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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 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634).

Zugehorige Verordnungen sind:

Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)
zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV) vom 18.12.1990, zuletzt
geandert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

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 tber genehmigungsbedurftige Anlagen vom 02.5.2013
(BGBI. | S. 973) zuletzt geandert durch Artikel 3 der Verordnung vom 28.04.2015
16. BImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung vom 12.06.1990 (BGBI. | S. 1036),
zuletzt geandert durch Art. 1 der Verordnung vom 18.12.2014
Bodenschutz-Ausfiihrungsgesetz 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 geandert
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. | S.1474)
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt durch
Artikel 421 der VO vom 31.08.2015 (BGBI. | S.1474)

Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 21.10.1991 (GVBI. LSA
Nr. 33/1991), zuletzt geadndert durch Gesetzes 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. | S.1474)

Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion

Verordnung Uber die Bodenordnung nach dem BauGB vom 31.12.2004
Verordnung tber 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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2. Landes- und Regionalplanung

Erfordernisse der Raumordnung fir die Region 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 fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg mit den Planinhalten "Raumstruktur, Standortpotenziale, technische
Infrastruktur und Freiraumstruktur® (REP A-B-W 2. Entwurf vom 14.07.2017)

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

B. Erfordernisse und Ziele der Raumordnung

1. Erfordernisse der Raumordnung

In den vorgenannten Raumordnungspldnen 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 A1

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 Erschlieliungsformen angewendet werden.
(Grundsatz 13 LEP-ST 2010)

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

e Die Ausweisung von Sondergebieten fir Einkaufszentren, grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige 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.)
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2. Ziele der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Dartber hinaus sind fir die Bauleitplanung die Grundsatze und sonstige Erforder-
nisse der Raumordnung relevant. Bei den Zielen handelt es sich gemaR 8 3 Nr. 2
ROG um die verbindlichen Vorgaben der Raumordnung, die in der Bauleitplanung zu
beachten sind. Die Grundsétze der Raumordnung nach 8 3 Nr. 3 ROG hingegen sind
der gemeindlichen Abwégung zugénglich.

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.

Demgemal ist die Ausweisung von Sondergebieten fur grof3flachige Einzelhandels-
betriebe an zentrale Orte der oberen und mittleren Stufe zu binden (Ziel 46 LEP
2010). Dabei missen Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren,
grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben
der zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des
jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen (Ziel 47 LEP 2010).

Ziel 48 LEP 2010: Die in einem Sondergebiet fur grof3flachigen 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 Bevoélkerung nicht gefahrden,

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

e durfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre
zu keinen unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Nah-
erholungs- und Naturschutzgebieten fihren.

In der Begriundung zu Kapitel 2.3 Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 wird
erganzend ausgefuhrt, dass es zur Herstellung gleichwertiger Lebensverhéaltnisse
Aufgabe der zentralen Orte ist, entsprechend ihrer Zentralitatsstufe ausreichend
Flachen fir den Einzelhandel bereitzustellen, damit sich dieser so entwickeln kann,
dass die Bevolkerung (auch die nicht motorisierte) mit einem differenzierten und
bedarfsgerechten Warenangebot in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt werden kann.
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Dabei ist es die Aufgabe aller Zentralen Orte, in ihrem Verflechtungsbereich eine
verbrauchernahe Grundversorgung zu sichern. Aufgrund des Einzugsbereichs von
Einzelhandelsgrol3projekten sind diese an Ober- und Mittelzentren zu binden.

Der Stadt Bitterfeld-Wolfen wurde die zentralortliche Bedeutung eines Mittelzentrums
zugewiesen. Mittelzentren sind gemald Z 34 LEP 2010 als Standorte fiir 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, groflflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachige Handels-
betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig.

Im Sachlichen Teilplan ,Dasein” wird fur die zugewiesenen Mittelzentren die raum-
liche 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, innerhalb der
raumlichen Abgrenzung des Mittelzentrums. In der Begrindung zu den Zielen 33 - 35
LEP 2010 werden Verbrauchermarkte als typische Versorgungseinrichtung eines
Mittelzentrums definiert.

