonderpostenmarktes mit maximal 2.100 m?2
Verkaufsflache, davon maximal 700m?2 zentrenrelevantes Sortiment keine
negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt
Bitterfeld-Wolfen und die der wohnortnahen Versorgung dienenden
Angebotsstandorte ausgehen

dass trotz des ausgewiesenen Verkaufsflachenanteils nahversorgungs- /
zentrenrelevanter Sortimente eine Einordnung in das kommunale
Einzelhandelskonzept erkennbar ist

dass sich das Planvorhaben grundsatzlich in die, mit den bisherigen
Festsetzungen verfolgten, stadtebaulichen Zielvorstellungen einfligt und durch
die Funktionserweiterung um einen Sonderpostenmarkt keine stadtebaulich
relevanten Auswirkungen entstehen.
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F. Beschreibung des Baugebietes

1. Lage

Der Geltungsbereich liegt an der westlichen Ortsteilgrenze von Wolfen zu Thalheim,
direkt noérdlich der Thalheimer Stral3e. Das Umfeld wird bestimmt durch typische
Gewerbebetriebe und Autohéauser.

Auszug Liegenschafts der Stadt Bitterfeld-Wolfen
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Geobasisdaten (c) GeoBasis-DE/ LVermGEO LSA, 2017 / A18-205-2010-7
2. Bestand

Bisherige Nutzung
Das Baumarktgebaude an der Thalheimer Stral3e gibt es seit mehr als 20 Jahren.

Grundlage fur die Bebauung bildete der rechtskraftige Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan ,Sondergebiet Bau- und Gartenmarkt Thalheimer Straf3e” aus dem Jahr 1992.
Fur diesen VE-Plan liegt mit Datum vom 15.06.1999 eine erste rechtskraftige
Anderung vor.

Mit den Jahren trug der Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung seiner
Entstehung den veranderten Marktbedingungen nur noch unzureichend Rechnung.
Aufgrund veranderter Kundenbedrfnisse wurde im Jahr 2006 die 2. Anderung des
Vorhaben- und ErschlielRungsplans im vereinfachten Verfahren durchgefthrt.
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Der bis dahin unter der Praktiker-Gruppe gefuhrte Markt wurde im Jahr 2013 als
Tochtergesellschaft in eine Max-Bahr-Filiale umgewandelt, bevor der Standort mit
Insolvenz der Praktiker-Baumarktgruppe aufgegeben wurde. Das Gebaude steht
nunmehr seit fast drei Jahren leer.

Kataster und GréRRe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 05-2017wo wird katasterméafRlig
beschrieben durch das Flurstuck 3/20 der Flur 11 der Gemarkung Wolfen. Der
Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 15.300 m2.

Schutzgebiete
Schutzgebiete i.S. des Naturschutzgesetzes LSA sowie der EU-Vogelschutzrichtlinie
und FFH-Richtlinie werden von der Planung absolut nicht berthrt.

G. Geplante Festsetzungen

Der Regelungsinhalt des Bebauungsplanes wurde auf das notwendigste Mal3
beschrankt. In den textlichen Festsetzungen wurden die Zuldssigkeiten naher
bestimmt.

1. Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung soll die Zulassigkeit
der Nachnutzung und Ansiedlung von unterschiedlichen Anbietern erlangt werden.

Vorliegend ist die Wiederaufnahme der Nutzung eines bestehenden groR3flachigen
Einzelhandelsstandortes geplant. Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 05-2017wo
orientiert sich daher nicht nur in der Ubernahme der Plangebietsgrenzen des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ,Sondergebiet Bau- und Gartenmarkt
Thalheimer Stral3e” sondern Ubernimmt auch Inhalte der Festsetzungen der
rechtskraftigen 2. Anderung wie folgt:

Art der baulichen Nutzung: Sonstiges Sondergebiet nach 8§ 11 BauNVO
Grundflachenzahl: 0,86

Maximale Firsthohe: 7,50 m

Bauweise: abweichende Bauweise

Gebaude bis 165 m Lange zuléssig
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2. Uberbaubare Flachen

Die Uberbaubaren Flachen sind durch Baugrenzen definiert, welche aus dem
rechtskraftigen Vorhaben— und ErschlieBungsplan Ubernommen wurden. Die
Errichtung von Stellplatzen ist innerhalb der Baugrenzen zulassig. AuRerhalb der
Baugrenzen sind Stellplatze nur in den gekennzeichneten Stellplatzflachen gemar
Planeintrag zuldssig. Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sind aul3erhalb der
Baugrenze zulassig.

3. Werbeanlagen

Werbeanlagen sind so anzuordnen, aufzustellen, anzubringen und zu gestalten, dass
sie in Form, Mal3stab, Material und Farbe das Stadtbild nicht beeintrachtigen.

Fur die Werbeanlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten folgende
Festlegungen:

e Werbeanlagen sind ausschlie3lich nur an der Statte der Leistung zulassig.

Fremdwerbungen fur Leistungen oder Gewerbe die nicht innerhalb des
Geltungsbereiches anséssig sind, sind unzulassig.

e Es st nur eine Mastwerbeanlage/ Pylon im Sondergebiet zuldssig. Diese darf die
Hohe von 16 m Uber Gelande nicht Uberschreiten.

e Standfahnen oder andere Werbeanlagen dirfen an ihrem héchsten Punkt nicht
hoéher als 7,5 m Uber Gelande sein.

e Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht
sowie Booster- und Laserwerbung.

Die zulassige HOohe des Gebaudes darf von baulichen Anlagen am Gebaude wie
Werbeanlagen und technische Aufbauten um maximal 4 m tberschritten werden.
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H. Erschlieung / Ver- und Entsorgung

Grundlage der Bebauung ist die ordnungsgemale Verkehrsanbindung, Erschliel3ung
der Wasserversorgung, die schadlose Ableitung des Schmutz- und Regenwassers
sowie die ordnungsgemaéalie Behandlung des Abwassers und der Abfalle.

1. VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die zwei bestehenden Ein-
und Ausfahrten mit Anbindung an die kommunale Thalheimer StralRe.

Auf die Darstellung der inneren Stellplatzanordnung wurde im Bebauungsplan
verzichtet. Die vorhandenen Parkflachen wurden als ,Umgrenzung von Flachen fir
Stellplatze” gekennzeichnet.

Die Markierung und Beschilderung erfolgt entsprechend der geltenden Vorschriften
und nach Genehmigung der zustandigen Verkehrsbehdrde.

Die Verkehrssicherheit im Allgemeinen sowie die notwendigen Sichtbeziehungen
durfen durch die Aufstellung von Werbeanlagen nicht eingeschrankt werden.

2. Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber das offentliche Netz. Die Wasserversorgung
der Stadt Bitterfeld-Wolfen wird durch das offentliche Wasserversorgungsnetz der
Stadtwerke Bitterfeld-Wolfen GmbH sichergestellt.

Bei der Neuerrichtung der Ver- und Entsorgungssysteme ist auf die Einhaltung der
Vorschriften zum Schutz des Trinkwassers zu achten. Es sind keine Verbindungen
zu anderen Rohrleitungen oder Abwasseranlagen zuzulassen. Nach Verlegung der
TW-Leitungen sind die hygienischen Vorschriften (u. a. Freigabeuntersuchung)
einzuhalten.

3. Schmutzwasser / Niederschlagswasser

Bitterfeld-Wolfen ist Mitglied im Abwasserzweckverband Westliche Mulde mit Sitz in
Bitterfeld-Wolfen. Der Verband sichert u.a. die Abwasserentsorgung der Stadt. Die
Entwéasserung (Regen- und Schmutzwasser) erfolgt weiterhin Gber das bestehende
Kanalnetz.

Das Abwasser ist so zu beseitigen, dass Gefahren fur die menschliche Gesundheit
und die Umwelt nicht auftreten kénnen. Um negative Beeintrachtigungen des
Erdreichs und Grundwassers auszuschliel3en, sind die Bauausfihrungen entspre-
chend der DIN 19543 ,Allgemeine Anforderungen an Rohrleitungen fur Abwasser-
kanéle und -leitungen” vorzunehmen.
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4, Loschwasser

Der abwehrende Brandschutz obliegt gemall Brandschutz- und Hilfeleistungs-
gesetz LSA vom 07.06.2001, zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
17.02.2012 den Stadten und Gemeinden.

Fur die Brandbekampfung ist eine ausreichende L&schwassermenge vorzuhalten.
Das erforderliche Léschwasser fir den Grund- und Objektschutz muss innerhalb des
Loschbereichs im Umkreis von maximal 300 m zur Verfugung stehen.
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l. Naturhaushalt

Das Plangebiet liegt weder in einem Landschaftsschutz- noch in einem Naturschutz-
gebiet. Es liegen auch keine Daten Uber Natur- und Bodendenkmaler nach dem
Naturschutzgesetz (NatSchG) LSA vor.

Ebenso befinden sich keine Schutzgebiete nach EU-Recht im Planungsgebiet.

Zum Schutz von B&umen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen sind die
Bestimmungen der DIN 18920 (Vegetationstechnik — SchutzmalRnahmen) zu
beachten. Die DIN gilt dem Schutz von zu erhaltenden Einzelbd&umen und Pflanz-
bestanden, da der ©kologische Wert bestehender Pflanzungen durch Ersatz im
Regelfall nicht oder erst nach Jahren erreicht wird.

Hinsichtlich des Zeitraumes der Baumalinahmen (Baufeldfreimachung, Rodung von
Gehdlzen) ist zu beachten, dass gemalR § 39 BNatSchG Baume, Hecken, lebende
Zaune, Gebusche und andere Geholze in der Zeit vom 01. Mérz bis 30. September
zum Schutz der Brutvogel nicht entfernt bzw. abgeschnitten werden durfen.

Die zustandige Naturschutzbehérde kann Ausnahmen von dem Verbot des § 39
Abs. 2 Satz 1 des Bundesnaturschutzgesetzes unter den Voraussetzungen des § 45
Abs. 7 des Bundesnaturschutzgesetzes oder des Artikels 14 der Richtlinie
92/43/EWG zulassen (825 NatSchG LSA).

1. Eingriffsregelung

Mit Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die der Wiedernutzbarmachung von
Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Malinahmen der Innenentwicklung
dienen, soll eine zuséatzliche Flacheninanspruchnahme und damit ein weiterer Eingriff
in Natur und Landschaft vermieden werden.

Vom Gesetzgeber wurde deshalb festgelegt, dass Baurechte, die durch
Bebauungspléne der Innenstadtentwicklung bis maximal 20.000 m2 (bebaubarer)
Grundflache geschaffen werden, keine Eingriffe darstellen.

Die Eingriffsregelung ist somit fir Bebauungsplane der Innenentwicklung mit weniger
als 20.000 m2 Grundflache nicht anzuwenden, da Eingriffe die auf Grund der
Aufstellung eines solchen Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten
(8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

2. Baumschutzsatzung

Auf Grund der 88 6 und 44 der Gemeindeordnung fur das Land Sachsen-Anhalt hat
der Stadtrat Bitterfeld-Wolfen in seiner Sitzung am 06.06.2012 die ,Satzung zum
Schutz, zur Erhaltung und Pflege des Baumbestandes in der Stadt Bitterfeld-Wolfen
(Baumschutzsatzung) beschlossen.
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Nach Mallgabe der Baumschutzsatzung werden Béume, Strducher und Hecken
unter Schutz gestellt. Ausnahmen von den Verboten kénnen erteilt werden (8§ 4). Bei
einer Fall- oder Rodungsgenehmigung sind fir jedes geschitzte Gehélz Ersatz-
pflanzungen vorzunehmen (8§ 6).

Auf die Pflicht zur Einhaltung der Baumschutzsatzung wird hingewiesen. Baum-
fallungen und sonstige Eingriffe an geschitzten Gehdlzen sind bei der Stadt
Bitterfeld-Wolfen zur Genehmigung zu beantragen.

Zur Gestaltung des Landschaftsbildes sind geméafll der Baumschutzsatzung die
Standorte fur Ersatzpflanzungen von Baumen und Strduchern sowie deren Arten-
auswahl mit der Stadt abzustimmen.

3. Grinplanung

Auch wenn vom Gesetzgeber fir Bebauungsplane der Innenstadtentwicklung bis
maximal 20.000 m2 (bebaubarer) Grundflache die Eingriffsregelung nicht anzuwen-
den ist, ist die grinordnerische Gestaltung der nicht tberbaubaren Flachenanteile zu
erhalten und zu pflegen.

Bei Abgang sind die Grunflachen fachgerecht in passender Pflanzdichte neu
anzulegen, zu pflegen und zu erhalten. Neben Rasenflachen kénnen auch Boden-
decker (z.B. Fingerstrauch (Potentilla fruticosa, gelbblihende Sorten, in der Hohe
passend zu der vorhandenen Bepflanzung), Niedrige Korallenbeere (Symphoricarpos
chenaultii ,Hancock"), Felsenmispel (Cotoneaster dammeri), Glanzrose (Rosa nitida)
zur Anwendung kommen.

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen zur 2. Anderung des VE-Plans

Mit dem Vollzug der Planvorhaben zur 2. Anderung des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes im Jahr 2007 erfolgte die zusatzliche Versiegelung von bis dahin
unversiegelten Flachen.

Fur den grunordnerischen Eingriff wurden Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen in
Form von Baumpflanzungen (49 Stlck) festgesetzt. Die Realisierung der Anpflan-
zungen erfolgte sowohl innerhalb des Plangebietes als auch auf einer externen
Kompensationsflache. Fir die Pflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches waren
dabei die Menge und Art aus der vorgegebenen Liste frei wéahlbar.

Zur Sicherung der notwendigen AusgleichsmaRnahmen infolge der 2. Anderung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wurde mit der damals noch selbststandigen
Stadt Wolfen ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, in dem die Art und der
Umfang der auszufihrenden Kompensationsmal3inahmen einschliel3lich der
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege im Detail festgelegt wurden.

Die KompensationsmalRnahmen wurden vollstandig realisiert.
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4, Artenschutz

Fur das Bestandsgebiet des Bebauungsplanes ,Sondergebiet Thalheimer Stral3e
150 liegt kein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vor.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bestehenden Baumarktstandort.
Gegenwartig steht das Bestandsgebéude leer, die bebauten Flachen und Grin-
flachen werden derzeit nicht aktiv genutzt.

Es ist nicht auszuschliel3en, dass die vorhandene Bausubstanz durch den Leerstand
inzwischen ein Quartier fir Fledermause sowie Nistplatz fur Brutvogel darstellt. Die
Fauna ergreift schnell Besitz von leerstehenden Gebauden. Quartiere konnen sich
unter Dachern, hinter Ortgangverblendungen, in Rollkasten, hinter Hausverklei-
dungen u.dgl.m. befinden.

Vor Beginn der mit der geplanten Nachnutzung evtl. einhergehenden Umbau-
mafl3nahmen ist eine Kontrolle auf das Vorkommen von Fledermausen und
Brutvogeln vorzunehmen. Falls ein Vorkommen bestétigt wird, sind Malinahmen mit
der Unteren Naturschutzbehorde abzuklaren.

5. Schutzguter

Boden

Der sorglose Umgang mit dem Schutzgut Boden und Eingriffe in den Stoffhaushalt
haben in vielen Fallen den Boden stark geschadigt.

In der Karte erosionsgefahrdeter Gebiete im Land Sachsen-Anhalt sind maRig
schutzbedurftige bis stark schutzbedtirftige Zonen ausgewiesen. Dies sind schwer-
punktmafiig diejenigen Flachen, die durch Wasser- oder Winderosion bereits
geschadigt und weiterhin gefahrdet sind.

Der Boden ist als Speicher, Filter, Puffer und Lebensraum unersetzbar und besitzt
gemal § 202 BauGB Schutzwirdigkeit.

Beeintrachtigungen des Bodenpotentials sind bei Baumalinahmen u.a. in folgender

Weise zu erwarten:

* Zerstorung bzw. Vermischung des natirlichen Bodengefliges infolge von Abtrag,
Verbringung und Zwischenlagerung

* Versiegelung und Verdichtung durch Bebauung und Bauarbeiten

* Beeintrachtigung der Filter-, Speicher- und Pufferfunktion des Bodens durch
Flachenverlust infolge Uberbauung

Wasser

Zum Schutzgut Wasser gehoren die oberirdischen Gewasser (flieBende und
stehende) und das Grundwasser.

ENTWURF - Begrindung Seite 24 von 30



Stadt Bitterfeld-Wolfen
Bebauungsplan Nr. 05-2017wo ,Sondergebiet Thalheimer Strafl3e 150"

In der Vergangenheit wurde zunehmend in das natirliche Gleichgewicht der
hydrologischen Verhaltnisse eingegriffen. Wasserversorgung, Abwassereinleitung,
Gewasserausbau, Entwasserung, landwirtschaftliche Produktion und Bebauung
haben Belastungen und Veranderungen der Gewasser verursacht.

Das Schutzgut Wasser besitzt Regularfunktion, ist Lebensraum fir zahlreiche Tier-
und Pflanzenarten und verbindet aquatische, amphibische und terrestrische
Okosysteme.

Zu den Beeintrachtigungen des Wassers infolge von Baumal3nahmen gehéren:
* erhohter oberflachiger Abfluss des Niederschlagswassers durch Minderung
von Sickerflachen wegen Uberbauung der Oberflache
» stoffliche, biologische und sonstige Verdnderungen durch Abwasser,
Abwéarme, etc.

Klima, Luft, Larm

Schadstoffproduzenten in Bezug auf die Luftverschmutzung sind in erster Linie die
Industrie, aber auch die Haushalte und Kraftfahrzeuge. Diese Emittenten sind Uber
das ganze Land verteilt, konzentrieren sich aber in stadtischen Gebieten.

Neben der Belastung der Luft mit Schadstoffen ist der Larm, herangetragen von
hochfrequentierten Verkehrswegen, fur den Menschen, aber auch fir die Tierwelt
eine Belastung.

Die atmospharische Luft ist zum einen selbst Schutzgut, zum anderen ist sie
Durchgangsmedium. Deshalb ist die Luftreinhaltung gleichzeitig Schutz des Bodens,
des Wassers und anderer Schutzguter.

Hauptbeeintrachtigungen infolge von Baumaflinahmen kénnen entstehen durch:
* Larm- und Schadstoffemissionen in der Bauphase
e Erwarmung der Luft und Verringerung der relativen Luftfeuchte durch
Verbrennungsprozesse

Arten und ihre Lebensgemeinschaften

Der Biotop ist der Lebensraum einer Lebensgemeinschaft von Pflanzen- und Tier-
arten, die in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen
sind.

Beeintrachtigungen kdénnen infolge von Baumal3nahmen entstehen durch:

* Vernichtung oder Veranderung von Lebensrdumen durch Schadigung der anderen
Schutzguter

» Zerstérung und Verdrangung der vorhandenen Tier- und Pflanzenwelt

* Trennung von Lebensrdumen und Einschrdnkung von Aktionsradien durch
Uberbauung und die Anlage landschaftlicher Barrieren wie Zaune und Stral3en
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Landschaftsbild

Das Schutzgut Landschaftsbild bezieht sich vor allem auf Vielfalt, Eigenart und
Schonheit von Natur und Landschaft, also auf die &sthetischen und emotionalen
Bediirfnisse der Menschen.

Es ist gefahrdet durch:

* Zersiedlung bzw. Zerschneidung der Landschaft

* Beeintrachtigung charakterlicher Landschaftselemente

* Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die Bepflanzung von untypischen
Gehoblzen

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Das Gebiet liegt auRBerhalb von Landschafts- oder Naturschutzgebieten. Schutz-
gebiete nach europaischem Recht sind ebenfalls nicht vorhanden.