Entwurf - Begriindung Seite 8 von 43



Stadt Bitterfeld-Wolfen
Bebauungsplan Nr. 08-2017wo ,Einkauf am Krondorfer Kreisel* im Ortsteil Stadt Wolfen

C. Planungsrechtliche Voraussetzungen
1. Planungsanlass

Anlass der Planaufstellung ist eine angestrebte Gebietsentwicklung am Standort
Krondorfer Kreisel.

In den vergangenen Jahren ist im gesamten Einzelhandel eine Neustrukturierung zu
erkennen. Die Anspriche der Kunden haben sich im Laufe der Jahre verandert, der
Einzelhandel Gbernimmt immer mehr die Funktionen der Freizeitgestaltung. Fir den
Kunden ist zunehmend neben dem Versorgungseinkauf auch das ,Erlebnis® beim
Einkaufen wichtig.

So werden nicht mehr nur Flachen fir den Warenverkauf bendtigt, neue Waren-
gruppen- und Ladenbaukonzepte benétigen mehr Prasentations- und Verkaufsflache
als bisher. Die Zunahme von Bioerzeugnissen, vegetarischen und veganen
Angeboten, Fertig- und Kihlgerichten fordert zusatzlichen Platzbedarf. Auch die
steigenden Anspriche an die Warenprasentation und das Streben nach einer
wiedererkennenden Besonderheit lassen das Flachenwachstum im Einzelhandel
weitergehen.

Das ,Einkaufserlebnis* bendtigt mehr Flache als der bisher vollzogene reine
Warenverkauf. So geht der Trend hin zu Uberschaubaren niedrigen Regalen und
breiteren Gangen, was eine angenehme Atmosphéare wiederspiegelt.

Es ist allerorts erkennbar wo die raumlichen Mdglichkeiten gegeben sind, findet
gegenwartig eine Optimierung der Standorte durch An,- Um- und Ausbau statt.

Der im Stadtgebiet von Bitterfeld-Wolfen vorhandene grof3flachige Einzelhandel hat
sich vornehmlich in den 90iger Jahren etabliert. Es ist zu erwarten, dass zur
Standortsicherung zunehmend auch hier eine Verbesserung des Einkaufserlebnisses
u.a. durch Flachenerweiterung unumgéanglich ist. An bestehenden Standorten wo
keine Ausdehnung durch gegebene Ortlichkeiten moglich sein wird ist davon
auszugehen, dass hier lang- bzw. mittelfristig auch eine Existenzaufgabe in Betracht
gezogen wird.

Die im Stadtgebiet ansassigen Grol3en Supermarkte und SB-Warenh&user sind vor
allem an nicht oder nur geringfligig integrierten Standorten angesiedelt, was
perspektivisch auch unter o0.g. ,Einkaufserlebnis“ eine Neuordnung der
Versorgungsstrukturen erwarten lasst. Die vorliegende Planungsabsicht versteht sich
fur solch ein Szenario als Angebotsplanung fir einen zukunftssicheren integrierten
Standort.

Das Planvorhaben wird konkretisiert durch die beabsichtigte Verlagerung des E-
Centers vom Standort Muldepark in Bobbau an den Planstandort Krondorfer Kreisel.
Der Muldepark Bobbau liegt im Aul3enbereich und ist autoorientiert und damit kein
integrierter Standort (ful3laufig erreichbar). Mit der Verlagerung der zentren- und
versorgungsrelevanten Sortimente aus dem Muldepark soll an diesem Standort kein
vergleichbarer Markt mehr angesiedelt werden.
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Fur den Standort des Muldeparks wird derzeit ein Bebauungsplan mit dem Inhalt
aufgestellt, dass zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente dort zukinftig
nicht mehr zuldssig sind. Damit wird die Umverlegung des Standortes umfassend
geregelt.

Um die innerstadtische MalRnahme am Krondorfer Kreisel zu ermoglichen, wird aus
Grunden der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung (8 1 Abs. 3 BauGB) hierzu
ein Planverfahren fur ein Bebauungsplan nach 8§ 13a BauGB angestrebt. Ziel des
Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines Sondergebietes fir grol3flachigen
Einzelhandel gemal § 11 BauNVO zu schaffen.

2. Aufstellung im beschleunigten Verfahren

Seit der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) zum 01.01.2007 ist es moglich,
Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung
oder anderen Maflinahmen der Innenentwicklung dienen, in dem beschleunigten
Verfahren gemali § 13 a BauGB aufzustellen.

Der Stadtrat Bitterfeld-Wolfen hat in seiner Sitzung am 01.11.2017 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 08-2017wo ,Einkauf am Krondorfer Kreisel® im
beschleunigten Verfahren nach 8§ 13 a BauGB beschlossen.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahrens nur aufgestellt werden, wenn
in ihm eine zuléassige Grundflache i.S. des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grol3e der
Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

e weniger als 20.000 m? oder
e 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? (mit Vorprifung des Einzelfalls).

Der Bebauungsplan umfasst eine Gesamtflache von ca. 21.280 m2. Die Grund-
flachenzahl ist mit 0,8 festgelegt. Da im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
08-/2017wo keine Verkehrsflachen und/oder Grianflachen ausgewiesen sind,
entspricht die mafgebende Grundsticksflache der Gesamtflache des Geltungs-
bereiches.

Geltungsbereich 21.280 m?
Verkehrsflache /Griunflache - 0m?
Mal3gebende Grundstiicksflache = 21.280 m?
Zulassige Grundflache 0,8*21.280m2 = 17.024 m?

Unter Berlcksichtigung der mal3gebenden Grundsticksflache und der im Bebau-
ungsplangebiet festgelegten Grundflachenzahl ergibt sich eine zuldssige Grund-
flache die unter der Zulassigkeit nach § 13a Abs. 1 Nr. 1BauGB liegt.

- Aufstellung im beschleunigten Verfahren zul&ssig
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3. Prifung der Anwendung des beschleunigten Verfahrens

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 Schutzguter oder dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
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 Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.

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

18.6 Bau eines Einkaufszentrums, eines grol3flachigen Einzelhandelsbetriebes
oder eines sonstigen grol3flachigen Handelbetriebes im Sinne des § 11
Absatz 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung, fir den im bisherigen
AulRenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan
aufgestellt wird, mit einer zulassigen Geschossflache von

18.6.1 5.000 m? oder mehr = ist UVP-pflichtig
18.6.2 1.200 m? bis weniger als 5.000 m?2 = allgemeine Vorprifung

-> der Bebauungsplan 08-2017wo ,Einkauf am Krondorfer Kreisel* befindet sich
nicht im Auf3enbereich

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

- im Bebauungsplan 08-2017wo ,Einkauf am Krondorfer Kreisel“ ist
eine maximal zulassige Geschossflache von 6.000 m? festgesetzt;

-> die maximal zuldssige Geschossflache liegt damit Uber dem Prufwert fur die
Vorpriufung

Die Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls ist der vorliegenden Begrindung zum
Bebauungsplan Nr. 05-2015wo als Anlage 2 beigefiigt.
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zu b) keine Beeintrachtigung derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzgiiter, keine
Pflichten zur Vermeidung oder Beqgrenzung der Auswirkungen nach § 50
BImSchG

Hiermit sind die nach Flora- Fauna- Habitat- Richtlinie (FFH- Richtlinie) geschitzten
Gebiete gemeinschatftlicher Bedeutung (Natura 2000: FFH-Gebiete und Vogelschutz-
gebiete) gemeint (8 32 BNatSchG).

-> im Ergebnis der Allgemeinen Vorprifung war festzustellen, dass mit dem
Bebauungsplan Nr. 08-2017wo ,Einkauf am Krondorfer Kreisel® keine
Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (Natura 2000: FFH-Richtlinie oder Vogelschutz-Richtlinie)
beeintrachtigt werden.

Nach 8§ 50 Satz 1 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen
die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen,
dass schéadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen 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 06ffentlich
genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche
Gebiete und o6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden

Als Ergebnis der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls gemal 8 3¢ UVPG wird
festgestellt, dass insgesamt keine erheblichen und nachteiligen Umweltauswirkungen
fur die oben genannten Schutzgebiete zu erwarten sind. Auch liegen keine
Anhaltspunkte fur die Beeintrdchtigung der Schutzgiter nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB vor.

- Die Voraussetzung fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB ist somit gegeben.