J. Umweltschutz

Der Bauleitplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen,
wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung
kunftiger Generationen miteinander in Einklang bringen und eine dem Wohl der
Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten.

Eine menschenwirdige Umwelt soll gesichert werden, die natirlichen Lebensgrund-
lagen sind zu schitzen und zu entwickeln. In Verantwortung fur den Klimaschutz, ist
die stadtebaulichen Gestalt des Orts — und Landschaftsbildes baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln (8 1 Abs. 5 BauGB).

Schutzqut Mensch

Im Schutzgut Mensch sind die Daseinsanspriiche des Menschen hinsichtlich des
Wohnens und der Erholung verankert. Der Mensch und dessen Umfeld sind von
stérenden Umwelteinflissen zu verschonen.

Das Plangebiet selbst ist durch bisherige Nutzung als Baumarktstandort vorgepragt.
Ein Erholungswert des Gelandes ist nicht vorhanden. Die Uberbaute Flache weist,
bezogen auf das Schutzgut Mensch, eine geringe Empfindlichkeit hinsichtlich
planerischer Veranderungen auf.

Im Zusammenhang mit der angestrebten Nachnutzung sind fir den Menschen keine
negativen Auswirkungen zu erwarten. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
werden keine erheblich negativen Auswirkungen zusatzlich auf das Schutzgut
Mensch hervorgerufen.
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Schutzqut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Naturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestand-
teile des Naturhaushaltes in ihrer natlrlichen und historisch gewachsenen Arten-
vielfalt zu schitzen. Ebenso sind ihre Lebensraume sowie sonstigen Lebensbeding-
ungen zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung
oder Europdaische Vogelschutzgebiete.

Bei dem Plangebiet handelt es sich zum grol3en Teil um bereits versiegelte Flachen.
Die eigentliche naturliche Vegetation des Untersuchungsraumes wurde mit der
bisherigen Nutzung nachhaltig verandert. Eine natirliche oder eine naturnahe
Vegetation ist im Plangebiet infolge der langjahrigen Nutzung als Baumarktstandort
zum grof3en Teil nicht mehr vorhanden.

Der Planbereich ist im Bestand mit Gebaudestrukturen und versiegelten Flachen
Uberformt. Als Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere sind die Rasenflachen, Geholze
und Straucher zu nennen, wobei die Baume auch Ansitzwarten bzw. Brutplatze fur
Vdgel darstellen.

Aufgrund der vorhandenen Strukturen auf den Freiflachen kénnen hier Brutvdgel in
den Gehdlzen und Bodenbriter erwartet werden. Eine konkrete Bestandsaufnahme
von Brutvogeln und Gebaudebritern liegt nicht vor.

Eine Verletzung des Verbotes nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Totung oder
Verletzung von Tieren) kann ausgeschlossen werden, wenn die Beseitigung von
Baumen und Strauchern sowie der krautigen Vegetation auf3erhalb der Brutzeit der
Vogel, d. h. nicht in der Zeit von 01. Marz bis 30. September, entsprechend den
gesetzlichen Regelungen (8 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG), erfolgt.

Das Plangebiet bietet mit der bestehenden Uberbauung und bisherigen Nutzung
insgesamt jedoch wenig Lebensraum fur Tierarten. Der Standort wird hinsichtlich
Fauna, Flora und Vielfalt als von geringer Bedeutung eingestuft. Mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes werden keine erheblich negativen Auswirkungen zusatzlich
auf das Schutzgut hervorgerufen.

Schutzqut Boden

Im Gesetz zum Schutz des Bodens (BBodSchG) sind die Ziele und Grundsatze des
Bodenschutzes fir die naturlichen Funktionen formuliert.

Malnahmen des Bodenschutzes bestehen zunachst im sparsamen Umgang mit dem
nicht vermehrbaren Schutzgut Boden gemald 8 la Abs. 2 BauGB. Das heil3t, die
naturlichen Bodenfunktionen weitestgehend zu erhalten.

Die im Planungsraum vorherrschenden Bodenverhéltnisse sind bedingt durch die
bisherige Nutzung zum grof3en Teil als stark anthropogen tberpragt einzustufen.
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Zusammenfassend wird eingeschatzt, dass die bisherige Nutzung eine hohe
Vorbelastung des Bodens darstellt und das Schutzgut Boden im Plangebiet bereits
erheblich beeintrachtigt ist. Der Naturlichkeitsgrad des Bodens wird als gering
eingeschatzt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine erheblich
negativen Auswirkungen zusatzlich auf das Schutzgut hervorgerufen.

Schutzqut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen
Entwicklung i.S.v. § 1 (5) BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden
Generationen alle Optionen der Gewassernutzung offen stehen. Gewasser sind
Bestandteil des Naturhaushaltes und Lebensraum fur Tiere und Pflanzen und gehort
zu den Lebensgrundlagen des Menschen.

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu
unterscheiden. Oberflachengewdasser sind im Planbereich und dessen Einwirkungs-
bereich nicht vorhanden. Eine Vorbelastung durch moglicherweise vorhandene
Quellen des Stoffeintrages (Altlasten) ist nicht bekannt.

Im Planbereich sind keine Trinkwasserschutzzonen oder Flachen mit wasserrecht-
lichen Festsetzungen bekannt.

Aufgrund der schon mit der vorhandenen Bebauung verbundenen Boden-
versiegelung ist im Bestand bereits eine Reduzierung der Oberflachenversickerung
gegeben. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine erheblich
negativen Auswirkungen zusatzlich auf das Schutzgut hervorgerufen.

Schutzqut Luft und Klima

Das Schutzgut Luft ist die Besonderheit und Lebensgrundlage des Menschen. Durch
Luftverunreinigungen werden neben der menschlichen Gesundheit aber auch die
Schutzguter wie Pflanzen, Tiere, Kultur- und Sachguter beeintrachtigt. Auf Luftverun-
reinigungen wie Staub, Rul3, Rauch, Gase, Dampfe und Geruchsstoffe sind wieder-
um Belastungen des Klimas zurtick zu fuhren.

Hauptverursacher fur Verunreinigungen der Luft sind vor allem Industrie und
Gewerbe, Energie- und Warmeversorgung, Hausbrand, Kraftfahrzeugverkehr und
Landwirtschaft. Die Minimierung bzw. Beschrankung ist das Ziel des Schutzes der
Luft.

Vorbelastet ist das Plangebiet durch die bestehende grof3flachige Versiegelung. Mit

der Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine erheblich negativen Auswir-
kungen zusatzlich auf das Schutzgut hervorgerufen.

ENTWURF - Begrindung Seite 28 von 30



Stadt Bitterfeld-Wolfen
Bebauungsplan Nr. 05-2017wo ,Sondergebiet Thalheimer Strafl3e 150"

Schutzqut Landschatft

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Landschaft stehen das Landschaftsbild und die
optischen Eindriicke des Betrachters im Vordergrund. Erhebliche raumbedeutsame
Umweltauswirkungen auf  das Landschaftsbild  sind  verbunden mit
Beeintrachtigungen der Vielfalt, Eigenart oder Schénheit der Landschatft.

Das Plangebiet als Baumarktstandort ist fir das Landschaftsbild ohne positive
Bedeutung. Die Erholungseignung und das Landschaftsbild werden als gering
eingeschatzt. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine erheblich
negativen Auswirkungen zusatzlich auf das Schutzgut hervorgerufen.

Schutzgut Kultur- und Sachquter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Guter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung als architektonisch oder Kkulturhistorisch wertvolle
Bauten oder archaologische Schéatze darstellen und deren Nutzbarkeit durch die
Planung eingeschrankt werden konnte.

Nach gegenwartigem Wissensstand ist hier kein archaologisches Kulturdenkmal im
Geltungsbereich bekannt.

K. Immissionsschutz

1. Orientierungswerte

Schalltechnische Richtwerte / Orientierungswerte flir die angemessene Berlck-
sichtigung des Schallschutzes in der Neuplanung von Flachen, von denen Schall-
emissionen ausgehen und auf vorhandene schutzbedurftige Nutzungen einwirken
kénnen, sind enthalten in

- der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)
- der DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau“ , Beiblatt 1

Die Anforderungen zur Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen durch Larm von
gewerblichen Anlagen werden im Rahmen der Bauleitplanung bzw. fur die
schalltechnische Betrachtung in Bebauungspléanen durch die Ausfihrungen der
DIN 18005, Teil 1, ,Schallschutz im Stadtebau — Berechnungsverfahren* sowie den
Ausfuhrungen der DIN 45961 ,Gerduschkontingentierung“ geregelt.

Immissionsschutzrechtlich sind nicht genehmigungsbedurftige Anlagen so zu
errichten und zu betreiben, dass schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden,
die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind (Vermeidungsgebot) und dass
unvermeidbare Umwelteinwirkungen auf eine MindestmalR beschrankt bleiben
(Mindestmalf3gebot).
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2. Larmimmission

In Anlehnung an 8 50 des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche
Vorgange (BImSchG) sind bei raumbedeutsamen Planungen die fiir eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen i. S. des Artikels 3 Nr. 5 der
Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die
ausschlief3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete, sowie auf
sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie méglich vermieden werden.

Aneinander grenzende gewerblich genutzte Flachen und zum Wohnen dienende
Flachen sollten so einander zugeordnet werden, dass keine schadlichen Umwelt-
einwirkungen auftreten. An das Plangebiet schlief3t sich nicht unmittelbar Wohn-
bebauung an.

L. Gewasserschutz

Es befinden sich keine Trinkwasserschutzzonen im Planungsgebiet. Oberflachen-
gewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Unabhé&ngig davon sind die
Belange des Gewaésserschutzes bei allen MalRnahmen innerhalb des Plangebietes
zu bericksichtigen.

Fur die Einleitung des auf Dach- und Parkplatzflachen anfallenden Niederschlags-
wassers liegt eine wasserrechtliche Erlaubnis vom 26.4.2000 (Az: 70.09/6235/32/99)
vor.

M. Zusammenfassung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die Zulassigkeit einer Nachnutzung auf dem
bestehenden Baumarktstandort zu schaffen.

Nach 8§ 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind im beschleunigten Verfahren die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens nach 8 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB anzuwenden.
Demnach entféllt fir Bebauungsplane der Innenentwicklung die Verpflichtung zur
Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen.
Die Uberwachung nach § 4c BauGB entfallt ebenfalls im beschleunigten Verfahren.
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Allgemeine Vorprifung gemal UVPG

1. Einleitung

Der Bebauungsplan Nr. 05-2017wo ,,Sondergebiet Thalheimer Stral3e 150" der Stadt
Bitterfeld-Wolfen soll im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt
werden.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist nach § 13 a Abs. 1 Satz 4 und
Satz 5 BauGB ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan

a) die Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen
und

b) wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzgtter oder dafir bestehen, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG)

Wird ein Vorhaben geandert, fir das keine Umweltvertraglichkeitsprifung durch-
gefuhrt worden ist, so besteht nach § 9 UVPG fiur das Anderungsvorhaben die UVP-
Pflicht, wenn das geé&nderte Vorhaben

1. den GrofRRen- und Leistungswert fur die unbedingte UVP-Pflicht gemali
8§ 6 UVPG (unbedingte UVP-Pflicht bei Neuvorhaben) erstmals erreicht oder
Uberschreitet oder

2. einen in Anlage 1 angegebenen Prifwert fir die Vorpriufung erstmals oder
erneut erreicht oder Uberschreitet und eine Vorprufung ergibt, dass die
Anderung erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen hervorrufen kann.

In der Anlage 1 zum UVPG ist unter dem Punkt 18 ,Bauvorhaben* aufgelistet:

18.8 Bau eines Vorhabens der in den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit
der jeweilige Prifwert fur die Vorprifung erreicht oder tGberschritten wird und
fur den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder
erganzt wird = allgemeine Vorprifung

-> die Geschossflache des Bestandsgebaudes liegt mit ca. 6.500 m2 Uber dem
Prufwert fur die Vorprifung
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Allgemeine Vorprifung gemal UVPG

2. Merkmale des Vorhabens

2.1  GroRe des Vorhabens

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von
ca.15.300 m2. Die Grundflachenzahl ist mit 0,86 festgelegt.

Die zulassige Grundflache errechnet sich wie folgt: 0,86 m2 * 15.300 m2 =13.158 m?

Das Plangebiet ist als ,Sonstiges Sondergebiet fir grol3flachige Handels- und
Einzelhandelsbetriebe* geméal 8 11 Abs. 3 BauNVO ausgewiesen.

2.2  Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Im ausgewiesenen Sondergebiet sind zulassig:

1. Baumarktrelevante Fachmarkte als grof3flachige Einzelhandelsbetriebe nach
8§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO mit einer Verkaufsflache gréfzer 800 mz,

2. Sonderpostenmarkt als grol3flachiger Einzelhandelsbetrieb nach § 11 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO mit einer Verkaufsflache bis maximal 2.100 mz,

3. Sonstige grof3flachige Handelsbetriebe nach 8§ 11 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO mit
einer Verkaufsflache gréRer 800 mz,

4. Die zulassige Gesamtverkaufsflache wird auf maximal 5.900 m2 im Gebaude
zuzlglich maximal 1.200 m2 im Freien begrenzt,

sowie zugehdorige Stellplatze und Nebenanlagen.

Es befinden sich keine Trinkwasserschutzzonen im Planungsgebiet. Oberflachen-
gewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Mit der geplanten Maflinahme der Innenentwicklung werden Flachen in Anspruch
genommen, die derzeit schon durch eine Uberbauung gepragt sind.

Mit der vorliegend geplanten Wiederaufnahme der Nutzung eines bestehenden
grol3flachigen Einzelhandelsstandortes sind keine Bodenverunreinigungen zu
erwarten. Es erfolgt kein Verlust wertvoller Landschaftsbestandteile.
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2.3  Abfallerzeugung

Mit der vorliegend geplanten Wiederaufnahme der Nutzung eines bestehenden
grof3flachigen Einzelhandelsstandortes sind keine Besonderheiten zu erwarten. Die
abfallrechtliche Zustandigkeit liegt beim Landkreis Anhalt-Bitterfeld.

Es ist keine Anlage zur Verbrennung oder Deponierung von Abféllen geplant.

2.4  Umweltverschmutzung und Beldstigungen

Mit der vorliegend geplanten Wiederaufnahme der Nutzung eines bestehenden
grof3flachigen Einzelhandelsstandortes sind keine Besonderheiten zu erwarten. Das
Plangebiet ist bereits Uber die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen an das
offentliche Netz angeschlossen. Fur das Plangebiet besteht eine ordnungsgemalie
Abwasserentsorgung. Verunreinigtes Abwasser ist vor der Einleitung in die
Schmutzwasserkanalisation durch geeignete Abscheideranlagen vorzureinigen.

Hinsichtlich der auftretenden Belastigungen durch Verkehrslarm wird auf die
bisherige Vornutzung als Bau- und Gartenmarkt verwiesen.

2.5 Unfallrisiko

Mit der vorliegend geplanten Wiederaufnahme der Nutzung eines bestehenden
grol3flachigen Einzelhandelsstandortes ist kein Vorhaben geplant, welches das
Lagern, den Umgang, die Nutzung oder die Produktion von geféhrlichen Stoffen i. S.
des ChemG bzw. der GefStoffV, wassergefahrdenden Stoffen i.S. des
Wasserhaushaltsgesetzes sowie mit Gefahrgutern i.S. des Gesetzes Uber die
Beforderung gefahrlicher Guter oder radioaktiver Stoffe vorsieht.

Das Unfall-/Storrisiko ist als gering einzustufen. Mit dem geplanten Vorhaben ist kein
Unfallrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Technologie
verbunden.
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3. Standort des Vorhabens

3.1  Nutzungskriterien

Der Geltungsbereich liegt an der westlichen Ortsteilgrenze von Wolfen zu Thalheim,
direkt nordlich der Thalheimer Stral3e. Das Umfeld wird grof3tenteils bestimmt durch
typische Gewerbebetriebe und Autohauser. Westlich angrenzend befinden sich
landwirtschaftliche Nutzflachen.

Das Baumarktgebaude an der Thalheimer Stral3e gibt es seit mehr als 20 Jahren.
Grundlage fur die Bebauung bildete der rechtskraftige Vorhaben- und Erschlie3ungs-
plan ,Sondergebiet Bau- und Gartenmarkt Thalheimer Straf3e* aus dem Jahr 1992.
Fur diesen genehmigten VE-Plan liegt mit Datum vom 15.06.1999 eine erste
rechtskraftige Anderung vor.

Mit den Jahren trug der Vorhaben- und ErschlieBungsplan in der Fassung seiner
Entstehung den veranderten Marktbedingungen nur noch unzureichend Rechnung.
Aufgrund veranderter Kundenbediirfnisse wurde im Jahr 2006 die 2. Anderung des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans im vereinfachten Verfahren durchgefuhrt.

Der bis dahin unter der Praktiker-Gruppe gefuhrte Markt wurde im Jahr 2013 als
Tochtergesellschaft in eine Max-Bahr-Filiale umgewandelt, bevor der Standort mit
Insolvenz der Praktiker-Baumarktgruppe aufgegeben worden ist. Das Gebaude steht
nunmehr seit fast drei Jahren leer.

Aufgrund der Bestandssituation ist das Plangebiet weder als Flache fur Siedlung und
Erholung noch fir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzungen geeignet. Die
wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzung ergibt aus dem Standort als Baumarkt.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt bereits Uber die Thalheimer
Stral3e. Die innere ErschlieBung sowie notwendige Parkplatze sind ebenso bereits
vollumfanglich vorhanden.

Das Plangebiet ist ebenso bereits vollumfanglich an die o6ffentlichen Ver- und
Entsorgungsanlagen wie Strom, Trinkwasser, Loschwasser, Niederschlagswasser
und Abwasser angeschlossen. Analog verhielt es sich zu den Betriebszeiten des
Marktes mit der Abfallentsorgung.

3.2  Qualitatskriterien

Mit der vorliegend geplanten Wiederaufnahme der Nutzung eines bestehenden
grof3flachigen Einzelhandelsstandortes ist nicht zu erwarten, dass der Naturhaushalt,
die Qualitat und Regenerationsfahigkeit von Wasser, Boden, Natur und Landschaft
des Gebietes verandert oder gar beeintrachtigt wird.
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Die schon vorhandene Uberbauung stellt eine Vorbelastung des Bodens dar. Die
Flachen sind derzeit schon durch eine Uberbauung gepragt.

Im Plangebiet sind keine Trinkwasserschutzzonen oder Flachen mit wasserrecht-
lichen Festsetzungen vorhanden. Eine Vorbelastung durch mdglicherweise vorhan-
dene Quellen des Stoffeintrages (Altlasten) ist nicht bekannt.

Es sind keine erheblichen Vorbelastungen und Empfindlichkeiten gegeniber der Luft-
und Klimasituation bekannt.

Mit der Wiederaufnahme der Nutzung erfolgt kein Verlust wertvoller Landschafts-

bestandteile, keine Beeintrachtigung von Sichtbeziehungen sowie keine nachteilige
Pragung des Landschaftsbildes durch wesensfremde bauliche Anlagen.

3.3 Schutzkriterien

Nachfolgend wird die Belastbarkeit der Schutzguter unter besonderer Berlicksich-
tigung folgender Gebiete und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen
Schutzes dargestellt.

3.3.1 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Vogelschutzgebiete
Gebiete der Fauna-Flora-Habitatrichtlinie (FFH-Richtlinie) und der Vogelschutz-
richtlinie sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

3.3.2 Naturschutzgebiete
Naturschutzgebiete nach § 23 BNatSchG sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

3.3.3 Nationalparks
Nationalparks nach 8§ 24 BNatSchG sind nicht betroffen.

3.34 Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete Biospharenreser-

vate nach 8§ 25 BNatSchG und Landschaftsschutzgebiete nach § 26 BNatSchG sind
durch das Vorhaben nicht betroffen.

3.35 Naturdenkmale

Naturdenkmale nach § 28 BNatSchG sind nicht betroffen.

3.3.6 geschuitzte Landschaftsbestandteile und Alleen
Geschitzte Landschaftsbestandteile und Alleen nach § 29 BNatSchG sind nicht
betroffen.

3.3.7 gesetzlich geschitzte Biotope

Gesetzlich geschutzte Biotope nach § 30 BNatSchG sind nicht betroffen.
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3.3.8 Wasserschutz-, Heilquellenschutz- und Risikogebiete Wasserschutz-
gebiete nach § 51 WHG, Heilquellenschutzgebiete nach 8§ 53 WHG, Risikogebiete
nach 8 73 WHG sowie Uberschwemmungsgebiete nach § 76 WHG sind nicht
betroffen.

3.3.9 Gebiete in denen die in Vorschriften der Europaischen Union
festgelegten Umweltqualitatsnormen bereits Uberschritten sind Altablagerungen oder
Altlastenstandorte sowie altlastverdachtige Flachen sind im Plangebiet nicht bekannt.

3.3.10 Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbesondere zentrale Orte und
Siedlungsschwerpunkte

Der Stadt Bitterfeld-Wolfen wurde die zentral6rtliche Bedeutung eines Mittelzentrums
zugewiesen.

3.3.11 Verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles, Bodendenkmale
Nach gegenwartigem Kenntnistand sind im Plangebiet keine Bau- oder archéolo-
gischen Kulturdenkmale bekannt.

- Ende der Vorpriufung -

Als Ergebnis der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls gemall UVPG wird
festgestellt, dass insgesamt keine erheblichen und nachteiligen Umweltauswirkungen
fur die oben genannten Schutzgiter und Schutzgebiete zu erwarten sind.

Vorliegende Unterlage mit Beschreibung des Vorhabens und der Umwelt-
auswirkungen ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 05-2017wo ,Sondergebiet
Thalheimer Stral3e 150“ und ermdglicht der Genehmigungsbehérde eine Basis fir die
Beurteilung der UVP-Pflicht UVPG.
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1. Ausgangssituation und Zielsetzung

Die Fa. Bechler Immobilien beauftragte die BBE Handelsberatung GmbH mit der gutachterlichen Bewer-
tung potenzieller stadtebaulicher Auswirkungen einer Revitalisierung des ehemaligen Baumarktstandortes
in der Thalheimer Straf3e, im Ortsteil Wolfen der Stadt Bitterfeld-Wolfen.

Der Planstandort an der Thalheimer StrafBe wurde bis Anfang des Jahres 2014 als Baumarktstandort be-
trieben, zuletzt als Max Bahr-Filiale, zuvor als Praktiker. Die Standortschlieung erfolgte in Verbindung mit
der Insolvenz der Praktiker-Gruppe. Die angestrebte Nachnutzung basiert auf einem Nutzungskonzept mit
insgesamt vier Anbietern: einem Discount-Baumarkt, einem Teppich- und Ful3bodenfachhandel, einem Sa-
nitar- und Fliesen-GroRhandel sowie einem Sonderpostenmarkt.

Waéhrend die drei erstgenannten Anbieter sich vollumfanglich der bisherigen Baumarktnutzung unterordnen,
geht die Einbindung eines Sonderpostenmarktes tber die planungsrechtlichen und genehmigungsrechtli-
chen Festsetzungen zum Standort hinaus. Fir diesen liegt der rechtskraftige Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan "Sondergebiet Bau- und Gartenmarkt Thalheimer StraRe" in 2. Anderung aus dem Jahr.2007 vor.
Danach ist der Standort als Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen Bau- und Gartenmarkt gemaf 8 11
Abs. 3 Nr. 3 BauNVO festgesetzt. Mit dieser Funktion wurde er zugleich in das Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen aus dem Jahr 2009 als Ergdnzungsstandort Baumarkt aufgenommen.

Die geplante Standortentwicklung baut Uberwiegend auf diese Funktionszuweisung auf, ersetzt den Bau-
marktstandort jedoch durch eine branchenspezifische Agglomeration und bedarf speziell fir den neuen
Sonderpostenmarkt auch des Nachweises der stadtebaulichen Vertraglichkeit. Die vorliegende Auswir-
kungsanalyse soll eine entscheidungsreife Grundlage fur die Genehmigungsbehérden und die politischen
Gremien bilden. Der Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen hat in diesem Kontext am 05. Oktober 2016 den
Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des oben genannten Vorhaben- und ErschlieRungsplanes gefasst.

Als grof3flachiges Einzelhandelsvorhaben bestimmt sich die Zulassigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO. Es ist
daher zu untersuchen, ob insbesondere durch den Sonderpostenmarkt, als zentrenrelevanter Anbieter in-
nerhalb des Planvorhabens, schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche einhergehen.

Die BBE Handelsberatung legt nachfolgend eine umfassende Auswirkungsanalyse vor. Auf Basis der be-
stehenden, relevanten Angebots- und Nachfragesituation sowie der prognostizierten Umsatzerwartung des
Planvorhabens kdnnen die Auswirkungen auf Kaufkraftstrome und folglich die funktionalen Auswirkungen
auf bestehende Versorgungsstrukturen dargestellt werden. Im Zuge der Analyse werden insbesondere fol-
gende Fragestellungen thematisiert:

m  Welche einzelhandelsrelevanten Rahmenbedingungen herrschen in der Stadt Bitterfeld-Wolfen vor,
insbesondere im Ortsteil Wolfen (Soziodemographie, Arbeitsmarkt, Pendler, Erreichbarkeit etc.)?
Welche angebots- und nachfrageseitigen Strukturdaten sind fur den Einzelhandel von Bedeutung
(Makrostandortanalyse)?

m  Wie ist der Mikrostandort unter stadtebaulichen Aspekten zu bewerten?
m Welches Einzugsgebiet kann die neue Einzelhandelsagglomeration erschliel3en?

m Wie ordnet sich das Planvorhaben in die Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes aus dem
Jahr 2009 ein?

m Wie ist das Vorhaben aus stddtebaulicher Perspektive zu bewerten? Welche Auswirkungen sind ins-
besondere auf die zentrale Versorgungsbereiche des Ortsteiles Wolfen (B-Zentrum Wolfen-Nord und
B-Zentrum Wolfen, Leipziger Stral3e) zu erwarten?

Die Aussagen vorliegender Analyse basieren auf den Unterlagen des Auftraggebers sowie eine aktuelle
Analyse der relevanten Angebots- bzw. Wettbewerbssituation im potenziellen Einzugsgebiet. Grundlage fur
die Berechnung der Nachfragesituation stellen die aktuellen Kaufkraftdaten von BBE!CIMA!MB-Research,
Marktforschungsdaten des IFH, Kdln, die aktuellen kommunalen Einwohnerdaten sowie weitere Einwohner-
daten des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt dar.
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2.  Projektplanung und Projektdaten

2.1. Standortkonzept fur ehemaligen Baumarktstandort an der Thalheimer Stral3e
im OT Wolfen

Der langjahrige Baumarktstandort an der westlichen Ortsteilgrenze steht seit Anfang 2014 leer. Urspriinglich
als Praktiker-Baumarkt errichtet, wurde er zunachst in 2013 zu einem Max Bahr-Standort umfirmiert, im
Verlauf der Insolvenz der Praktiker-Gruppe jedoch endguiltig aufgegeben.

Der Bestandsstandort verfligte zuletzt Gber eine Gesamtverkaufsflache (ohne Freiflachen) von 5.470 m2in
der Summe aus Bau- und Gartenmarkt.

Das Revitalisierungskonzept sieht eine Flachenaufgliederung des Standortes vor, in eine zukinftige Fach-
marktagglomeration mit vier Anbietern. Nachfolgende Tabelle fasst die geplante Anbieter- und Flachen-
struktur zusammen.

Tabelle 1: Ubersicht zur geplanten Verkaufsflachenentwicklung

Verkaufs- /
Planvorhaben Ausstellungs-
fache
Sonderpostenmarkt Thomas Philipps 2.100 m?
Discountbaumarkt 1.200 m2
Teppich- und Bodenbelagsfachhandel 1.400 m?2
Ausstellung Sanitar- und Fliesen-GroRhandel 1.200 m
Verkaufs- / Ausstellungsflache gesamt 5.900 m?
darunter Einzelhandel 4.700 m?

Geplant sind drei Fachmarkte sowie eine Ausstellungsflache fiir einen FachgroRhandel. Der Branchen-
schwerpunkt ist auch zukinftig auf baumarktrelevante Sortimente ausgerichtet, jedoch erweitert um einen
Sonderpostenmarkt des Betreibers Thomas Philipps.

Der Discountbaumarkt und der Fachmarkt fur Teppich und Bodenbelége sind mit der bisherigen Funktions-
zuweisung als Baumarktstandort kompatibel. Aus Branchensicht gilt dies auch fir die Sanitér- und Fliesen-
ausstellung, diese ist jedoch an einem Gro3handel angeschlossen, richtet sich ausschlief3lich an gewerbli-
che Kunden (vorrangig Handwerk) und ist folglich nicht als Einzelhandelsflache einzustufen.

Der neue Sonderpostenmarkt wird als Thomas Philipps - Filiale betrieben. Auf die Sortimentsstruktur des
zusatzlichen Sonderpostenmarktes wird im nachfolgenden Abschnitt eingegangen. Dieses Angebotskon-
zept unterscheidet sich deutlich von jenem des bisherigen Baumarktstandortes, ist als Branchen- und Funk-
tionserweiterung vor Ort zu werten und steht folglich im Mittelpunkt der vorliegenden Auswirkungsanalyse.

Die GréRendimensionierung der einzelnen Betreiber ist ebenfalls oben stehender Tabelle zu entnehmen.
Fur den Teppich- und Bodenbelagsfachhandel ist der Umbau des ehemaligen Gartencenters mit einer Fla-
chenerweiterung geplant. Dadurch erhoht sich die Gesamtflache am Standort auf ca. 5.900 m2, unter Ein-
bindung des GrofRhandels.

Als Einzelhandelsflache sind ca. 4.700 m2 einzustufen, diese liegt ca. 770 m2 unter der genehmigten Bau-
markt-Verkaufsflache (ohne Freiflachen).
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2.2. Nutzungskonzept Sonderpostenmarkt

Die geplante Thomas Philipps-Filiale ist der Betriebsform des Sonderpostenmarktes zuzuordnen. Sonder-
postenmarkte stellen wegen ihres spezifischen Sortiments mit im Jahresverlauf wechselnden Angeboten
sowie der gezielten Preisausrichtung eine Sonderform unter den Betriebstypen im deutschen Einzelhandel
dar.

Das Sortiment von Sonderpostenmarkten lasst sich dadurch charakterisieren, dass es sich grof3tenteils um
begrenzt lieferbare Waren handelt, die aus den verschiedensten Griinden besonders gilinstig angeboten
werden. Meist handelt es sich um Waren aus Konkursen, Schadensfallen, Geschaftsaufgaben, Uberproduk-
tionen, Restposten auslaufender Artikel oder Waren von giinstigen Produktionsstandorten (z.B. aus Asien).
Das in Sonderpostenmarkten vorgehaltene Angebot weist demnach regelmafiig eine grof3e Sortimentsbreite
auf, das in Selbstbedienung angeboten wird.

Thomas Philipps unterscheidet ein Sortimentskonzept grundsatzlich in 17 Gibergeordnete Warenkategorien,
die sich wiederum in knapp 190 Untergruppen untergliedern. Fir den Planstandort in Wolfen, Thalheimer
Stral3e wurde nachfolgende, standortspezifische Sortimentsstruktur definiert:

Tabelle 2: Sortiments- und Verkaufsflachengliederung des Sonderpostenmarktes Thomas Philipps
in Wolfen, Thalheimer Stral3e

Angebotskonzept Sonderpostenmarkt Thomas Philipps

Verkaufsfache
% m?
Bettwasche, Decken, Kissen (zentrenrelevant) 0,48% 10
Drogeriewaren/Haushaltskosmetik (zentrenrelevant) 3,81% 80
Gardinen (zentrenrelevant) 0,24% 5
Geschenkartikel (zentrenrelevant) 3,81% 80
Haushaltwaren (zentrenrelevant) 9,05% 190
Lebensmittel (verpackt) (zentrenrelevant) 6,19% 130
Papier und Schreibwaren (zentrenrelevant) 1,43% 30
Putz-u.Reinigungsmittel (zentrenrelevant) 3,10% 65
Schuhe, Taschen, Korbwaren (zentrenrelevant) 0,24% 5
Spielwaren / Hobby (zentrenrelevant) 1,81% 38
Textilien (zentrenrelevant) 1,90% 40
Tierzubehor (zentrenrelevant) 0,48% 10
Autozubehor (nicht-zentrenrelevant) 4,29% 90
Bau-u.Heimwerkerchemie (nicht-zentrenrelevant) 2,90% 61
Campingartikel (nicht-zentrenrelevant) 6,67% 140
Dunger, Erden, Substrate (nicht-zentrenrelevant) 5,00% 105
Freizeitartikel (nicht-zentrenrelevant) 8,57% 180
Gartenartikel (nicht-zentrenrelevant) 9,52% 200
Kleinmébel, Matratzen, Tapeten (nicht-zentrenrelevant) 4,52% 95
Pflanzen (nicht-zentrenrelevant) 8,33% 175
Tiernahrung (nicht-zentrenrelevant) 2,86% 60
Werkzeuge (nicht-zentrenrelevant) 4,05% 85

Sonstiges (Eingang / Kassenbereich) 10,76% 226
Sonderpostenmarkt gesamt 2.100
darunter:

zentrenrelevante Sortimente 32,5% 683

nicht-zentrenrelevante Sortimente 67,5% 1.417
Quelle: Thomas Philipps GmbH & Co. KG, bereitgestellt durch Bechler Immobilien
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Die geplante Gesamtverkaufsflache von 2.100 mz2 gliedert sich in insgesamt 22 Warengruppen, zzgl. eines
Flachenanteiles fir Eingang / Kassenbereich. Der grof3te Flachenanteil entfallt mit 200 m2 auf Gartenartikel,
der kleinste Anteil mit lediglich 5 m2 auf Schuhe / Lederwaren / Korbwaren.

Oben stehende Tabelle gliedert die Warengruppen nach zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten
Sortimenten entsprechend der ,Bitterfeld-Wolfener Liste" gemaf Einzelhandels- und Zentrenkonzept.* Auf
zentrenrelevante Sortimente entfallt ein Anteil von 683 m2 bzw. 32,5% der Gesamtverkaufsflache des Son-
derpostenmarktes.

Das Sortimentskonzept deckt einen Grof3teil der in Deutschland fur Endverbraucher angebotenen Waren ab
und zeichnet sich durch eine besondere Sortimentsbreite bei gleichzeitig geringer Sortimentstiefe aus.

Das Flachenkonzept nach (Ubergeordneten) Warengruppen weist im Jahresverlauf dabei nur relativ geringe
Schwankungen auf. Dagegen &ndert sich die Sortimentszusammensetzung innerhalb der einzelnen Waren-
kategorien standig (z.B. hinsichtlich der Artikelzahl als auch der Hersteller der vorgehaltenen Produkte).
Somit kann ein Kunde zwar im Vorfeld sicher davon ausgehen, dass eine bestimmte Warenkategorie im
Markt vertreten ist, welche speziellen Produkte sich aber derzeitig im Angebot befinden, kann er erst beim
Besuch des Marktes feststellen. Der weit Uberwiegende Teil ist haufig wechselnde Postenware, die zudem
eine stark ausgepragte Saisonalitat aufweist.

Als ein weiteres wesentliches Charakteristikum kann ebenso festgehalten werden, dass sich im Angebot der
Betriebsform kein eindeutiges Kernsortiment ausmachen lasst, dem sich einzelne Randsortimente unter-
ordnen. Vielmehr zeigt sich, dass das Sortimentskonzept von Sonderpostenmarkten extrem differenziert ist
und demnach eine Vielzahl an Warengruppen umfasst, in dem jede Warengruppe fir sich betrachtet aller-
dings nur in einem sehr schmalen Ausschnitt angeboten wird.

Dabei ist durchgéngig eine starke Preisorientierung festzustellen.? Vor diesem Hintergrund sind auch kaum
Markenprodukte im Angebot von Thomas Philipps vorzufinden. Vor allem in den Segmenten Haushaltswa-
ren, Topfe/Pfannen, Besteck, Kleinelektronik aber auch Spielwaren und Werkzeuge werden nahezu aus-
schlieBlich markenlose Ware angeboten. Mit den zumeist im spezialisierten Facheinzelhandel gefihrten
Markenprodukten?® bestehen somit kaum Angebotstiberschneidungen. Hinsichtlich Preis- und Qualitatsgenre
bestehen tendenziell groRere Uberschneidungen mit den wichentlich wechselnden Aktionswaren der Le-
bensmitteldiscounter.

Die Sortimentsgruppen mit den héchsten Anteilen an Markenprodukten sind Lebensmittel und Drogerie-/
Reinigungsartikel. Wahrend dies im Lebensmittelsegment im Wesentlichen auf die im Standardsortiment
gefuhrten Backzutaten und Desserts des Herstellers RUF zurlickzufuihren ist, handelt es sich bei den Dro-
gerie-/ Reinigungsartikeln vielfach um fiir das Ausland produzierte Waren bzw. Uberproduktionen.

Hinsichtlich der Verkaufsphilosophie zielt das Sonderposten-Konzept des Betreibers folglich nicht primar auf
Verbraucher ab, die bewusst ein bestimmtes Produkt erwerben mdchten, wie es beispielsweise im Fachein-
zelhandel oder bei spezialisierten Fachmarkten der Fall ist. Stattdessen wird mit einer ausgepragten Dis-
countstrategie (z.T. 1-Euro-Strategie) darauf abgezielt, Zusatz- bzw. Impulskéufe anzuregen.

Thomas Philipps weist, ebenso wie andere Sonderpostenmarkte, folglich auch nur einen stark einge-
schrankten Wettbewerbsbezug zum ,traditionellen“ Einzelhandel auf, der vom Kunden gezielt wegen eines
bestimmten (Kern-) Sortiments aufgesucht wird (Fachgeschaft/-markt, Waren-/ Kaufhaus) und im jeweiligen
Sortiment — sowohl in der Breite als auch in der Tiefe — ein wesentlich umfassenderes Angebot vorhalt.

* vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bitterfeld-Wolfen, Abschnitt VI1.2

2 Die starke Preisorientierung im Warenangebot hat zudem zur Folge, dass groRere Sonderpostenmarkte regelmafig nicht dazu in der Lage
sind, innenstadtubliche Mieten zu bezahlen und vor diesem Hintergrund vielfach auf Standorte auBerhalb der Zentren angewiesen sind.