4. Planverfahren Bebauungsplan Nr. 05-2015wo

Fur das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 08-2017wo hatte der
Stadtrat der Stadt Bitterfeld-Wolfen am 02.12.2015 die Aufstellung des
Bebauungsplan Nr. 05-2015wo ,Verbrauchermarkt Krondorfer Straf3e* beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes der Innenentwicklung lag in der Zeit vom
25.04.2016 bis einschlie3lich 27.05.2016 offentlich aus. Die von der Planung
betroffenen Behodrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden am
Verfahren beteiligt und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert. Neben der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 05-2015wo wurde ein zweistufiges
Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes im Bereich Krondorfer Kreisel und
Wittener StraRe (4. Anderung) durchgefiihrt.
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Parallel zu den o.g. Bauleitplanverfahren wurden objektkonkrete Baugrund- und
Bodenuntersuchungen durchgeftihrt, erschlieBungstechnische Aspekte kalkuliert, die
Vorplanung zur StralRenplanung erstellt, die vorhandene Garagenbebauung mit den
bestehenden Pachtverhaltnissen erortert und diverse weitere Standortfragen geklart.

Im Ergebnis dessen war fur den damaligen Vorhabentrager eine Wirtschaftlichkeit
des Vorhabens unter den unternehmenseigenen, strategischen Vorstellungen nicht
mehr ersichtlich, von der weiteren Planung wurde Abstand genommen. Der
Bebauungsplan Nr. 05-2015wo ,Verbrauchermarkt Krondorfer Stral3e trat nicht in
Kraft. Die 4. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde nicht vollzogen.

Der zum Bebauungsplan Nr. 05-2015wo ,Verbrauchermarkt Krondorfer Stral3e”
gefasste Aufstellungsbeschluss vom 02.12.2015 (Beschluss-Nr. 173-2015) sowie der
Entwurfsbeschluss vom 16.03.2016 (Beschluss-Nr. 020-2016) wurden mit Beschluss
des Stadtrates vom 01.11.2017 aufgehoben.

5. Flachennutzungsplanung

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

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 08-2017wo ,Einkauf am
Krondorfer Kreisel“ ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Bitterfeld-
Wolfen als ,,Grunflache und gemischte Bauflache* dargestellt ist.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist
im Wege der Berichtigung anzupassen.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen verfugt seit Juli 2012 Uber einen rechtswirksamen
Flachennutzungsplan. Der vorbereitende Bauleitplan stellt fir das gesamte Stadt-
gebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art
der Bodennutzung in ihren Grundzugen dar (8 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Er umfasst
Ublicherweise einen Planungshorizont von etwa 10-15 Jahren.

Die in dem vorbereitenden Bauleitplan dargestellte und zum damaligen Zeitpunkt
angestrebte Entwicklung der Stadt Bitterfeld-Wolfen soll nunmehr tberprift und den
jetzigen Bedurfnissen und Entwicklungen angepasst werden. Fir die Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes hat der Stadtrat bereits den Aufstellungsbeschluss
gefasst.

Im Rahmen der Planfortschreibung erfolgt fir den Standort des Bebauungsplanes

,Einkauf am Krondorfer Kreisel* die Anderung der Gebietsausweisung in ,Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung: gro3flachiger Einzelhandel®.
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6. Verfahrensablauf

Im beschleunigten Verfahren gelten die Verfahrensvorschriften des 8§ 13 Abs. 2
BauGB (Vereinfachtes Verfahren). Dies bedeutet, hier verkirzt sich das Verfahren
auf die oOffentliche Auslegung des Planentwurfs. Von einer frithzeitigen Unterrichtung
und Erdrterung 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 Behodrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange geméall 8 4 (2) BauGB sowie samtliche
Nachbargemeinden zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltprifung nach 8
2 (4) BauGB abgesehen.
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D. Vereinbarkeit mit der Einzelhandelsentwicklung

1. Grol3flachiger Einzelhandel

Die Entstehung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben, tGberwiegend am Rand
von Gemeinden, in den vergangenen Jahren gefahrdet in zunehmendem Mal3e die
Entwicklung der Innenstadtbereiche der Ober- und Mittelzentren.

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

Einzelhandelsgrof3projekte 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 durfen ausgeglichene Versorgungsstrukturen sowie ihre
Verwirklichung nicht beeintrachtigen.