%2.B. Rosle, WMF, Le Creuset, Silit, Tefal, WMF, Zwilling in der Warengruppe Haushaltswaren; Leonardo, Rosenthal, Villeroy & Boch, Zwiesel,
Ritzenhof, Hutschenreuther in der Warengruppe Glas-/ Porzellanwaren; Ravensburger, Lego, Playmobil, FisherPrice, HotWheels, Barbie,
Schleich BIG, Nici, Wader, Sterntaler, Sigikid, Brio, Haba in der Warengruppe Spielwaren; Bosch, Fein, Metabo, Karcher, Makita in der Waren-
gruppe Werkzeuge
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Aufgrund der vorab dargelegten Kerncharakteristika werden Sonderpostenmarkte nur von vergleichsweise
wenigen Kunden gezielt aufgesucht. Der Uberwiegende Teil der Kunden besucht den Markt im Rahmen
eines Kopplungseinkaufs. Denn aufgrund des standig wechselnden Sortiments kann der Kunde erst beim
Besuch des Marktes feststellen, welche Waren zurzeit gerade angeboten werden. Benétigt der Kunde zu
einem bestimmten Zeitpunkt ein bestimmtes Produkt einer bestimmten Marke, wird er eher spezialisierte
Einzelhandelsbetriebe bevorzugen und keine gréeren Entfernungen in Kauf nehmen, um einen Sonder-
postenmarkt aufsuchen.

Aus diesem Grund sind Sonderpostenmarkte auf gut erreichbare Standorte mit einer starken Au3enwirkung
angewiesen, oftmals im Standortverbund mit hoch frequentierten Einzelhandelsnutzungen (z.B. Mébelhaus,
SB-Warenhaus, Baumarkt) um von der vorhandenen Kundenfrequenz bzw. den jeweiligen Marktgebieten zu
profitieren.

Zusammenfassend sind folgende Aspekte fir die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens maRgeblich:

m  Warengruppenspezifische Umsatzbindung und -herkunft des Sonderpostenmarktes Thomas Phi-
lipps,
m absatzwirtschaftliche Auswirkungen der Umsatzbindung auf bestehende Versorgungsstrukturen,

m Bewertung stadtebaulicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet.
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3. Makrostandort Bitterfeld-Wolfen - Ortsteil Wolfen

Im Folgenden werden einzelhandelsrelevante Rahmendaten dargestellt, die zur Beurteilung des Vorhabens
notwendig sind. Dazu zéhlen soziodemographische sowie nachfrage- und angebotsseitige Strukturdaten
von Bitterfeld-Wolfen.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen liegt im dstlichen Teilbereich des Landes Sachsen-Anhalt, im Landkreis Anhalt-
Bitterfeld. Sie liegt etwa 32 km norddstlich von Halle (Saale), etwa 37 km nérdlich von Leipzig und etwa

28 km sudlich von Dessau-Rof3lau. Die Landeshauptstadt Magdeburg befinden sich ca. 90 km in nord-
westlicher Richtung. Ostlich angrenzend an das Stadtgebiet befindet sich der Goitzsche-See, der durch die
Flutung des ehemaligen Tagebaus Goitzsche entstanden ist.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen entstand am 01. Juli 2007 aus der Fusion der Stadte Bitterfeld und Wolfen, so-
wie der Gemeinden Greppin, Holzweil3ig und Thalheim, zum 01. September 2009 wurde die Nachbarge-
meinde Bobbau eingemeindet. Die folgende Karte 1 gibt einen Uberblick zur Lage der Ortsteile von Bitter-
feld-Wolfen.

Der Projektstandort befindet sich am westlichen Siedlungsrand des Ortsteils Wolfen, angrenzend zum Orts-
teil Thalheim.

Karte 1: Ortsteile von Bitterfeld-Wolfen
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Kartengrundlage: © 2012, Nexiga, TomTom, Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

Hauptverkehrsachsen fir die Ortsteile Wolfen und Thalheim sind die Bundesstra3en B183 (K&then - Bad
Liebenwerda) und B184 (Dessau-Rol3lau - Bitterfeld-Wolfen - Delitzsch). Die B183 verlauft stidlich des Pro-
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jektstandortes, annahernd parallel zur Thalheimer StraBe. Die B184 verlauft in Nord-Siid-Richtung durch
den Ortsteil Wolfen, die Thalheimer StralRe miindet ca. 2,3 km 6stlich des Projektstandortes in die B184.

Im Ortsteil Wolfen sind unterschiedliche Siedlungsstrukturen vorzufinden. Die Struktur ist geprégt von der
Geschichte der Stadt als Chemiestandort. Der Ortsteil gliedert sich in die Ortslage Wolfen (Altstadt) und das
Wohngebiet Wolfen-Nord, welches in den 1960-er bis 1980-er Jahren als typisches Beispiel einer Traban-
tenstadt und Plattenbausiedlung entstanden ist. Es finden sich somit Klein- und Einfamilienhaussiedlungen
ebenso wie auch mehrgeschossige Wohnbauten in Wolfen. Durch einen erheblichen Bevélkerungsverlust
ist vor allem Wolfen-Nord durch Riickbau gepragt.

Landesplanerische Einstufung und zentraldrtliche Funktionen der Stadt Bitterfeld-Wolfen

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen ist gemaR Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt als Mittel-
zentrum ausgewiesen.* Nach den Grundsatzen der Landesplanung soll die Versorgung der Bevélkerung in
Mittelzentren des Landes Sachsen-Anhalt durch eine entsprechende Vielfalt von Betriebsformen und -typen
gesichert und gestarkt werden, zukinftig soll sich die weitere Einzelhandelsentwicklung aber bevorzugt in
den zentralen Versorgungsbereichen vollziehen.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen besitzt eigene umfassende Potenziale insbesondere als Wirtschaftsstandort, sie
zahlt zu den Vorrangstandorten fir landesbedeutsame, gro3e Industrieflachen. Der ChemiePark Bitterfeld-
Wolfen zahlt zu den bedeutenden Chemiestandorten Mitteldeutschlands.

Zudem sollen in Verbindung mit dem Landschaftsschutzgebiet der Goitzsche zukinftig auch starker touristi-
sche Potenziale erschlossen werden.

Als Einzelhandelsstandort besitzt Bitterfeld-Wolfen eine tUberregionale Bedeutung, die sich in einer aktuellen
Zentralitatskennziffer von ca. 128 widerspiegelt. Im Saldo von Zu- und Abflussen generiert der Einzelhan-
delsstandort Bitterfeld-Wolfen folglich einen entsprechenden Kaufkraftzufluss.

Soziodemographische Daten

In der Stadt Bitterfeld-Wolfen lebten zum 31.12.2016 insgesamt 40.964 Einwohner. Bei der Bevolkerungs-
entwicklung seit dem Zensus 2011 ging die Einwohnerentwicklung fur die Gesamtstadt Bitterfeld-Wolfen um
6,6% zurlick (vgl. nachfolgende Tabelle).

Tabelle 3: Bevolkerungsentwicklung und -prognose

Stadt Bitterfeld-Wolfen Land Sachsen-Anhalt
Stand Einwohner ZElTrtT\]N{(/:;l;ﬁ Index Einwohner ZES:qN{(;g:;ﬁ Index

31.12.2011 43.879 100,0%  2.276.736 100,0%
31.12.2012 42.863 -2,3% 97, 7%  2.259.393 -0,8% 99,2%
31.12.2013 42.293 -1,3% 96,4%  2.244.577 -0,7% 98,6%
31.12.2014 41.793 -1,2% 95,2%  2.235.548 -0,4% 98,2%
31.12.2015 41.525 -0,6% 94,6%  2.231.044 -0,2% 98,0%
31.12.2016 40.964 -2,0% 93,4%
Prognose (Statistisches Landesamt, Basisjahr 2014)

2025 37.135 84,6%  2.086.750 91,7%

2030 35.212 80,2%  1.990.324 87,4%

Quelle: Einwohnerdaten nach Ortsteilen der Stadt Bitterfeld-Wolfen, GBI, SB Birgersenice-Meldeangelegenheiten, 6. Regionalisierte
Bevoilkerungsprognose 2014 bis 2030 des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt, Basisjahr 2014

* vgl. hierzu Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010, Abschnitt 2.1 Zentrale Orte, Z37
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Diese Entwicklung vollzog sich grof3tenteils auch in den einzelnen Ortsteilen negativ, wobei Wolfen den
groiten Ruckgang mit -15,2% verzeichnet. Demgegeniber konnte der Ortsteil Bitterfeld in den letzten Jah-
ren leichte Bevolkerungsgewinne von +2,6% vorweisen.

Abbildung 1: Bevolkerungsentwicklung nach Ortsteilen

= 2011 m2012  ®=2013 m2014  ®m2015  m2016
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Quelle: Stadt Bitterfeld-Wolfen

Gemal der aktuellen 6. Regionalisierten Bevdlkerungsprognose 2014 bis 2030 des Statistischen Landes-
amtes Sachsen-Anhalt wird die Einwohnerzahl fur die Gesamtstadt bis 2030 auf ca. 35.200 Einwohner sin-
ken. Im Zeitraum vom 31.12.2016 bis zum Jahr 2030 entspricht dies einem Rickgang von 14%.°

Einzelhandelsrelevante Kaufkraft

Das einzelhandelsrelevante Kaufkraftniveau wird durch die Einkommensverhéltnisse der Bevolkerung be-
stimmt. Diese Kennzahl spiegelt letztlich auch die Wirtschaftskraft einer Stadt oder Region wider. Die Kenn-
ziffer gibt unabhangig von der Gré3e der Stadt das verfligbare Netto-Einkommen pro Einwohner im Ver-
haltnis zum Gesamt-Einkommen der Bundesrepublik (= 100) an, welches fir die Ausgaben im Einzelhandel
zur Verfligung steht.

Die Berechnungsbasis der Kaufkraftkennziffern sind die Ergebnisse der amtlichen jahrlichen Lohn- und
Einkommensteuerstatistik. In diese Kennziffer sind ebenfalls staatliche Transferleistungen wie Kindergeld,
Wohngeld, Arbeitslosenunterstiitzung, BAf6G, Renten etc. einbezogen. Nicht enthalten in dieser Einkom-
mensberechnung sind private Ersparnisse in Form von Bankguthaben oder Wertpapierhaltung sowie der
Verschuldungsgrad der Haushalte.

® Am 26.Juli 2016 wurden die Ergebnisse der ,6. Regionalisierten Bevdlkerungsprognose Sachsen-Anhalt 2014 bis 2030" zur einheitli-
chen Planungsgrundlage fiir alle Landesbehorden erklart.
Eine aktuelle Bevolkerungsprognose auf Ebene der Ortsteile fur das Stadtgebiet Bitterfeld-Wolfen liegt derzeit nicht vor.
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Abbildung 2: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft (Einzelhandel insgesamt)

Bitterfeld-Wolfen 87,2
Muldestausee 92,2
Sandersdorf-Brehna 92,1
Raguhn-JeRnitz 90,5
Zorbig 90,2
LK Anhalt-Bitterfeld 86,7

Sachsen-Anhalt 88,5

Quelle: BBE!CIMAIMB-Research, Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffern

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen erzielt mit 87,2 im regionalen Vergleich mit den unmittelbaren Nachbarkommu-
nen ein leicht unterdurchschnittliches Kaufkraftniveau, welches aber leicht tiber dem Durchschnittsniveau
des Landkreises Anhalt-Bitterfeld (86,7) liegt. Generell gilt jedoch, dass der einzelhandelsrelevante Kauf-
kraftindex des Landes Sachsen-Anhalt mit 88,5 mehr als 11 Prozentpunkte unter dem bundesdeutschen
Durchschnitt liegt.

Pendlersituation

Eine fur den Einzelhandel bedeutende Grol3e in einer Kommune stellen die Ein- und Auspendler dar. Da
sich Beschaftigte tagsuber, vor allem aber auf dem Nachhauseweg am Abend, versorgen, kommt diese
Kaufkraft teilweise auch dem Einzelhandel am Arbeitsort zu Gute. Dies betrifft verstarkt auch autoorientierte
Einzelhandelsstandorte. Vor allem Einzelhandelsbetriebe mit langeren Offnungszeiten konnen dabei die
Kaufkraft verstarkt vor Ort binden. Die tagliche Einpendlerzahl der Stadt Bitterfeld-Wolfen betragt 12.157,
demgegeniber sind 7.112 Auspendler zu konstatieren. Daraus errechnet sich ein beachtlicher, positiver
Pendlersaldo von 5.045.¢

Diese Pendlersituation ist Ausdruck der Bedeutung als Wirtschaftsstandort und lasst gesamtstadtisch ent-
sprechende, einzelhandelsrelevante Kaufkraftzuflisse erwarten. Diese sind jedoch in der vorliegenden
Auswirkungsanalyse von nachrangiger Bedeutung.

Zielvorstellung zur gesamtstadtischen Standortsteuerung im Einzelhandel

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen hat unter Berticksichtigung stadtebaulicher Zielvorstellungen sowie wirtschaftli-
cher und demographischer Rahmenbedingungen die Leitvorstellungen und Grundsétze der Einzelhandels-
und Zentrenentwicklung im Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2009 definiert. Danach ist der
Entwicklung der ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiche und der Sicherung einer wohnortnahen
Grundversorgung oberste Prioritat einzuraumen. In einem hierarchisch gegliederten System weist die Stadt
Bitterfeld-Wolfen ein innerstadtisches A-Zentrum Bitterfeld, Ortsteilzentren (B-Zentren) in Wolfen und Wol-
fen-Nord sowie zwei Nahversorgungszentren (C-Zentren) in Holzweif3ig und in der Damaschkestral3e in

¢ Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte - Gemeindedaten, 30.06.2016, Bundesagentur fiir Arbeit
12
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Wolfen als zentrale Versorgungsbereiche im Sinne der Rechtsprechung aus. Diese werden funktional er-
ganzt zum einen durch integrierte Nahversorgungslagen, zum anderen durch Erganzungsstandorte des
grof3flachigen Einzelhandels. Der Untersuchungsstandort wurde als Erganzungsstandort mit der Zweckbe-
stimmung Baumarkt im Ortsteil Wolfen eingestuft.

Die Regelungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes finden ihre planungsrechtliche Umsetzung im
Bebauungsplan Nr. 2/2009 zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche.”

Fazit zum Makrostandort Bitterfeld-Wolfen - Ortsteil Wolfen:

m Mittelzentrum mit regionalen Versorgungsfunktionen

m Ortsteil Wolfen im ndérdlichen Teil der Stadt Bitterfeld-Wolfen mit unterschiedlichen Siedlungsstruktu-
ren - von Einfamilienhaussiedlungen bis hin zu Grol3wohnsiedlungen

m insgesamt rucklaufige Bevolkerungszahl fur die Stadt Bitterfeld-Wolfen, welche sich in den Progno-
sen bis 2030 fortsetzt

m Bevolkerungsentwicklung der Ortsteile unterschiedlich, Ortsteil Bitterfeld in den vergangenen Jahren
mit leichten Bevolkerungszuwachsen, Ortsteil Wolfen mit deutlichen Bevolkerungsriickgangen

m wichtiger Wirtschafts- und Arbeitsstandort mit Ausstrahlungseffekten in die ganze Region

m hierarchisches Zentren- und Standortkonzept mit A- bis C-Zentren sowie weiteren Standortstrukturen
mit erganzenden Versorgungsfunktionen zur ,Sicherung der Nahversorgung® und als ,Erganzungs-
standorte grof¥flachiger Einzelhandel”

4. Mikrostandortanalyse

Neben der Analyse des Makrostandortes stellt die Mikrostandortanalyse den zweiten wichtigen Teil der
Standortbewertung dar. Damit werden insbesondere die Aspekte der Lage und der verkehrlichen Erreich-
barkeit thematisiert. Der Mikrostandort ist insbesondere auch fir die Abgrenzung des Einzugsgebietes und
fur die Wechselwirkung mit weiteren Anbietern im Stadtgebiet von Bitterfeld-Wolfen von Relevanz.

Nutzungsstruktur am Projektstandort und im unmittelbaren Standortumfeld

Der Planstandort befindet sich auf der Nordseite der Thalheimer Straf3e unmittelbar an der westlichen Orts-
teilgrenze von Wolfen, an die der Ortsteil Thalheim anschliel3t. Am Standort Thalheimer Straf3e 150 war bis
Anfang 2014 ein Baumarkt angesiedelt. Mit der Insolvenz der Unternehmensgruppe Praktiker erfolgte die
SchlieRung des Baumarktes. Seit diesem Zeitraum steht das auf der Karte 2 gekennzeichnete Objekt leer.

Das Umfeld des Einzelhandelsstandortes wird von typischen Gewerbebetrieben gepragt, aus Einzelhan-
delssicht ist es als periphere Solitarlage einzustufen. Nachstgelegener Einzelhandelsstandort ist ein Fach-
markt REPO, ca. 600 m sidlich vom Projektstandort entfernt und gleichfalls umgeben von Industrie- und
Gewerbeansiedlungen.

" Als Satzung beschlossen durch den Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen am 04.03.2015.
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Karte 2: Uberblick zum Projektstandort und dessen Umfeld
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Quelle: Nexiga, Esri Basemaps bearbeitet durch BBE

Erreichbarkeit und Verkehrsanbindung des Planareals

Die Thalheimer StraRe durchquert den Ortsteil Wolfen in Ost-West-Richtung und stellt die Verbindung zum
Ortsteil Thalheim her. In dstlicher Richtung miindet sie innerhalb des Ortseiles Wolfen in die Bundesstralie
B184, der Kreuzungsbereich mit der Leipziger StralRe (ca. 2,3 km entfernt) bildet den nérdlichen Abschluss
des zentralen Versorgungsbereiches B-Zentrum (Ortsteilzentrum) Wolfen-Leipziger Strale.

In westlicher Richtung verbindet die Thalheimer Stral3e als KreisstraRe K2055 den Projektstandort mit den
Ortsteilen Thalheim und weiterfihrend auch Rédgen. Westlich des Ortsteiles R6dgen kreuzt sie die Bun-
desstralRe B183.

Die B183 ist auch uUber die Verbindung Guardianstrafle / Stakendorfer Stral3e / Sandersdorfer Stral3e, ab-
gehend ca. 550 m westlich des Projektstandortes (bzw. direkt Uber Kreuzungsbereich mit Sandersdorfer
Stral3e innerhalb des Ortsteiles Thalheim), erreichbar. Der Anschluss an die B183 ist maf3geblich fur die
Kundenbindung aus einem potenziellen, siidlichen Einzugsgebiet um den Ortsteil Bitterfeld. Die Sanders-
dorfer StraRBe fuhrt als KreisstraRe K2056 nach Sandersdorf.

Insbesondere Uber beide Bundesstral3en ist eine gesamtstadtische Erreichbarkeit zu erzielen.

Versorgungsfunktion gemag Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Der Projektstandort ist als Erganzungsstandort mit der Zweckbestimmung Baumarkt in die Zentren- und
Standortstruktur des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes aus dem Jahr 2009 aufgenommen. Als Entwick-
lungsperspektive wird der Erhalt des Baumarktstandortes in seiner bisherigen GréRendimensionierung an-
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gestrebt, Weiterentwicklungen hinsichtlich Anbieter- und Branchenstruktur oder Verkaufsflachenausstattung
bedirfen in jedem Fall des Nachweises der Zentrenvertraglichkeit.

Planungsrechtliche Situation

Fir den Einzelhandelsstandort gilt aktuell die 2. Anderung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Sonder-
gebiet Bau- und Gartenmarkt Thalheimer Strae" im Ortsteil Wolfen, beschlossen vom Stadtrat der Stadt
Bitterfeld-Wolfen am 18.06.2007. Danach ist der Standort als Sondergebiet mit den Zweckbestimmungen
als Baumarkt und Gartenmarkt geman 8§ 11 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO festgesetzt.

In der Begriindung zum Vorhaben- und ErschlielBungsplan sind folgende, genehmigte Verkaufsflachen aus-
gewiesen:

B Baumarkt 4.270 m2
m Gartenmarkt 1.200 m2

m zzgl. einer teilweise Uberdachten Freiverkaufsflache mit insgesamt 1.600 m2,

Die Gesamtverkaufsflache ohne Freiflachen, als relevante Bezugsbasis fir das aktuelle Planvorhaben, be-
tragt folglich 5.470 mz2,

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan trifft zudem Regelungen zur Begrenzung zentrenrelevanter Sorti-
mente, es ,sollten nicht mehr als 15 Prozent des Gesamtsortiments fiir zentrenrelevante Randsortimente
genutzt werden".° Nicht eindeutig geregelt ist die Bezugsbasis der 15%, in jedem Fall anzurechnen ware die
Bau- und Gartenmarktflache ohne Freiflachen®, demzufolge wirde sich eine Zulassigkeit von ca. 820 m?
zentrenrelevanter Sortimente flr den Gesamtstandort errechnen.

Zur geplanten Revitalisierung des Standortes hat der Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen am 05.10.2016
den Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes gefasst.

Fazit zum Mikrostandort

m Der Projektstandort ist als Erganzungsstandort mit der Zweckbestimmung Baumarkt im Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen ausgewiesen. Fir Weiterentwicklungen ist der
Nachweis der Zentrenvertraglichkeit erforderlich.

m Erist als peripherer Ergédnzungsstandort zum Ortsteil Wolfen einzustufen, das Umfeld ist vorwiegend
durch typische Gewerbenutzungen gepragt. Die Thalheimer Straf3e ist sowohl an die B183 als auch
B184 angebunden, die letztlich eine gesamtstadtische Erreichbarkeit absichern.

m Fir den Projektstandort gilt aktuell die 2. Anderung zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Sonder-
gebiet Bau- und Gartenmarkt Thalheimer Straf3e”, darin ausgewiesen ist eine zulassige Gesamtver-
kaufsflache von 5.470 m2 (ohne Freiflachen). Zentrenrelevante Sortimente sind auf 15% des Ge-
samtsortiments begrenzt.

8 vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Bitterfeld-Wolfen, Abschnitt VI1.4.2, S. 96

® vgl. Begriindung zur 2. Anderung des Vorhaben- und ErschlieBungsplan Sondergebiet Bau- und Gartenmarkt Thalheimer StraRe, Stadt Wol-
fen, Kreis Bitterfeld, Punkt 8.10 Sortimente, darin enthalten auch eine Zuordnung zentrenrelevanter Sortimente

10 Freiflachen eines Bau- und Gartenmarktes enthalten i.d.R. keine zentrenrelevanten Sortimente.
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5. Wettbewerbssituation im potenziellen Einzugsgebiet

Im Mittelpunkt der stadtebaulich zu bewertenden Wettbewerbsbeziehungen steht der Thomas Philipps Son-
derpostenmarkt. Die Beschreibung des Angebotskonzeptes im Abschnitt 2.2 verdeutlicht potenzielle Wett-
bewerbsiiberschneidungen in einer Vielzahl an Branchen / Warengruppen. Folglich wird in die nachfolgen-
den Bewertungen zunéchst der Einzelhandelsbesatz der Stadt Bitterfeld-Wolfen umfassend einbezogen,
differenziertere Wettbewerbsbeziehungen sind nachfolgend branchen- oder betreiberspezifisch zu bewer-
ten.

Die guantitative Analyse zum Einzelhandelsbesatz beriicksichtigt sowohl die Wettbewerbsrelevanz der ein-
zelnen Betriebsformen als auch die Standortstrukturen im Untersuchungsgebiet als Basis einer nachfolgend
standortspezifischen Bewertung potenzieller Auswirkungen durch das Revitalisierungsvorhaben.

Aufgrund der vorab dargelegten Angebotsstruktur des geplanten Thomas Philipps Sonderpostenmarktes ist
grundsatzlich davon auszugehen, dass dieser vorrangig mit preisaggressiven Einzelhandelsanbietern, ins-
besondere mit preisorientierten Fachmarktkonzepten* konkurriert, wahrend nur eingeschrankte Sortiments-
Uberschneidungen mit dem kleinteiligen Fachhandel gegeben sind. Dabei werden grundsatzlich die grof3ten
Angebotsiberschneidungen mit typgleichen Sonderpostenmarkten sowie mit Non-Food-Discountern (u.a.
REPO, Tedi, MacGeiz, Groschenmarkt, Happy Cent) bestehen. Gleichzeitig tibernimmt aber auch der sons-
tige preisaggressive Einzelhandel wesentliche Versorgungsfunktionen in diesem Marktsegment. Hierbei
sind Niedrigpreiskaufhauser (z.B. Woolworth), Bekleidungsfachmaérkte (u. a. KiK, Takko), Bau- und Garten-
markte (u.a. Toom, Obi, B1 Discount), (SB-)Mobelmarkte (u.a. SB Boss), sonstige Fachmarktkonzepte (u.a.
Danisches Bettenlager, Frick), aber auch SB-Warenhduser (u.a. Kaufland, Real) und Drogeriemérkte sowie
Lebensmitteldiscounter zu nennen. Letztere sind vor allem aufgrund ihres wdchentlich wechselnden Akti-
onswarensortiments wettbewerbsrelevant.

Im Stadtgebiet Bitterfeld-Wolfen bestehen aktuell 288 Einzelhandelsbetriebe mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von ca. 93.760 mz, die einen Umsatz von ca. 253 Mio. € generieren.

Nachfolgende Abbildung kennzeichnet die wettbewerbsrelevanten Angebotsstrukturen innerhalb des Stadt-
gebietes Bitterfeld-Wolfen. Die Zuordnungen zu den Standorten sind dem Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept der Stadt Bitterfeld-Wolfen aus dem Jahr 2009 entnommen.

Flachengrofter und umsatzstarkster Standort ist der Erganzungsstandort Muldepark Bobbau mit einer Ver-
kaufsflache von ca. 15.900 m2 und einem Umsatz von ca. 32,2 Mio. €, gefolgt vom Erganzungsstandort
AnhaltstraRe mit ca. 10.300 m2 und einem Umsatz von ca. 28,9 Mio. € sowie dem Erganzungsstandort BITZ
mit ca. 10.420 m? und einem Umsatz von ca. 25,0 Mio. €.

Unter den zentralen Versorgungsbereichen erzielen die Innenstadt von Bitterfeld und das Ortsteilzentrum in
Wolfen-Nord eine annédhernd vergleichbare Kunden- / Umsatzbindung. Die Innenstadt von Bitterfeld (A-
Zentrum) weist bei einer Verkaufsflache von annahernd 7.000 m2 einen Umsatz von fast 27 Mio. € auf, das

1 Definition Fachmarkt laut Gesellschaft fiir Immobilien-Wirtschaftliche Forschung, Formen des Handels (2012) ,Der Fachmarkt ist ein meist
grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einem breiten und oft auch tiefen Sortiment aus einer bestimmten Branche (beispielsweise Bekleidung,
Schuhe, Elektroartikel) oder einer bestimmten Bedarfsgruppe (beispielsweise Sportfachmarkt, Baumarkt). Das Sortiment eines Fachmarktes
wird weitgehend in Selbstbedienung preisaktiv (bei tendenziell niedrigem bis mittlerem Preisniveau) in Ubersichtlicher Warenprésentation ange-
boten. Der Standort ist in der Regel autokundenorientiert, entweder isoliert oder in gewachsenen und geplanten Zentren; bei einigen Sortimen-
ten (z. B. Drogeriemarkt) werden Uberwiegend Innenstadtlagen gewahit. Je nach Sortiment sind mehr als in anderen Betriebsformen im Einzel-
handel die Abnehmer auch gewerbliche Kunden (z. B. Handwerker beim Sanitar- und Fliesenfachmarkt und beim Installationsfachmarkt) oder
Dienstleistungsbetriebe (z. B. Gaststéatten beim Getrankefachmarkt). Die Verkaufsverfahren sind Selbstbedienung und Vorwahl, meist mit der
Mdoglichkeit einer fachlichen und sortimentsspezifischen Kundenberatung. Serviceorientierte Fachmérkte bieten neben ihrem Warensortiment
auch eine Vielfalt sortimentsbezogener und selbsténdig vermarktbarer Dienstleistungen (z. B. Reise-, Versicherungsleistungen), diskontorien-
tierte Fachmarkte verzichten oft auf jedwede Beratung und Dienstleistung zugunsten niedriger Preise. Der Spezialfachmarkt fihrt Aus-
schnittssortimente (z. B. Fliesenfachmarkt, Holzfachmarkt) aus dem Programm eines Fachmarktes (z. B. Baumarkt).”
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Ortsteilzentrum (B-Zentrum) Wolfen-Nord verfliigt Gber knapp 6.700 m2 Verkaufsflache und bindet einen
Umsatz von ca. 22,3 Mio. €.

Karte 3: Einzelhandelsstandorte in der Stadt Bitterfeld-Wolfen differenziert nach Fachgeschéaften
und Fachmarkten
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Quelle: Nexiga GmbH, Bearbeitung: BBE Handelsberatung GmbH

Die Darstellung veranschaulicht zugleich die Dominanz der Fachmarktangebote in den Ergédnzungsstandor-
ten, wahrend insbesondere die Bitterfelder Innenstadt (A-Zentrum) und das Ortsteilzentrum Wolfen-
Leipziger StralRe (B-Zentrum) vorrangig auf Fachgeschaftsstrukturen aufbauen.

Die nachstehenden beiden Tabellen differenzieren den Einzelhandelsbesatz im Stadtgebiet Bitterfeld-
Wolfen nach Ortsteilen und Warengruppen. Die Sortimentsiiberschneidungen mit dem geplanten Sonder-

postenmarkt Thomas Philipps sind jeweils durch eine griine Farbunterlegung gekennzeichnet. Analog der
Beschreibung im Abschnitt 2.2 wird ein sehr breites Branchenspektrum sichtbar.
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Der Projektstandort ist dem Ortsteil Wolfen zugeordnet, dieser verfligt mit insgesamt ca. 29.200 m2 iiber
etwa ein Drittel der Einzelhandelsflache von Bitterfeld-Wolfen, damit wird ein Gesamtumsatz von
81,1 Mio. € gebunden.

Den Angebotsschwerpunkt bildet das B-Zentrum Wolfen-Nord, welches eine stérker fachmarktgepragte
Anbieterstruktur aufweist und ausgehend vom Projektstandort in der Thalheimer StralRe ber die Verbin-
dungsstralie in ca. 3,5 km erreichbar ist. So gibt es im kurzfristigen Bedarfsbereich mit den Discountern Aldi
und Penny sowie dem Supermarkt Edeka bereits drei Lebensmittelméarkte am Standort, erganzt durch einen
Rossmann-Drogeriemarkt. Als weitere Fachmarkte sind der Bekleidungsfachmarkt Takko und ein Mébel-
markt hervorzuheben.

Erganzend zeigt sich ein vielfaltiges Nutzungsspektrum, welches keine Wettbewerbsbeziehungen mit dem
Planvorhaben an der Thalheimer Stral3e erwarten lasst. Ausgangspunkt des B-Zentrums Wolfen-Nord bilde-
te eine bereits zu DDR-Zeiten entstandene Funktionseinheit aus ehemaliger Kaufhalle und einem Gebé&u-
dekomplex mit Apotheke, diversen Arzten, Post und Sparkasse. Dieser Standort bildet heute den westlichen
Rand des Zentrums, der ehemalige Kaufhallenstandort ist mit dem Md&belfachmarkt besetzt, der Gebaude-
komplex umfasst auch gegenwartig diverse Arztpraxen, Apotheken, weitere Gesundheitsdienstleister (Kran-
kenkasse, Pflege, etc.) sowie mehrere Einzelhandelsanbieter. Das weitere Areal westlich der Dessauer
Allee ist mit mehreren Gebédudekomplexen als Handels- und Dienstleistungsstandort bebaut, beginnend am
Nordrand des B-Zentrums mit dem Penny-Lebensmitteldiscounter, anschlieRend die ,Nordpassage® sowie
drei weiteren Biro- und Geschaftsgebaude. Dieser Teilbereich des B-Zentrums westlich der Dessauer Allee
bietet dabei ein sehr breites Angebotsspektrum. Einen wichtigen Schwerpunkt nimmt der Dienstleistungsbe-
reich mit Sparkasse, diversen Bankfilialen, Reisebulro, verschiedenen Versicherungen und Krankenkassen,
Gesundheitsdienstleistungen, Frisér, Kosmetik, Schlisseldienst, Textilpflege, aber auch Diskothek und Eis-
café ein.

Das B-Zentrum Wolfen-Leipziger Straf3e fungiert als Ortsteilzentrum fir die Altstadt von Wolfen. Es er-
streckt sich entlang der Leipziger Stral3e als stralienbegleitendes Zentrum und schliel3t zusatzlich die
Bahnhofstral3e sowie den Bahnhofstandort ein. Das Uber die Thalheimer Stral3e ca. 2,3 km entfernte Zent-
rum ist als gewachsener Einzelhandelsstandort zu charakterisieren. Mit einem Lidl-Lebensmitteldiscounter
als Magnetanbieter und weiteren Lebensmittelhandwerksbetrieben tbernimmt das Ortsteilzentrum wichtige
Nahversorgungsfunktionen fur die Altstadt von Wolfen. Als wettbewerbsrelevant ist weiterhin der Textildis-
counter KiK zu bewerten.

Wettbewerbsrelevant ist im Stadtgebiet Wolfen-Nord weiterhin der Erganzungsstandort Wittener Stral3e
mit einem Kaufland-Verbrauchermarkt als Magnetanbieter. Der Standort verflgt Gber eine Verkaufsflache
von ca. 6.350 mz?, incl. aller Konzessionére vor Ort. Als wettbewerbsrelevant ist neben dem Verbraucher-
markt u.a. der KiK-Bekleidungsfachmarkt zu bewerten. Die Firma Kaufland strebt aufgrund des Stadtum-
baus am Standort und des Bevdlkerungsriickgangs in Wolfen-Nord eine Standortverlagerung an. Konkrete
Ergebnisse liegen noch nicht vor, in jedem Fall bleibt innerhalb des Ortsteiles Wolfen die potenzielle Wett-
bewerbsbeziehung mit einem Verbrauchermarkt bestehen.

Mit dem Sonderpostenmarkt REPO am Erganzungsstandort Réntgenstralle und dem Fachmarkt fir
Heimtextilien Hammer in der Saarstral3e gibt es zwei weitere wettbewerbsrelevante Fachmarkte im Ortstell
Wolfen. Der Sonderpostenmarkt REPO am Kreuzungsbereich Edisonstral3e / Rontgenstralle ist als wich-
tigster Wettbewerber einzustufen, sowohl durch die konzeptionelle Uberschneidung als Sonderpostenmarkt
als auch durch die geringe Entfernung. Er liegt im gewerblichen Umfeld des Projektstandortes, lediglich

600 m StralRenverbindung bzw. 400 m Luftlinie entfernt (vgl. Abschnitt 4).

Der nordlich gelegene Ortsteil Bobbau ist bereits ca. 5 km vom Projektstandort entfernt, Wettbewerbsver-
flechtungen sind jedoch mit dem regional ausstrahlendem Einkaufszentrum ,,Muldepark®, peripher zum
Ortsteil gelegen, zu erwarten. Wie bereits oben angesprochen, ist dieser im Einzelhandels- und Zentren-
konzept ausgewiesene Erganzungsstandort mit einer aktuellen Gesamtverkaufsflache von ca. 15.900 m2
flachengrofter, zusammenhangender Einzelhandelsstandort der Stadt Bitterfeld-Wolfen.
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Der Branchenschwerpunkt liegt im Bereich Bauen-Wohnen-Einrichten, ca. 72% der Verkaufsflache entfallen
auf die Warengruppen Gartenbedarf, Heimwerker, Mébel, Elektrogerate, Unterhaltungselektronik, Haus-
und Heimtextilien, GPK/ Hausrat. Insbesondere der toom-Baumarkt steht in direkter Wettbewerbsbeziehung
mit dem gesamten Revitalisierungsvorhaben an der Thalheimer Stralie.

Weitere Fachmarktangebote vor Ort mit partiellen Wettbewerbsiiberschneidungen zum Angebotskonzept
des Sonderpostenmarktes sind der Elektrofachmarkt Medimax, der Bekleidungsfachmarkt AWG, der Schuh-
fachmarkt Deichmann, der Zoofachmarkt Zoo & Co. und das Mobelhaus Boss. AuRBerdem ist ein Edeka-
Center vertreten.

Der Ortsteil Bitterfeld weist zweifellos verschiedenen Standorte mit potenziellen Angebotsiiberschneidun-
gen zum Planvorhaben an der Thalheimer StralRe auf, aufgrund deren eigener Leistungsfahigkeit und be-
reits gréReren Entfernungen zwischen 6 - 10 km sind letztlich nur geringe Wettbewerbseffekte zu erwarten.

Die Innenstadt des Ortsteiles Bitterfeld bildet das einzige urban gewachsene und zugleich kompakte
Stadtzentrum im gesamten Stadtgebiet von Bitterfeld-Wolfen. Sie ist im hierarchischen Zentrenkonzept der
Stadt Bitterfeld-Wolfen als Ubergeordnetes A-Zentrum ausgewiesen, unterliegt folglich einer besonderen
Schutzwirdigkeit als zentraler Versorgungsbereich. Die Innenstadt bietet die Verknipfung einer histori-
schen Altstadt und kann auch von der Einbeziehung touristischer Potenziale profitieren.

Mit dem Aldi-Lebensmitteldiscounter und dem Elektronikfachmarkt EP:W(rtele gibt es zwei Fachmarkte in
der Bitterfelder Innenstadt. Der Sonderpostenmarkt MacGeiz, der Drogeriemarkt Rossmann, die Beklei-
dungsgeschafte NKD und KiK decken allerdings ebenfalls die fachmarktrelevante Nachfrage ab und sind
daher dieser Kategorie zugeordnet. Demgegeniber existieren 58 Fachgeschéfte, welche die Innenstadt
gemeinsam mit weiteren Dienstleistern und Gastronomiebetrieben pragen.

Benachbart zur Innenstadt und eingebunden in einem ehemaligen, denkmalgeschiitzten Industriebau weist
der Ergénzungsstandort des Kauflands in der BismarckstrafRe ungeachtet seiner direkten Wechselbe-
ziehung mit dem A-Zentrum eine besondere stadtebauliche Bedeutung auf. Mit dem Baumarkt B1 Discount
ist zudem ein unmittelbarer Fachwettbewerb fir das gesamte Revitalisierungsvorhaben ansassig.

Das Einkaufszentrum ,,BiTZ“ (Bitterfelder Fachmarktzentrum) liegt an der Brehnaer StraRe / B100 am
suidwestlichen Stadtrand. Es gliedert sich in einen straf3enseitigen, zweietagigen Gebaudekomplex unmit-
telbar an der B100, einem ruckwartigem Baumarktstandort (OBI) in zweiter Reihe und einem 6stlichen Ge-
baudekomplex mit einem Supermarkt REWE und einem dm-Drogeriemarkt. Die Parkflachen liegen zwi-
schen den Gebaudekomplexen. Der Erganzungsstandort ist Uber die BundesstraRen B183 und B184 in ca.
9,5 km Entfernung vom Projektstandort zu erreichen.