Nach dem Kongruenzgebot ist zu prufen, ob ein geplantes Einzelhandelsgrol3projekt
dem zentralortlichen Auftrag der planenden Gemeinde entspricht. Nach dem
Beeintrachtigungsverbot ist zu prufen, ob von dem Einzelhandelsgrol3projekt wesent-
liche 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
(Stand 2009)

Der Einzelhandel in Bitterfeld-Wolfen ist stark zergliedert und wird durch eine Vielzahl
von Standortlagen bestimmt. Dadurch besteht 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 fur die Stadt Bitterfeld-Wolfen* (EHZK) durch die BBE
RETAIL EXPERTS erstellt. Eine Uberpriifung und Fortschreibung des EHZK ist im
mittelfristigen Zeitraum von 5-6 Jahren ublich (siehe nachfolgenden Punkt Nr. 3).

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), Holzwei3ig und Wolfen-
Damaschkestral3e.
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Nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit Stand 2009 liegt der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes nicht in einem der zuvor genannten, zentralen
Versorgungsbereiche.

Suddstlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich das Nahver-
sorgungszentrum Wolfen-DamaschkestralR3e. Im EHZK 2009 wurde dargelegt, dass
eine Entwicklung von Konkurrenzstandorten im naheren Umfeld dieses C-Zentrums
auszuschlief3en sei. Die Entfernung des geplanten Sondergebietes fiur grol3flachigen
Einzelhandel zum Nahversorgungszentrum Wolfen-Damaschkestral3e betragt ca.
750 m.

Fur das C-Zentrum Damaschkestral3e ist jedoch seit Jahren ein weitergehender
Funktionsverlust zu verzeichnen. Das Zentrum erfullt heute nicht mehr die
Versorgungsfunktion eines zentralen Versorgungsbereiches, die beabsichtigte
Entwicklung an diesem Standort wurde nicht vollzogen, so dass es gegenwartig nur
in den planerischen Festsetzungen des EHZK mit Stand 2009 besteht. Auch liegt der
Standort nicht innerhalb des im Sachlichen Teilentwicklungsplan Daseinsvorsorge
abgegrenzten Mittelzentrums von Wolfen.

Die als Anlage beigefugte Auswirkungsanalyse vom 25.09.2017 kommt aktuell zu

dem Schluss, dass dieser Standort faktisch nicht mehr als Nahversorgungszentrum
eingestuft werden kann.

Nahversorgungslagen

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 fuRlaufige Grundversorgung und sind zu erhalten.

Der Standort des Bebauungsplanes ist im EHZK mit Stand 2009 nicht als
Nahversorgungslage festgelegt.

Dagegen wird die Flache dstlich des Bebauungsplanes in ca. 100 m Entfernung im
EHZK als ,Nahversorgungslage Wolfen — Krondorfer Stral3e* ausgewiesen.

Die Nahversorgungsanlage umfasst einen Lebensmittel-Discounter (Netto-Marken-
Discount) mit einer GrolRendimensionierung von 600 m?, also noch deutlich unter der
gemal dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept maximal zulassigen Verkaufs-
flachendimensionierung von max. 800 m?

Die zukinftige Nachbarschaft zwischen der Nahversorgungslage und dem geplanten
GroRen Supermarkt kann positive Wettbewerbseffekte auslésen. Die Versorgungs-
situation am Standort wird derzeit vom Lebensmitteldiscounter dominiert. Die
Ansiedlung eines Vollsortimenter fiihrt zu einer Aufwertung der verbrauchernahmen
Grundversorgung.
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Die als Anlage beigefugte Auswirkungsanalyse beschreibt den Mikrostandort
Krondorfer Stral3e wie folgt:

,Der Standort liegt zwar nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
gemal dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen kann
jedoch aufgrund der beschriebenen Anbindung an die umliegenden Wohngebiete
insbesondere in Krondorf und dem Musikerviertel zweifellos auch Nahversorgungs-
funktionen Ubernehmen. Er ist somit als integrierte Lage zu bewerten, worauf auch
die Ausweisung des im Umfeld vorhandenen Netto-Marktes als integrierte Nah-
versorgungslage im Konzept hinweist.”

Erganzungsstandort

Die planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels an dezentralen Ergadnzungs-
standorten erfolgt grundsatzlich Uber Festsetzungen in Bebauungsplanen bzw.
Vorhaben- und ErschlieBungsplanen. Der Standort an der Krondorfer Straf3e ist im
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept mit Stand 2009 nicht als
Erganzungsstandort fur grol3flachigen Einzelhandel dargestellt.

Peripheres Einkaufszentrum Muldepark im OT Bobbau

Der zur Verlagerung vorgesehene Verbrauchermarkt (E-Center) liegt im Einkaufs-
zentrum Muldepark, welcher Uber eine Gesamtverkaufsflache von ca. 16.260 m?
verfugt. Dieser Erganzungsstandort ist flachengrofdter, zusammenhéangender
Einzelhandelsstandort der Stadt.

Im EHZK Stand 2009 werden der Anbieterbesatz und die Funktionseinbindung wie
folgt skizziert:

Der Branchenschwerpunkt liegt im Bereich Bauen-Wohnen-Einrichten, ca. 70 % der
Verkaufsflache entfallen auf die Warengruppen Gartenbedarf, Heimwerker, Mébel,
Elektrogerate, Unterhaltungselektronik, Haus- und Heimtextilien, Glas/Porzellan
/Keramik/Hausrat. Im Einzelnen sind folgende Anbieter ansassig:

Verbrauchermarkt EDEKA

Md6belmarkt Mobel-Boss

Elektro-Fachmarkt ProMarkt

Bau- und Heimwerkermarkt toom
Fachmarkt Danisches Bettenlager
Schuh-Fachmarkt Deichmann
Bekleidungs-Fachmarkt AWG
Fachgeschafte: Gottschlich (Schreib- und Spielwaren), Lotto-Shop sowie
Blumenoase

Backer

e Fisch

e Kommunikationsshop's Vodafone und Base
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Entsprechend den Zielen des Einzelhandels-und Zentrenkonzeptes gebuhrt der
Erhaltung des zentralen Versorgungsbereiches die hdhere Prioritat. Folglich sind
Weiterentwicklungen im Erganzungsstandort ,Muldepark® sehr restriktiv zu
begegnen. Flachenerweiterungen sind planungsrechtlich ebenso auszuschlielRen wie
Sortimentsveranderungen in Richtung nahversorgungs- und zentrenrelevanter
Sortimente. Die Zielsetzung fur den Erganzungsstandort ,Muldepark® liegt auf der
Bestandserhaltung.

3. Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen
(Fortschreibung)

Zwischenzeitlich fanden abweichend von den Zielen und Handlungsempfehlungen
des Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2009 Standortentwicklungen statt, welche
eine Fortschreibung des Zentren- und Standortkonzeptes erforderlich machen.

Die Mehrzahl der Verkaufsflachen liegen in peripheren Lagen und fehlen in den
Zentren. In der Fortschreibung des EHZK werden die getroffenen Festlegungen zu
den Standorten uberpruft und entsprechend der heutigen Situation als zukinftige
planerische Grundlage angepasst. Der Schwerpunkt der Fortschreibung liegt vor
allem in den Flachenentwicklungen in den Erganzungsstandorten.

Mit der Uberpriifung und Fortschreibung des EHKZ kann dem Standort Krondorfer
StraBe die Funktion als ,Ergénzungsstandort grol3flachiger Einzelhandel,
Verbrauchermarkt® Ubertragen werden. Als Voraussetzung dafir muss die
Verkaufsflache fur zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente am
Erganzungsstandort Muldepark reduziert werden. Der Erg&nzungsstandort
Einkaufszentrum Muldepark wird ein ,nicht-zentren und nahversorgungsrelevanter
Fachmarkt®. Hierzu wird derzeit ein Bebauungsplan mit dem Inhalt aufgestellt, dass
zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente dort nicht mehr zulassig sind.
Damit wird die Umverlegung des Standortes umfassend geregelt.

Die Entwicklung und Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der
Stadt Bitterfeld-Wolfen erfolgt parallel zum vorliegenden Bebauungsplan.