Wichtigster Magnetanbieter des BiTZ ist der riickseitige OBI-Bau- und Heimwerkermarkt. Im vorderen Ge-
baudekomplex sind im Erdgeschol u.a. der Non-Food-Discounter T€DI, der Schuhfachmarkt Deichmann,
und der Textil-Discounter KiK als wettbewerbsrelevante Anbieter angesiedelt.

Das Einkaufszentrum ,,Anhaltstrae“ liegt an der Ortsteilgrenze von Bitterfeld und Greppin ca. 2 km nérd-
lich der Innenstadt. Der Standort gliedert sich zum einen in den Gebaudekomplex des real.- SB-
Warenhauses mit mehreren ergdnzenden Konzessionaren sowie einem ehemaligen Baumarktgebaude.
Zum anderen befinden sich auf dem Areal zwei weitere Fachmarktimmobilien, die mit Takko, Siemes-
Schuhcenter, Teppich Frick, Fressnapf und Déanisches Bettenlager mehrere ergdnzende Fachméarkte auf-
weisen.

Wichtigster Magnetanbieter des Einkaufszentrums Anhaltstral3e ist zweifellos das SB-Warenhaus, dariiber
hinaus profiliert sich dieser Ergénzungsstandort jedoch als preisorientierter Erganzungsstandort. Dieses
Standortprofil kann sich zukiinftig noch starker herauspragen. Auf Grundlage der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 002 "Einkaufszentrum Anhaltstrae" im OT Stadt Bitterfeld, mit Satzungsbeschluss durch
den Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen, liegen Entwicklungsperspektiven vor allem in eher preisorientierten
Fachmarktkonzepten und in nicht-zentrenrelevanten Angebotsschwerpunkten. Durch die Lage des Ergén-
zungsstandortes zwischen den Ortsteilen Wolfen und Bitterfeld wird die Wettbewerbsrelevanz mit dem
Planvorhaben an der Thalheimer StralRe weiter zunehmen.
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Fazit zur Wettbewerbssituation:

m  Wetthewerbsbeziehungen des Planvorhabens leiten sich einerseits aus dem Schwerpunkt im bau-
marktrelevanten Sortimentsbereich, andererseits aus dem Sortimentsspektrum des Sonderposten-
marktes Thomas Philipps ab. Daraus resultieren sehr vielféltige Verflechtungen, i.d.R. jedoch mit ge-
ringer Wettbewerbsintensitat.

m Besonders intensive Wettbewerbsbeziehungen werden mit dem nahegelegenen Sonderpostenmarkt
REPO erwartet, sowohl begriindet durch die betriebsformenspezifische Vergleichbarkeit als auch
durch die unmittelbare Né&he (600 m Entfernung).

B Angebotsuberschneidungen sind im Stadtgebiet Bitterfeld-Wolfen vorrangig mit ausgewiesenen Er-
ganzungsstandorten zu erwarten. Aus Sicht des baumarktrelevanten Warengruppenspektrums sind
dies erwartungsgemaf die drei Baumarktstandorte im Stadtgebiet, also die Einkaufszentren Mulde-
park im Ortsteil Bobbau (mit toom) und BITZ im Ortsteil Bitterfeld (mit OBI) sowie der Erganzungs-
standort BismarckstraRe (mit B1 Discount). Zusétzliche Wettbewerbsrelevanz durch den Sonderpos-
tenmarkt im Planvorhaben besteht flr den Erganzungsstandort Anhaltstralle.

m Die zentralen Versorgungsbereiche, insbesondere auch die B-Zentren im Ortsteil Wolfen, heben sich
in ihrer Angebotsstruktur deutlich ab, Wettbewerbseffekte sind nicht ganz auszuschliel3en, jedoch
von nachrangiger Bedeutung.
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6. Nachfrageanalyse - Einzugsgebiet und Kaufkraftbindung

Die Abgrenzung eines Einzugsgebietes und die Berechnung des vorhabenrelevanten Kaufkraftvolumens
stellen einen weiteren wichtigen Bezugspunkt fur die nachfolgende Analyse der mdglichen Auswirkungen
des Vorhabens dar. Fur die Einkaufsorientierung der Bevélkerung und damit die Abgrenzung des Einzugs-
gebietes von Einzelhandelsbetrieben spielen grundsatzlich mehrere Faktoren eine maf3gebliche Rolle:

m die Haufigkeit der Bedarfsdeckung im geplanten Sortimentsbereich,
m der vom Verbraucher in der Regel akzeptierte Zeit- und Wegeaufwand,

m die relevante Wettbewerbssituation, wie z.B. die Entfernung und die Attraktivitat der relevanten
Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld,

m die Attraktivitat der Einzelhandelslage, die durch die BetriebsgréRRe, die Leistungsféahigkeit und den
Bekanntheitsgrad des Betreibers bestimmt wird,

m die Qualitdt des Mikrostandortes, die aus der verkehrlichen Erreichbarkeit, der Lage zu Siedlungs-
schwerpunkten und aus mdglicherweise vorhandenen Agglomerationseffekten resultiert,

m Barrierewirkungen, ausgehend von den topographischen, infrastrukturellen oder baulichen Gege-
benheiten.

Von entscheidender Bedeutung fir die Einzugsgebietsabgrenzung ist eine insgesamt gute Erreichbarkeit
Uber die beiden Bundesstrallen B183 und B184 sowie die zu erwartenden Wettbewerbsbeziehungen bzw.
die Lage und Entfernung zu den maR3geblichen Wettbewerbsstandorten. Daraus resultiert ein Einzugsge-
biet, welches weite Teile des Stadtgebietes Bitterfeld-Wolfen abdeckt und angrenzende Stadtgebiete von
Raguhn-Jef3nitz und Sandersdorf-Brehna tangiert. In der westlichen Abgrenzung ist zum einen von der Bar-
rierewirkung der Autobahn BAB 9 auszugehen, zum anderen besteht der nachstgelegene Sonderposten-
markt Thomas Philipps in WeiRandt-Gdlzau (Verwaltungssitz der Stadt Stidliches Anhalt), in etwa 16 km
Entfernung westlich vom Projektstandort gelegen.*

Folglich zeichnet sich folgendes Einzugsgebiet mit differenzierten Kundenbindungszonen ab:

m Das Kerneinzugsgebiet umfasst die Kernstadt Wolfen (ohne Wolfen-Nord) sowie die Ortsteile Thal-
heim, Zschepkau und Rddgen. Es wird maR3geblich durch die unmittelbare Erreichbarkeit Uber die
Thalheimer Stral3e definiert, woraus letztlich eine ausgepragt Ost-West-Dehnung resultiert.

m Das erweiterte Einzugsgebiet teilt sich in eine nérdliche Zone 2.1 und eine sudliche Zone 2.2 auf.
Die Zone 2.1, ndrdlich angrenzend an die Kernstadt Wolfen und das Wohngebiet Krondorf, erstreckt
sich tiber Wolfen-Nord und den Ortsteil Bobbau, in der nordéstlichen Ausdehnung wird Jel3nitz (An-
halt) bis zum Verlauf der Mulde angesprochen. Diese Zone wird vor allem durch die Wettbewerbs-
beziehungen mit dem Einkaufszentrum Muldepark, nachrangig auch dem B-Zentrum Wolfen-Nord
gepragt.

Die Zone 2.2 definiert sich letztlich Gber die Kundenbindung an den Ortsteil Bitterfeld und daraus zu
erwartende Wettbewerbseffekte mit dem Planvorhaben. Eingebunden sind mehrheitlich der Ortsteil
Bitterfeld sowie der Ortsteil Greppin sowie das sidlich vom Planstandort gelegene Stadtgebiet San-
dersdorf. Der Verlauf der Bundesstral3e B100 mit den anliegenden Wettbewerbsstandorten begrenzt
ein realistisches Einzugsgebiet in sudlicher Richtung.

Die exakte Abgrenzung ist in nachfolgender Karte dargestellt.

2 verkaufsflache des Thomas Philipps Sonderpostenmarktes in Weiandt-Golzau 2.530 m2 (Quelle Handelsatlas der IHK Halle-Dessau)
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Karte 4: Einzugsgebiet des Planvorhabens an der Thalheimer Stral3e

Insgesamt leben ca. 51.670 Einwohner im Einzugsgebiet, davon entfallen ca. 7.630 Einwohner auf das ab-
gegrenzte Kerneinzugsgebiet, weitere ca. 19.840 Einwohner auf die nérdliche Zone 2.1 sowie ca. 24.200
Einwohner auf die stdliche Zone 2.2.
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Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen innerhalb des Einzugsgebiets errechnet sich aus der Multiplikati-
on der Bevélkerungszahl mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag (IFH sortimentsspezifische
Verbrauchsausgaben) gewichtet mit der sortimentsspezifischen Kaufkraftkennziffer (BBE!CIMA!MB-
Research).

Auf die, gemessen am Niveau des Landes Sachsen-Anhalt, nur leicht unterdurchschnittliche, einzelhandels-
relevante Kaufkraft der Stadt Bitterfeld-Wolfen, wurde bereits verwiesen. Dies spiegelt sich in abgestufter
Auspragung innerhalb der Warengruppen wieder, wobei im kurzfristigen Bedarfsbereich sich Kaufkraftdefizi-
te weniger auswirken als im mittel- und langfristigen Bedarfsbereich.

Durchschnittlich fiir das betrachtete Einzugsgebiet summieren sich die Verbrauchsausgaben im Einzelhan-
del pro Kopf und Jahr auf ca. 5.400 €, davon entfallen 3.260 € auf den kurzfristigen Bedarfsbereich, 1.230 €
auf den mittelfristigen Bedarfsbereich und 910 € auf den langfristigen Bedarfsbereich.

In Verbindung mit dem Einwohnerpotenzial errechnet sich ein relevantes Nachfragepotenzial von ca.

279,9 Mio. €, davon entfallen ca. 40,5 Mio. € auf das Kerneinzugsgebiet, 105,3 Mio. € auf die Zone 2.1 im
erweiterten Einzugsgebiet und schlielllich 134,1 Mio. € auf die Zone 2.2. Unter Beriicksichtigung der Bevdl-
kerungsprognose ist in den kommenden Jahren eher mit einem ricklaufigen Nachfragepotenzial zu rech-
nen, eine gegebenenfalls leicht zunehmende Kaufkraft pro Kopf der Bevélkerung kann keinesfalls den er-
warteten Bevdlkerungsriickgang, insbesondere im Ortsteil Wolfen, kompensieren.

25



0o
=
=]
=
o
<
E-)
A2
7]
°
c
i}
o5

Auswirkungsanalyse - Thomas Philipps Sonderpostenmarkt im Ortsteil Wolfen

BunresagsjepueH 3gg :bunuydaiag

60Cv¢

9€8°6T

Jauyomuig

898'6/.¢

€0TvET

18¢'S0T

MIWeIa) ‘UR||9ZI0d ‘SBID = MdDx« / UBIBMIBIYIS ‘Hepagolng ‘Jaided = S9d«

wresabsul [e1zualod Sa1ueA3|ais|apuey|azulgy

987° Ly 186°2¢ 969°LT €089 jrepag Jabnsuybue| pusbaimiagn
6681 06 6ve’¢ 8T 80.L |apuey|azuig Jabnsuos
L.6'T (0% Lv6 1472 98¢ AINWIYIS / uaiyn
GLE'S 00T 009°¢ ¥00°¢C 1. 3ndo / o104
LSY°CT ove /€09 8€9'Y €8L'T uoReNIUNWWOY / 18Y2MA / Od / 03PIA / MISNIAL/ d1uoya|asBunijeysaiun
G089 (0159 JASTARS €99°¢ G86 usyonaT % uadwen ‘sygiabulajy- pun -goibons|q
§9€°CT ove ¥90°9 TGSV 0SL'T (19gQwoing / -usyes / -peg "pjui) 24N
609°€ 0L €EL'T GGE'T 128 apueisuababshumyosluIg ISUoS ‘uslXa)WIsH pun -sneH
T/.8°€9 0€C'T €eT’TE ¥/.S'€C €906 Jepag Jabnsiyeniw pusbaimiagn
8591 06 6€€°C v.9°T 79 lapeuiyed ‘JoopinQ ‘Buidwe) / [9yienods
/86°T ov /00T 80L cle a)uawnasupjisny / ujsiseg /AqqoH / uarem|aids
T20'Y 08 EV6'T TOS'T L1S apurIsuababisieysneH/Mdo
198°S 0TT 8176'C 80T'¢ 018 loopinQ unIo / Jrepaqusues
A.oum lgyagnzoiny / Jeliues
cLETC oty 1/5°0T €08, 666°C / Hepaguale W / usgied / uatemuasia / abnezuem) JUBWILIOS Saydsiizadspiiewneg
G8T'S 00T 16V°¢C 6T YA uaremiapaT ‘(8ynyasuods suyo) synyas
T8.°0C (0[0)% 126°6 6€8°L ¥10°€ usremydwnis / 8Yyasem / Bunpiapyag
215897 09c'e 788'6. LT0'%79 T19'v¢ Jepag Jabnsiyziny pusbaimiagn
08T'e 09 86G'T evT'T 6EY uszuepdiswwiz / uswnig
TTO0T 06T 9LV 818°€ 891'T layong / usyuyosyaz / usbuniaz / «Sad
¥¢6°0¢ 009 4244 S06'TT LISV |9)iUy "doyuo “zipaw “zewleyd
9eCe ot €90°T Lv8 9ce JanwisH
L8L°ET 0.¢ 6059 VASTALC] T20'C JHBWS0) / suswnyed / susboiq
€.£°'80T 00T'¢ SYS'TS 80T T8.L'ST 196739\ / 1230Rg / [SRIWSSNUID "N -sBuniyeN
[ETH) (3) (31) (30D (31 addnibiuswilios

uawnjonabeyyoeN | jdoy oid uagebsne uswinjoA uawinjoA uawnjoA

-syonelqidn g -abeyyoeN -abeyyoeN -abeyyoeN PRLUEISOdopUOS SddiiLy SewoLL
¢'¢c |uoz T1°¢ auoz T suoz BunpiauyasiagnsuaWIIoS = Hunbajisiund.re
jwesab 181qabsbnzuig 181qabsbnzuig | 181gabsbnzuig 191996

salalaMIg

EWENEYINE]

-sbnzulauiay

agelIS Jawladyeyl SuageyloAuR|d Sap 181gabSbNZUIT Wi a[eizusloaljesyiney ajueAs|ais|@puey@zull ;9 ajjlaqel

26



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse - Thomas Philipps Sonderpostenmarkt im Ortsteil Wolfen

7. Auswirkungsanalyse

7.1. Planungsrechtliche und planerische Beurteilungsgrundlagen

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Fiir die-
sen wurde durch den Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen am 05. Oktober 2016 der Aufstellungsbeschluss
zur 3. Anderung gefasst.

Als groR3flachiges Einzelhandelsvorhaben bemisst sich dessen Zulassigkeit nach den Regelungen des § 11
Abs. 3 BauNVO. Hierin heilit es:

,1. Einkaufszentren,

2. groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art und Lage oder Umfang auf die Verwirklichung Ziele
der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur un-
wesentlich auswirken kénnen,

3. sonstige groRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Verbraucher und auf die
Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind, sind aul3er in
Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.”

Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind u. a. auch Auswirkungen auf die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der beschriebenen Betriebe und auf die Entwicklung zent-
raler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden.

Bei der Frage, ob ein Vorhaben als EinzelhandelsgroRprojekt zu bewerten ist, sind zwei Aspekte zunachst
getrennt voneinander zu prifen:

m Der Sachverhalt der Grof3flachigkeit des Vorhabens muss erflllt sein, was nach hdchstrichterlicher
Entscheidung ab einer Verkaufsflache von tGiber 800 mz zutrifft.*®

m Die zuvor beschriebenen Auswirkungen gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO mussen zu erwarten sein, was
regelméanig ab 1.200 m2 Geschossflache angenommen wird (= Regelvermutung), jedoch in einer
Einzelfalluntersuchung widerlegt werden kann.

Fur eine Einstufung als Einzelhandelsgro3projekt miissen beide Sachverhalte (Uber 800 m2 Verkaufsflache
und gleichzeitig Auswirkungen bei tber 1.200 m2 Geschossflache) kumulativ auftreten. Im vorliegenden Fall
des Projektvorhabens an der Thalheimer StralRe ist dies unstrittig.

Die Regelvermutung kann widerlegt werden, wenn im Rahmen einer Einzelfallprifung nachgewiesen wer-
den kann, dass im konkreten Fall keine Auswirkungen im Sinne von 8 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.
Dazu dirfen von dem Vorhaben jenseits der Vermutungsgrenze keine Auswirkungen auf die Entwicklung
zentraler Versorgungsbereiche oder die wohnungsnahe Versorgung der Bevoélkerung ausgehen. Dabei sind
nach § 11 Abs. 3 BauNVO hinsichtlich der Auswirkungen ,,... insbesondere die Gliederung und Gré3e der
Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und das
Warenangebot des Betriebs zu bertcksichtigen.*

3 BVerwG vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In dem Urteil hat das Bundesverwaltungsgericht die bisherige Grenze der GroRflachigkeit auf
800 m? VK angehoben. Demnach sind nunmehr Einzelhandelsbetriebe groRflachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO, wenn sie
eine Verkaufsflache von 800 m2 Uiberschreiten. Bei der Berechnung der Verkaufsflache sind auch die Thekenbereiche, die vom Kunden nicht
betreten werden durfen, der Kassenvorraum (einschl. eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung des Verpackungsmateri-
als) sowie evtl. ein Windfang einzubeziehen
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Insofern kann die Widerlegung der Regelvermutung aus betrieblichen oder stadtebaulichen Besonderheiten
des konkreten Sachverhaltes resultieren.** Dabei kdnnen betriebliche Besonderheiten vorliegen, wie z.B.

m bei einer Abweichung des Verhaltnisses von Geschossflache zur Verkaufsflache, d. h. wenn der An-
teil der Verkaufsflache trotz Uberschreitung des Schwellenwertes von 1.200 m2 Geschossflache un-
ter 800 m? liegt,

m wenn der Betrieb auf ein schmales Warensortiment (z.B. Baustoffe) beschrankt ist,

m Dbei Artikeln, die Ublicherweise in Verbindung mit handwerklichen Dienstleistungen angeboten wer-
den (z.B. Kfz-Handel mit Werkstatt).

Stadtebauliche Besonderheiten kdnnen beispielsweise vorliegen,

m wenn der Einzugsbereich des Betriebs im Warenangebot bisher unterversorgt war und innerhalb des
Einzugsbereichs des Betriebs keine zentralen Versorgungsbereiche vorhanden sind,

m wenn der Betrieb in zentraler und fur die Wohnbevélkerung gut erreichbarer Lage (stadtebaulich in-
tegriert) errichtet werden soll und das Vorhaben aufgrund eines auf3ergewdhnlich hohen Nachfrage-
potenzials im Nahbereich Gberwiegend von der lokalen Nachfrage getragen wird.

Das Revitalisierungsvorhaben fir den ehemaligen Baumarktstandort baut Giberwiegend auf ein bau-
marktspezifisches, nicht-zentrenrelevantes Angebotsprofil auf, teilweise sogar begrenzt auf GroBhandels-
funktion.

Zentrenrelevante Angebotsstrukturen werden insbesondere durch den Sonderpostenmarkt Thomas Philipps
bertihrt. Ob daraus jedoch stadtebauliche Auswirkungen im Sinne der Regelvermutung nach 8§11 abs. 3
BauNVO resultieren oder stadtebauliche Besonderheiten zu einer atypischen Fallgestaltung fihren, wird in
den nachfolgenden Abschnitten gepriift.