4. Bebauungsplan zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen
Versorgungbereiches 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 ,Erhalt 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. Grof3flachige 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.
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Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept (EHZK) der Stadt Bitterfeld-Wolfen liegt dem
Bebauungsplan Nr. 2/2009 ,Erhalt und Entwicklung der zentralen Versorgungs-
bereiche der Stadt Bitterfeld-Wolfen* 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 grol3flachigen Einzelhandles ist auch der
Schutz des kleinteiligen Einzelhandels bis 200 m? Ziel des Bebauungsplanes.

Der Bebauungsplan Nr. 2/2009 setzt fur seinen ausgewiesenen Planbereich fest,
dass Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortiment
unzulassig sind.

Ausnahmsweise zulassig sind die nachfolgend aufgefiihrten Nutzungen:

e Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Haupt-
sortimenten bis zu einer Verkaufsflache von maximal 200 m2. Dabei darf
innerhalb eines zusammenhangenden Standortbereichs — mit mehreren
Anbietern mit jeweils maximal 200 m? Verkaufsflache — eine Verkaufsflache
von insgesamt 800 m2 nicht Uberschritten werden.

e Einzelhandelsbetriebe, deren Sortimente gemdald der ,Bitterfeld-Wolfener-
Liste* zu mindestens 90% als nicht zentren- und nahversorgungsrelevant
einzustufen sind. Der Anteil der zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimente darf 10% der Gesamtverkaufsflache und je Einzelsortiment 200 m?
nicht tiberschreiten.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2/2009 erstreckt sich auf
die Innenbereichsflachen (8 34 BauGB) im gesamten Stadtgebiet. Nicht Bestandteile
des Geltungsbereiches sind neben allen rechtskraftigen Bebauungsplanen, die im
EHZK definierten zentralen Versorgungsbereiche, Ergénzungsstandorte und
integrierten Nahversorgungsanlagen.

Der vorliegend Uberplante Standort an der Krondorfer Straf3e liegt im Geltungs-
bereich des o0.g. Bebauungsplanes Nr. 2/2009 zur Erhaltung und Entwicklung der
zentralen Versorgungbereiche der Stadt Bitterfeld-Wolfen. Demgemal wéren hier
Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortiment
unzulassig.

Da das Planvorhaben aber dem fortgeschriebenem Entwicklungsgedanken der Stadt
Bitterfeld-Wolfen entspricht, ist die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2/2009
-Erhalt und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Bitterfeld-
Wolfen“ erforderlich. Parallel zum vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes
,Einkauf am Krondorfer Kreisel* erfolgt die Anderung des Bebauungsplanes Nr.
2/2009 als 2. Entwurf der 1. Anderung.
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Inhalt des 2. Entwurfs der 1. Anderung ist die Ausgrenzung des geplanten Standortes
am Krondorfer Kreisel aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2/2009.
Damit haben die textlichen Festsetzungen zum Ausschluss von Einzelhandels-
betrieben keine Gultigkeit mehr fir den Standort am Krondorfer Kreisel.

Damit kann dem Standort Krondorfer Stral3e eine Versorgungsfunktion Ubertragen
werden. Dies setzt aber den Ausschluss einer Nachnutzung bzw. Neuansiedlung
eines Lebensmittelmarktes am bisherigen Standort Muldepark Bobbau voraus.

Der Bebauungsplan Nr.2/2009 sieht den Muldepark in unmittelbarer Konkurrenz zum
dortigen Ortsteilzentrum (B-Zentrum), welchem der Vorrang eingeraumt werden
sollte. Weiter heil3t es:

»Auch im Hinblick auf sinkende Einwohnerzahlen soll eine Flachenerweiterung sowie
Sortimentsveranderung in Richtung Zentrenrelevanz kinftig ausgeschlossen werden.
Die Zielsetzung liegt im Bestandsschutz.”

5. Stadtentwicklungskonzept 2015 — 2025

Fur 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 erféahrt der Planbereich keine
Ausweisung als Standort fur gro3flachigen Einzelhandel.

6. Auswirkungsanalyse

Zu der geplanten Verlagerung des GrolRen Supermarktes innerhalb des
Stadtgebietes hat die Stadt Bitterfeld-Wolfen eine gutachterliche Bewertung
potentieller stadtebaulicher und raumordnerischer Auswirkungen beauftragt.