14 BVerwG vom 03.02.1984, 4 C 54.80

28



BBE

Handelsberatung

Auswirkungsanalyse - Thomas Philipps Sonderpostenmarkt im Ortsteil Wolfen

7.2. Projektrelevante Aussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der
Stadt Bitterfeld-Wolfen

MaRgeblich fur die Beurteilung der Genehmigungsfahigkeit des Planvorhabens ist dessen Einordnung in die
Grundsatze und Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes von Bitterfeld-Wolfen aus dem Jahr 2009.
Demnach soll die Entwicklung des Einzelhandels im Stadtgebiet durch ein hierarchisch gestuftes Netz von
funktionsfahigen Versorgungszentren mit zuséatzlichen integrierten Nahversorgungsstandorten und Ergan-
zungsstandorten fur gro3flachigen Einzelhandel gewahrleistet werden.

Die planungsrechtliche Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bitterfeld-Wolfen
erfolgte mit dem Bebauungsplan zur Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche der Stadt
Bitterfeld-Wolfen, Nr. 2/2009, als Satzung beschlossen am 04.03.2015.

Das Zentren- und Standortkonzept umfasst gesamtstadtisch fiir die Stadt Bitterfeld-Wolfen:
m das A-Zentrum Innenstadt Bitterfeld,

B-Zentren als Ortsteilzentren in Wolfen-Leipziger StraRe und Wolfen-Nord,

C-Zentren als Nahversorgungszentren in Holzweil3ig und Wolfen-Damaschkestral3e,

integrierte Nahversorgungslagen,

sowie acht Erganzungsstandorte des grof3flachigen Einzelhandels, darunter auch der Planstandort -
Erganzungsstandort Thalheimer StraRe (Baumarkt).

Abbildung 3: Zentren- und Standortkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen*

Zentrale Versorgungsbereiche

.L
§
g

A-Zentrum Innenstadt Bitterfeld

Anhaltstralle

B-Zentren Ortsteilzentren Muldepark

(Woblfen-Leipziger Str., Wolfen-Nord)

Bl

C-Zentren Nahversorgungszentren Bismarckstrale
(HolzweiRig, Wolfen-Damaschkestr.) (Baumarkt & SB-Warenhaus)
Zorbiger Strale
(Fachmarkt Bauen & Wbhnen)
Nahversorgungslagen Wittener Strale
: : i S (SBWarenhaus)
ntegrierte Standorte Lebensmittelmérkte Thalheimer Strafte
(Wolfen:  Krondorfer Str., Steinfurther Str. (Baumarkt)
Btterfeld: Leipziger Str., Friedensstr.
Aug\zgr) i b Rontgenstralle

(Fachmarkt Bauen & Wbhnen)

Mit diesem Zentren- und Standortkonzept, dessen Abstufung von A- bis C-Zentren, erganzt durch Nahver-
sorgungslagen und Ergdnzungsstandorte, auch als Wertigkeit und Praferenz zu verstehen ist, werden kon-
zeptionelle Vorgaben fir die Einzelhandelspolitik der Stadt Bitterfeld-Wolfen fixiert.

15 vgl. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bitterfeld-Wolfen, 2009, Abschnitt VI.2.2 - Grundstruktur
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Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fasst diese wie folgt zusammen: *

m Die Bitterfelder Innenstadt soll zuklnftig als mittelzentrales Handels- und Dienstleistungszentrum
sowohl fur die Einwohner im gesamten Stadtgebiet Bitterfeld-Wolfen als auch fur die regionale Aus-
strahlungskraft und zu entwickelnde Tourismusrelevanz des Einzelhandelsstandortes Bitterfeld-
Wolfen prioritér entwickelt werden. Daraus leiten sich spezifische Aufgabenstellungen zum Schutz
und zur Entwicklung der Angebotsstrukturen ab.

m Ausgehend vom regionalen Standortwettbewerb mit den resultierenden Kaufkraftabfliissen zielen die
B-Zentren als Ortsteilzentren auf umfassende, stadtgebietsbhezogene Grundversorgungsfunktionen.

m C-Zentren konzentrieren sich auf Nahversorgungsfunktionen, im Mittelpunkt steht eine fuBlaufige Er-
reichbarkeit der umliegenden Wohnquartiere fiir den taglichen Bedarf.

m Erganzungsstandorte tbernehmen wichtige mittelzentrale Versorgungsfunktionen der Stadt
Bitterfeld-Wolfen, insgesamt sollen nicht integrierte Erganzungsstandorte aber zukiinftig das
Zentrengeflige weder dominieren noch auf irgendeiner Stufe gefahrden. Folglich sind Ent-
wicklungen an Erganzungsstandorten, grundsatzlich nach ihren Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche zu bewerten. Bei den Erganzungsstandorten ist zu differenzieren zwi-
schen drei Einkaufszentren und funf Fachmarkt- bzw. SB-Warenhaus-Standorte.

m Zukinftige Einzelhandelsentwicklungen und Ansiedlungsvorhaben sind in das Zentrengefiige
einzubinden, somit unerwiinschte Entwicklungen gezielt auszuschliel3en.

m Durch Konzentration auf die gezielte Zentrenstruktur sind Einzelhandelsaufgaben an unwirtschaftli-
chen oder stadtebaulich ungeeigneten Standorten nicht nur akzeptabel, sondern hinsichtlich einer
zukunftsfahigen Standortstruktur des Bitterfeld-Wolfener Einzelhandels sogar zweckdienlich.

Die Umsetzung des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes wird durch einen Handlungsleitfaden
(Handlungsschwerpunkte) konkretisiert und die Ubereinstimmung zu stadtebaulichen Zielvorstellungen de-
terminiert. Diese Handlungsschwerpunkte bilden eine Grundlage fiir transparente und nachvollziehbare
Entscheidungen und bauleitplanerische Abwagungen. Im Kontext mit der ortsspezifischen ,Bitterfeld-
Wolfener Liste” (Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente) wird eine rechtssichere
Ausgestaltung von Entscheidungen zu Ansiedlungsvorhaben, Erweiterungsabsichten oder Standortverande-
rungen gewahrleistet. Aus Sicht des Planvorhabens an der Thalheimer Straf3e sind vor allem die beiden
folgenden Handlungsschwerpunkte von Relevanz: '

Handlungsschwerpunkt 2:

m Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten sind den zentralen Versorgungsbe-
reichen, vorrangig dem A-Zentrum und in abgestufter Auspragung entsprechend den zugewiesenen
Versorgungsfunktionen den B- und C-Zentren vorbehalten.

Handlungsschwerpunkt 7:

m In bestehenden Ergédnzungsstandorten des Einzelhandels werden zentrenvertragliche Angebots-
strukturen planungsrechtlich abgesichert, bzw. bestehende planungsrechtliche Festsetzungen ein-
gehalten, welche sich an den Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes orientieren
sollten.

16 Einzelhandels- und Zentrenkonzept furr die Stadt Bitterfeld-Wolfen, 2009, S. 54

17 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bitterfeld-Wolfen, 2009, S. 110 ff.
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7.3. Umsatzprognose

Zur Bewertung der wettbewerblichen und stadtebaulichen Auswirkungen wird eine Umsatzerwartung prog-
nostiziert. Die Berechnung erfolgt unter Heranziehung der mdglichen Anteile vom Kaukraftpotenzial (= Ab-
schdpfungsquote), die das Vorhaben unter Beriicksichtigung der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet
realistischer Weise an sich binden kann.

Auf der Basis der vorhandenen Wettbewerbsstrukturen einschlieRlich der aktuellen Wettbewerbsentwick-
lungen und einer zu erwartenden Marktstellung der Planvorhaben, wird im Rahmen einer Modellrechnung
die zu erwartende Umsatzleistung anbieterspezifisch ermittelt. Im Fokus stehen dabei die stadtebaulich
relevanten Einzelhandelsumsétze.

Wie bereits ausfiihrlich im Abschnitt 2 dargestellt, ist mit dem Planvorhaben eine Aufgliederung der ehema-
ligen Baumarkt-Verkaufsflache auf insgesamt 4 Anbieter verbunden, davon sind 3 Anbieter dem Einzelhan-
del zuzurechnen.

Tabelle 7: Umsatzprognose (Einzelhandel) der Anbieterstruktur am Planstandort Thalheimer Stral3e

Verkaufs- / Flachen- Umsatz-

Planvorhaben Ausstellungs- produktivitdt  erwartung
fache Einzelhandel Einzelhandel

Sonderpostenmarkt Thomas Philipps 2.100m2  1.000 €/m* 2100 T€
Discountbaumarkt 1.200m2 1.300€/m?  1.600 T€
Teppich- und Bodenbelagsfachhandel 1.400 m? 900€/m* 1.300 T€
Ausstellung Sanitér- und Fliesen-Grol3handel 1.200 m2
Verkaufs- / Ausstellungsflache gesamt 5.900 m2
darunter Einzelhandel 4.700 m? 5.000 T€

Berechnung: BBE Handelsberatung, April 2017

Insgesamt wird fiir das Planvorhaben ein einzelhandelsrelevanter Umsatz von 5 Mio. € prognostiziert, da-
von entfallen 2,9 Mio. € auf die beiden baumarktrelevanten Anbieter und 2.1 Mio. € auf den Sonderposten-
markt Thomas Philipps.

Fir die baumarktrelevanten Anbieter werden branchentypische Vergleichswerte herangezogen. Betreiber-
spezifisch sind bei Bau- und Heimwerkermaérkten sicherlich gréBere Spannweiten in der Flachenproduktivi-
tat zu verzeichnen. Als angestrebter Discountbaumarkt in der angestrebten Gré3endimensionierung, einer
damit verbundenen Ausstrahlung und unter Bertcksichtigung der 6rtlichen Wettbewerbs- und Kaufkraftver-
haltnisse ist aber bestenfalls mit dem angesetzten Branchendurchschnittswert zu rechnen, eine vergleichba-
re Aussage ist auch auf den Bodenbelagsfachhandel zu tGbertragen.*®

Fur den Sonderpostenmarkt Thomas Philipps ist von durchschnittlichen, betreiberspezifischen Flachenpro-
duktivitatswerten und/oder Filialumséatzen auszugehen.

Der durchschnittliche Filialumsatz eines Thomas Philipps Sonderpostenmarktes liegt bei rd. 1,6 Mio. €,
gemal den Standortanforderungen von Thomas Philipps® werden dabei Flachen zwischen 1.000 und

18 purchschnittlicher Umsatz je m2 bew. Verkaufsflache der Baumarkte in Deutschland 2016: 1.320 €/m? (Quelle gemaba)

Spannweite der Flachenproduktivitat fir Heimtex- und Bodenbelagsfachhandel zwischen 850 €/m? bis 1.100 €/m?, u.a. auch abhangig von der
tatsachlichen Angebotsstruktur (Parkett / Laminat / textile Bodenbelége / Farben / Tapeten / Malerbedarf) - fir den Standort Thalheimer StralRe
als ausgepragter Bodenbelagsfachhandel ist eher ein unterdurchschnittlicher Produktivitatswert anzusetzen

19 Hahn Retail Real Estate Report 2010/2011 — Germany, Umsatze von Sonderpostenmarkten/ Non-Food-Discountern

2 ygl. Informationen fiir Makler und Vermieter von Einzelhandelsimmobilien unter www.thomas-philipps.de
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2.500 m? belegt. Der im Ortsteil Wolfen geplante Sonderpostenmarkt wird demnach im oberen Ende der
filialeigenen GroéfRendimensionierung rangieren®, so dass zunachst von einem uberdurchschnittlichen Ge-
samtumsatz auszugehen ist. Dabei wird der zu erwartende Umsatz allerdings nicht proportional mit der
Verkaufsflache zunehmen. Vielmehr ist aufgrund der gréReren Flache mit einer Abnahme der Flachenpro-
duktivitét zu rechnen. Unter Bertcksichtigung der angestrebten GréRendimensionierung und der dargeleg-
ten Erreichbarkeit aus einem anndhernd gesamtstadtischen Einzugsgebiet einerseits sowie fehlender grof3-
formatiger, kundenfrequenzstarker Umfeldnutzungen (z.B. Mdbelhaus, SB-Warenhaus, Baumarkt) ander-
seits wird flr den geplanten, solitdren Sonderpostenmarkt gutachterlicherseits eine Umsatzgréf3e von 2,1
Mio. € als maximal erzielbar angesehen (,Worst-Case“-Szenario®). Dies entspricht zugleich einer fur Son-
derpostenmarkte typischen Flachenproduktivitat von ca. 1.000 €/m2.

Aus der Verknipfung dieses maximalen Umsatzpotenzials mit der geplanten Verkaufsflachenstruktur lassen
sich in nachfolgender Tabelle voraussichtliche Umsatzanteile nach Warengruppen abschatzen.

Tabelle 8: Umsatzprognose nach Warengruppen fir den Sonderpostenmarkt Thomas Philipps

Angebotskonzept Sonderpostenmarkt Thomas Philipps

Verkaufsfache Flachen- Umsatz
leistung
% m?2 €/m? % T€

Bettwasche, Decken, Kissen (zentrenrelevant) 0,48% 10 1.200 0,48% 10
Drogeriewaren/Haushaltskosmetik (zentrenrelevant) 3,81% 80 1.200 4,76% 100
Gardinen (zentrenrelevant) 0,24% 5 1.200 0,48% 10
Geschenkartikel (zentrenrelevant) 3,81% 80 1.100 4,29% 90
Haushaltwaren (zentrenrelevant) 9,05% 190 1.100 10,00% 210
Lebensmittel (verpackt) (zentrenrelevant) 6,19% 130 1.350 8,57% 180
Papier und Schreibwaren (zentrenrelevant) 1,43% 30 1.200 1,90% 40
Putz-u.Reinigungsmittel (zentrenrelevant) 3,10% 65 1.200 3,81% 80
Schuhe, Taschen, Korbwaren (zentrenrelevant) 0,24% 5 1.300 0,48% 10
Spielwaren / Hobby (zentrenrelevant) 1,81% 38 1.300 2,38% 50
Textilien (zentrenrelevant) 1,90% 40 1.300 2,38% 50
Tierzubehor (zentrenrelevant) 0,48% 10 1.000 0,48% 10
Autozubehor (nicht-zentrenrelevant) 4,29% 90 1.000 4,29% 90
Bau-u.Heimwerkerchemie (nicht-zentrenrelevant) 2,90% 61 1.000 2,86% 60
Campingartikel (nicht-zentrenrelevant) 6,67% 140 1.100 7,14% 150
Diinger, Erden, Substrate (nicht-zentrenrelevant) 5,00% 105 1.100 5,71% 120
Freizeitartikel (nicht-zentrenrelevant) 8,57% 180 1.000 8,57% 180
Gartenartikel (nicht-zentrenrelevant) 9,52% 200 1.000 9,52% 200
Kleinmobel, Matratzen, Tapeten (nicht-zentrenrelevant) 4,52% 95 1.000 4,76% 100
Pflanzen (nicht-zentrenrelevant) 8,33% 175 1.100 9,05% 190
Tiernahrung (nicht-zentrenrelevant) 2,86% 60 1.200 3,33% 70
Werkzeuge (nicht-zentrenrelevant) 4,05% 85 1.200 4,76% 100
Sonstiges (Eingang / Kassenbereich 10,76% 226

Sonderpostenmarkt gesamt 2.100 ‘ 2.100
darunter:
zentrenrelevante Sortimente 32,5% 683 40,0% 840

nicht-zentrenrelevante Sortimente 67,5% 1.417 60,0% 1.260
Berechnung: BBE Handelsberatung, April 2017

% Der nachstgelegene Bestandsmarkt von Thomas Philipps in WeiRandt-Gélzau ist mit ca. 2.530 m? (Quelle IHK) sogar groRer als das Planvor-
haben in Wolfen.
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Infolge des Angebotskonzeptes mit hoher Sortimentsbreite bei jeweils nur begrenzter Sortimentstiefe vertei-
len sich auch die Umsatze auf diese Vielzahl an Warengruppen, zwar mit unterschiedlicher Gewichtung
jedoch ohne ausgepragten Umsatzschwerpunkt. Je Warengruppe differieren die Umsatzanteile zwischen
lediglich 10 T€ bis maximal 210 T€.

Hoéhere, warengruppenbezogene Umsatzanteile sind entsprechend der angestrebten Verkaufsflachenstruk-
tur bei nicht-zentrenrelevanten Warengruppen zu erwarten. Insgesamt betragt der Umsatzanteil durch nicht-
zentrenrelevante Sortimente ca. 60% des Gesamtumsatzes, der Umsatzanteil zentrenrelevanter Sortimente
liegt mit ca. 40% leicht Gber dem Flachenanteil.

Die grof3ten Umsatzwerte werden bei den nicht-zentrenrelevanten Sortimenten im Gartenbereich erwartet,
u.a. fir Gartenartikel (ca. 200 T€) und fir Pflanzen (ca. 190 T€).

Unter den zentrenrelevanten Warengruppen heben sich die Haushaltswaren (ca. 210 T€) und die verpack-
ten Lebensmittel (ca. 180 T€) in ihren Umsatzanteilen ab.
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7.4. Umsatzumlenkungseffekte und Beurteilung potenzieller stadtebaulicher
Auswirkungen

Im Folgenden werden die durch das Vorhaben induzierten ,Kannibalisierungseffekte“ abgeschatzt und hin-
sichtlich ihrer stadtebaulichen Folgewirkung bewertet. Diese Bewertung konzentriert sich ausschlief3lich auf
den Sonderpostenmarkt Thomas Philipps, im Fokus steht eine potenzielle Zentrenrelevanz des Planvorha-
bens, die in der angestrebten Anbieteragglomeration am Projektstandort nur vom Sonderpostenmarkt aus-
gehen kann.

Anzunehmen ist dabei, dass der Planumsatz des neuen Sonderpostenmarktes infolge der erlauterten Kun-
denorientierung (vgl. Abschnitt 2.2) zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle verloren geht, das Planvorha-
ben vergréRert nicht den verfugbaren ,Kaufkraftkuchen®, sondern sorgt lediglich fir eine raumliche Umver-
teilung des Umsatzes.

Durch die Ansiedlung des Sonderpostenmarktes werden somit Umverteilungseffekte bei anderen Einzel-
handelsbetrieben ausgeldst, die im Hinblick auf die stadtebaulichen Auswirkungen zu bewerten sind. Dabei
stehen die zentralen Versorgungsbereiche im Vordergrund.

Fur die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten Umsatzumlen-
kungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintréchtigt oder die Nahversorgung in
Wohngebieten gefahrdet werden. Diese negativen Effekte sind zu unterstellen, wenn infolge des Vorhabens
Betriebe geschlossen werden, die fir die Funktionsfahigkeit bestehender Versorgungszentren oder die
wohnungsnahe Versorgung wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen realisiert werden kénnen.

GemalR dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17. Dezember 2009 (BVerwG 4 C 2.08) ist die
Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche gefahrdet, ,wenn der Versorgungsbereich seinen Versor-
gungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr in substantieller Weise wahrnehmen
kann. Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind nicht erst dann schadlich, wenn sie die Schwel-
le zur Unzumutbarkeit Uberschreiten. Schutzzweck des § 34 Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung stadtebau-
lich ,nachhaltiger” Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche.*

Weiter verweist das genannte Urteil: ,Der Prifungsmalstab der schadlichen Auswirkungen fordert eine
Gesamtbetrachtung aller stadtebaulich relevanten Umstande.“ Hierzu zahlen neben einem aus prognosti-
scher Sicht zu erwartenden Kaufkraftabzug insbesondere auch die Gesamtzusammenhénge zwischen dem
betroffenen zentralen Versorgungsbereich und dem Standort des Vorhabens.

Zur Einschéatzung der zu erwartenden Wettbewerbseffekte und deren stéadtebauliche Bedeutung sind noch
einmal folgende spezifische Bedingungen des Sonderpostenmarktes zu beachten:

m Das Sortimentskonzept von Thomas Philipps zeigt sich extrem differenziert und umfasst eine Viel-
zahl von Warengruppen, die allerdings nur in einem sehr schmalen Ausschnitt angeboten werden.

m Dabeiist durchgangig eine starke Preisorientierung festzustellen.

m Hinsichtlich der Verkaufsphilosophie zielt der Sonderpostenmarkt folglich nicht priméar auf Kunden
ab, die gezielt ein bestimmtes Produkt erwerben mdchten; stattdessen wird mit einer ausgepragten
Discountstrategie darauf abgezielt, Zusatz- bzw. Impulsk&aufe anzuregen.

m Sonderpostenmarkte weisen folglich auch nur einen stark eingeschrankten Wettbewerbsbezug zu
Betriebsformen wie Fachgeschéften, Fachmarkten sowie Kauf- und Warenhausern auf, die vom
Kunden gezielt und aufgrund eines bestimmten Kaufinteresses aufgesucht werden und in ihren je-
weiligen Sortimenten sowohl in der Breite als auch in der Tiefe wesentlich umfassendere Angebote
vorhalten.
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m Die stark ausgepragte Kleinteiligkeit des Sortiments in Kombination mit einem zumeist nur temporé-
ren Angebot hat zur Folge, dass etwaige Wettbewerbswirkungen eine grof3e Streuung aufweisen
und folglich auf einzelbetrieblicher Ebene jeweils nur zu geringen Umsatzriickgangen fiihren.

m Aufgrund des hohen Anteils haufig wechselnder Postenware &ndern sich die Wettbewerbswirkungen
des Marktes zudem Uber den Jahresverlauf.

®  Mit zunehmender Entfernung des Projektstandortes nimmt grundséatzlich die Starke der Umsatzver-
lagerungseffekte ab. Dies bedeutet, dass potenzielle Wettbewerber im nédheren Umfeld des Plan-
standortes starker von Umsatzverlagerungen betroffen sein werden als weiter entfernt gelegene Ein-
zelhandelsbetriebe.

Einen ersten Anhaltspunkt zur stadtebaulichen Bewertung bietet bereits die im Abschnitt 7.3 vorgenomme-
ne Differenzierung zwischen zentrenrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Umsatzanteilen. Auf zentrenre-
levante Sortimente entfallt voraussichtlich eine Gesamtumsatz von 840 T€. Dieser verteilt sich auf eine gro-
Bere Anzahl an Warengruppen und Wettbewerbsstandorten.

In diesem Sinne differenziert nachfolgende Tabelle die zu erwartenden Umverteilungseffekte nach Waren-
gruppen und Einzugsgebietszonen, abgestimmt auf die zu erwartenden Wettbewerbsbeziehungen. Insge-
samt wird die bereits mehrfach diskutierte, breite Streuung der Wettbewerbseffekte sichtbar. Warengrup-
penspezifisch bleiben Umverteilungseffekte sowohl hinsichtlich des absoluten Umsatzes als auch der relati-
ven Bedeutung gegeniber den Bestandsumsatzen auf geringem Niveau. So ist der Einzelhandel im Kern-
einzugsgebiet mit ca. 428 T€ bzw. durchschnittlich 1,2% des aktuellen Umsatzniveaus betroffen, im erwei-
terten Einzugsgebiet (Zonen 2.1 und 2.2) steigen zwar die absoluten Umsatzanteile, deren relative Bedeu-
tung zum aktuellen Bestandsumsatz sinkt jedoch unter einem Prozent.

Im Detail sind folgende Ergebnisse hervorzuheben:

m Im Kerneinzugsgebiet sind warengruppenspezifisch nur geringe Umsatzwerte auszuweisen, mehr-
heitlich zwischen 10 T€ bis 50 T€, teilweise auch nur im einstelligen Bereich. Lediglich im Bau-
marktsortiment summiert sich der erwartete Umsatzeffekt auf 130 T€.

Eine besondere Betroffenheit ist zweifellos fiir den nahegelegenen Sonderpostenmarkt REPO zu
erwarten, durch die unmittelbare Uberschneidung in den Zielgruppen und Sortimentsstrukturen. Die
ausgewiesenen Umverteilungseffekte im Baumarkt-Sortiment, beim Hausrat aber auch bei den ver-
packten Lebensmitteln und Drogerieartikeln sind im Schwerpunkt auf diesen direkten Wettbewerb
zurlickzufahren.

Bei Haus- und Heimtextilien ist neben dem REPO-Markt auch der Wettbewerb mit dem Fachmarkt
Hammer-Heimtex zu beachten.

Die Auswirkungen auf das B-Zentrum Wolfen-Leipziger Stral3e belieben sicherlich unter der Spiir-
barkeitsschwelle, auch wenn eine Betroffenheit beispielsweise des Textildiscounters KiK nicht aus-
geschlossen werden kann.

Allerdings geht von derart geringen Umverteilungswerten wie bei Bekleidung/Wasche, Schu-
he/Lederwaren oder Spielwaren keine stadtebauliche Relevanz aus.

Gleiches gilt fir Nahversorgungsstrukturen, vom ohnehin geringen Umverteilungseffekt bei Nah-
rungs- und Genussmitteln ist zum einen auch der nahegelegene REPO-Markt betroffen, zum ande-
ren verteilen sich Restbetrédge auf mehrere Standorte, eine einzelne Betroffenheit ist modelltheore-
tisch nicht mehr ausweisbar.

m Inder Zone 2.1 des erweiterten Einzugsgebietes liegen die Relativwerte zur Umsatzumverteilung
leicht unter jenen des Kerneinzugsgebietes, in absoluter Gré3enordnung summieren sich die Wett-
bewerbseffekte auf 674 T€.

Den Schwerpunkt bilden dabei die bau- und gartenmarktrelevanten Sortimente, alle weiteren Wa-
rengruppen sind wiederum nur von geringen Absolutwerten betroffen.

Wichtigster Wettbewerbsstandort ist der Muldepark im Ortsteil Bobbau mit dem toom-Baumarkt und
dem SB-M0bel Boss. Weitere geringe Wettbewerbseffekte sind mit dem Erganzungsstandort Witte-
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ner Stral3e realistisch. Das B-Zentrum Wolfen-Nord steht bestenfalls durch die Aktionssortimente der
Lebensmittelmérkte in einem Wettbewerbsverhéltnis.

In wichtigen zentrenrelevanten Leitbranchen liegen die Umverteilungswerte auf sehr niedrigem Ni-
veau, u.a. lediglich jeweils zwischen 20 T€ bei Bekleidung/Wasche, Spielwaren oder Sportartikel.
Nahversorgungsrelevante Effekte verbleiben bei lediglich 0,2% fir Nahrungs- und Genussmittel oder
1% fur Drogeriewaren.

m Inder Zone 2.2 zeichnen sich vor allem Wettbewerbseffekte mit den Erganzungsstandorten Anhalt-
stral3e und BiTZ, teilweise auch Bismarckstraf3e ab. Deren bisheriger Ausstrahlung in den Ortsteil
Wolfen wird zumindest partiell entgegengewirkt. Ursachlich begriindet liegt dies wieder in den Wett-
bewerbsbeziehungen mit Baumarkten. Mehr als die Halfte der erwarteten Umverteilungseffekte ent-
fallt wiederum auf bau- und gartenmarktrelevante Sortimente, darunter z&hlt auch der Umsatz mit
Campingartikeln.

Wettbewerbsbeziehungen mit der Innenstadt lassen sich durch Angebotsiiberschneidungen mit den
innerstadtischen Anbietern KiK und MacGeiz nicht ausschlie3en, grundlegend unterscheiden sich
jedoch die Kundenorientierungen auf die Innenstadt und den autoorientierten Projektstandort in der
Thalheimer Stral3e.

Zielgruppenspezifisch sind die Wettbewerbseffekte starker mit dem Erganzungsstandort BiTZ (OBI,
Tedi, KiK, Aldi) zu erwarten, zukinftig auch sicherlich zunehmend mit dem Erganzungsstandort An-
haltstraf3e. Stadtebaulich sind diese Effekte jedoch nicht entscheidungsrelevant.

Allerdings ist auch bei einer starkeren Betroffenheit der genannten Ergénzungsstandorte infolge der
Verteilung der Wettbewerbseffekte auf diverse Warengruppen und Anbieter eine Existenzgefahrdung
einzelner Anbieter nicht zu erwarten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass gegentber den in den zentralen Versorgungsbereichen an-
sassigen Einzelhandelsbetrieben demnach keine Umsatzumverlagerungen in GréRenordnungen zu er-
warten sind, die die Betriebsaufgabe einer der dort anséssigen Anbieter erwarten lassen.

Wettbewerbsbeziehungen sind mehrheitlich mit Erganzungsstandorten innerhalb des Stadtgebietes Bitter-
feld-Wolfen zu erwarten, ein gezielter Wettbewerb oder gar eine Gefahrdung eines Magnetanbieters in ei-
nem zentralen Versorgungsbereich ist auszuschlieRBen.

Da bei Realisierung des geplanten Sonderpostenmarktes bereits in den im Stadtgebiet Bitterfeld-Wolfen
vorhandenen zentralen Versorgungsbereichen keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind, werden
negative Fernwirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auf Angebotsstandorte auf3erhalb des Untersu-
chungsraumes bzw. in Nachbarkommunen ebenfalls nicht zu erwarten sein.

Daruber hinaus ist davon auszugehen, dass auch aufRerhalb zentraler Versorgungsbereiche anséssige Be-
triebe im Zuge der Projektrealisierung keine betriebsgefahrdenden Umsatzeinbuf3en hinzunehmen haben
werden — Auswirkungen auf der wohnortnahen Versorgung dienende Angebotsstandorte sind demnach
ebenfalls auszuschlie3en.

Ungeachtet des begrenzten Angebotes an verpackten Lebensmitteln ist der geplante Sonderpostenmarkt
Thomas Philipps nicht als hahversorgungsrelevanter Anbieter einzuschétzen.
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7.5. Einbindung des Revitalisierungsvorhabens in die Ziele des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes der Stadt Bitterfeld-Wolfen

Das Revitalisierungsvorhaben am Standort Thalheimer StraBe 150 zielt auf eine konzeptionelle Weiterent-
wicklung des ehemaligen Baumarktstandortes. Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bitterfeld-
Wolfen ist er explizit als Erganzungsstandort flr gro3flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung
Baumarkt ausgewiesen.

Die klare Funktionszuweisung innerhalb des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes resultiert aus dem gene-
rell hohen Verkaufsflachenanteil durch Erganzungsstandorte innerhalb der Angebotsstrukturen von Bitter-
feld-Wolfen.

Der Projektstandort lbernahm als Baumarktstandort vorrangig ortsteilgebundene Versorgungsfunktionen fur
Wolfen und Thalheim mit einer erganzenden gesamtstadtischen Ausstrahlung. Diese Kundenorientierung ist
auch auf das Revitalisierungsvorhaben tbertragbar.

Eine potenzielle Weiterentwicklung erlaubt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2009 im
Rahmen der zugewiesenen Funktion, konkret festgelegt ist:

,Der Baumarktstandort ist in seiner Gréf3endimensionierung zu erhalten, Weiterentwicklungen bedurfen in
jedem Fall des Nachweises der Zentrenvertraglichkeit.“?

Diese Forderung und deren Ubertragbarkeit auf das aktuelle Planvorhaben stiitzen sich dabei auch auf den
Handlungsschwerpunkt 7:

»In bestehenden Ergédnzungsstandorten des Einzelhandels werden zentrenvertragliche Angebotsstrukturen
planungsrechtlich abgesichert, bzw. bestehende planungsrechtliche Festsetzungen eingehalten, welche
sich an den Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes orientieren sollten.“*

Die vorliegende Auswirkungsanalyse dokumentiert eine grundsatzliche Ubertragbarkeit der Funktionszuwei-
sung auf die neue Anbieteragglomeration am Projektstandort. Die Baumarkt-Funktion wird zukinftig von
einer Anbieteragglomeration wahrgenommen:

m spezialisiert auf bau- und gartenmarktrelevante Sortimente sind in der geplanten Agglomeration der
Discountbaumarkt, der Teppich- und Bodenbelagfachhandel und der Sanitar- und Fliesen-
Grol3handel,

m die nicht-zentrenrelevanten Sortimente des Sonderpostenmarktes Thomas Philipps sind Uberwie-
gend den bau- und gartenmarktrelevanten Sortimenten zuzuordnen, mindestens 49% der geplanten
Verkaufsflache® entféllt auf dieses Sortimentsspektrum,

B insgesamt summieren sich folglich ca. 4.840 m?2 Verkaufs- und Ausstellungsflache im Planvorhaben
(82% der gesamten Verkaufs- und Ausstellungsflache) auf bau- und gartenmarktrelevante Sortimen-
te.

Fur die Funktionserweiterung durch den Sonderpostenmarkt kann gemalf3 der Forderung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzeptes die Zentrenvertraglichkeit nachgewiesen werden:

m bei dem geplanten Sonderpostenmarkt handelt es sich um eine Sonderform unter den Betriebstypen
des deutschen Einzelhandels, die sich vor allem uber ein extrem differenziertes und sténdig wech-
selndes Warenangebot sowie eine gezielte Preisausrichtung definiert,

22 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bitterfeld-Wolfen, 2009, S. 96
2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Bitterfeld-Wolfen, 2009, S. 115

24 Unter Einbindung der Tiernahrung, als oftmals auch tiber Baumarkte und Gartencenter vertriebenes Sortiment, waren es sogar 52% Ver-
kaufsflachenanteil am Sonderpostenmarkt Thomas Philipps.
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® in den einzelnen Warengruppen sind jeweils nur geringe absolute, sortimentsspezifische Umsatzvo-
lumina zu erwarten, die sich hieraus ergebenden Umsatzumverlagerungen weisen eine grof3e Streu-
ung auf und fihren folglich auf einzelbetrieblicher Ebene nur zu geringen Umsatzriickgéngen, i.d.R.
unterhalb der Spirbarkeitsschwelle,

m von der geplanten Ansiedlung gehen keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungs-
bereiche der Stadt Bitterfeld-Wolfen wie auch der wohnortnahen Versorgung dienenden Angebots-
standorte aus.

Vor dem Hintergrund der dargelegten betrieblichen Besonderheit des Anbieters bzw. des gesamten Plan-
vorhabens sowie dem sich hieraus ergebenden, stark eingeschrankten Wettbewerbsbezug zu Bestands-
strukturen innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche, relativiert sich die Zentrenrelevanz des Planvorha-
bens weitestgehend. Denn diese stellt sich aufgrund des baumarktspezifischen Schwerpunktes der Agglo-
meration insgesamt und auch der sonderpostenmarktspezifischen Charakteristika anders dar, als dies bei-
spielsweise fir einen ,typischen® Einzelhandelsbetrieb mit zentrenrelevantem Kernsortiment vergleichbarer
Grole (z.B. Bekleidungs-/ Elektronikfachmarkt) der Fall ist. Letztgenannte sollen gemaf den im Einzelhan-
delskonzept formulierten Handlungsempfehlungen am Standort ausgeschlossen bleiben.

Somit ergeben sich — betriebsformenbedingte — Anhaltspunkte, die trotz des ausgewiesenen Verkaufsfla-
chenanteils nahversorgungs-/zentrenrelevanter Sortimente eine Einordnung in das kommunale Einzelhan-
delskonzept erkennen lassen.

Diese neue Anbieteragglomeration am Standort wird mit der 3. Anderung zum Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan gemar dem Handlungsschwerpunkt 7 des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes planungsrecht-
lich abgesichert.
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8. Fazit

Die Nachnutzung des ehemaligen Baumarktstandortes an der Thalheimer Straf3e im Ortsteil Wolfen erfor-
dert die mit dem Aufstellungsbeschluss bereits eingeleitete 3. Anderung zum Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan "Sondergebiet Bau- und Gartenmarkt Thalheimer StraRe". Die vorstehenden Ausfiihrungen und
Darstellungen zeigen diesbeziglich auf, dass sich das Planvorhaben grundsatzlich in die mit den bisherigen
Festsetzungen verfolgten stadtebaulichen Zielvorstellungen einfigt und durch die Funktionserweiterung um
einen Sonderpostenmarkt keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen entstehen. Diese Beurteilung be-
ruht im Wesentlichen auf folgenden Faktoren:

m Der Projektstandort ist sowohl durch den Vorhaben- und ErschlieRungsplan als auch hinsichtlich der
Einordnung in das Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Baumarktstandort ausgewiesen. In der
zukinftigen Anbieter- und Flachenstruktur bleibt dieser Funktionsschwerpunkt erhalten, ca. 82% der
Verkaufs- und Ausstellungsflachen entfallen auf baumarktrelevante Sortimente.

m Das zusatzliche Angebotsprofil des Sonderpostenmarktes Thomas Philipps flhrt zu keinen stadte-
baulich relevanten Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche oder auf die verbrauchernahe
Versorgung.

m Der geplante Sonderpostenmarkt wird gemaf vorliegender Flachenplanung Uiber 683 m2? Verkaufs-
flache mit zentrenrelevanten Sortimenten verfigen. Gemaf dem Sortimentsfestsetzungen in der 2.
Anderung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes waren 15% des Gesamtsortimentes fiir zentren-
relevante Sortimente zuldssig, bezogen auf die Warm-Verkaufsflache des ehemaligen Baumarktes
(ohne Freiflachen) wéaren dies sogar 820 m? fiir zentrenrelevante Sortimente. Auch unter der Be-
ricksichtigung, dass neben dem Sonderpostenmarkt gegebenenfalls auch der geplante Discount-
baumarkt zentrenrelevante Randsortimente fihrt, ist dennoch keine nennenswerte Ausweitung eines
zentrenrelevanten Angebotes vor Ort zu erwarten.

m Teil der Agglomeration ist eine 1.200 m? grof3e Ausstellung eines Sanitar- und Fliesengrol3handels,
ohne Einzelhandelsbezug. Unter Berlicksichtigung dieses partiellen Flachenverzehrs durch Grol3-
handelsfunktion sinkt die einzelhandelsrelevante Verkaufsflache vor Ort um ca. 770 m2.

m Eine Genehmigungsfahigkeit liegt dementsprechend bei Umsetzung folgender Kernpunkte der Revi-
talisierungskonzeption vor:
1. zwei baumarktrelevante Fachmarkte mit 1.200 m2 und 1.400 m2 Verkaufsflache
2. ein FachgrofRhandel mit 1.200 m2 Ausstellungsflache
3. einen Sonderpostenmarkt mit 2.100 m2 Verkaufsflache, davon max. 700 m2 zentrenrel. Sortimente

4. Anteil zentrenrelevanter Randsortimente in den baumarktrelevanten Fachmarkten mit maximal
10% Verkaufsflachenanteil insgesamt, darunter maximal 200 m? je Einzelsortiment.

Vorstehendes Gutachten dient als Beurteilungsgrundlage fiir zukiinftige Planungs- und Genehmigungsprozesse. Fur Fragen zu unseren Aus-
arbeitungen stehen wir lhnen ebenso gerne zur Verfiigung wie fur weitere beratende Unterstutzung.

BBE Handelsberatung GmbH

[ Wk

i.V. Dr. Ulrich Kollatz
Leipzig, 8. Mai 2017
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