Die ,Auswirkungsanalyse im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens -Einkauf am
Krondorfer Kreisel- im Ortsteil Stadt Wolfen* vom 25.09.2017, erstellt durch die GMA
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, ist der Begriindung als Anlage
beigefugt.

Unter der Pramisse, dass am jetzigen Standort des E-Centers im Muldepark Bobbau
zukunftig kein Lebensmittelmarkt mehr ansassig wird, kommt die Auswirkungs-
analyse zu dem Schluss, dass mit der Verlagerung keine Auswirkungen i.S. des § 11
Abs. 3 BauNVO verbunden sind. Zusammenfassen wird festgehalten, dass es zu
einer Neuordnung der Versorgungstrukturen im nordlichen Teil von Wolfen kommen
wirde.

Aus gutachterlicher Sicht wird empfohlen im Rahmen der Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bitterfeld-Wolfen den Standort-
bereich Krondorfer Stral3e einschlie3lich des Bebauungsplangebietes von einer
Nahversorgungslage zu einem Nahversorgungszentrum (C-Zentrum) aufzuwerten.
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E. Beschreibung des Baugebietes

1. Lage und GroR3e

Der Geltungsbereich liegt nordwestlich der Altstadt von Wolfen, am Kreuzungs-
bereich Krondorfer Straf3e mit der Verbindungsstraf3e nach Wolfen-Nord.

Das Gebiet wird sudlich und westlich von mehrgeschossigen Mehrfamilienhausern
umgeben. Im Norden schlieBen sich Kleingarten und ein Geb&aude der Diakonie
Bitterfeld-Wolfen an. Die Flachen 0stlich der Verbindungsstral3e werden gewerblich
genutzt (Tankstelle, MC Donalds, Autohaus) bevor sich daran ein Netto-Verbraucher-
markt (Nahversorgungslage Wolfen -Krondorfer Stral3e) anschliel3t.

Stadtplan der Stad

Bebauungsplan Nr. 08-2017wo
»Einkauf am Krondorfer Kreisel*
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2. Gegenwartige Nutzung

Gegenwartig befindet sich ein Garagenkomplex auf der Plangebietsflache. Die
Reihengaragen werden zum Teil noch genutzt, einige stehen aber auch leer. Baum-
und Strauchbestand ist vor allem in den Randbereichen aber auch vereinzelt
zwischen den Garagenanlagen vorhanden. Die unversiegelten Flachen stellen sich
sonst als devastiertes Grunland dar.

3. Kataster und GrofRe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 05/2015 wird katastermallig
beschrieben durch die Flurstiicke 33/1, tlw. 33/2, 27/20, tlw. 29/3 und tlw. 45 der Flur
7 und die Flursticke tlw. 146/22, 146/6, tlw. 122/5 und tlw. 147/3 der Flur 1 der
Gemarkung Wolfen.

Der Bebauungsplan umfasst eine Gesamtflache von ca. 21.280 m?

4, Schutzgebiete

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

5. Baugrund

Fur das Plangebiet liegt ein Ingenieurgeologisches Gutachten vom 20.10.2015,
erarbeitet vom Ing.- Buro VOLZ Bitterfeld-Wolfen, vor.

Die durchgefuhrten Rammkernsondierungen (RKS) belegen Auffullungen mit
Beimengungen aus Ziegelresten, Betonresten, Fliesen- oder Glasresten. Im Ergebnis
der Untersuchungen wurde eine Spezialtiefgriindung empfohlen, ein ausreichend
tragfahiger Baugrund wurde erst ab Teufen zwischen 4,70m und 6,20m unter
Gelandeoberkante (GOK) ermittelt.

6. Katastrophenschutz:

Die betreffende Flache wurde durch das Sachgebiet Brand- und Katastrophenschutz
des Landkreis Anhalt-Bitterfeld anhand der zurzeit vorliegenden Unterlagen
(Belastungskarten) und Erkenntnisse auf Kampfmittel Gberpruft.

Erkenntnisse Uber eine Belastung der betreffenden Flache mit Kampfmitteln konnten
anhand dieser Unterlagen nicht gewonnen werden.

Trotzdem wird darauf hingewiesen, dass Kampfmittelfunde jeglicher Art niemals ganz
ausgeschlossen werden konnen. Bei Tiefbauarbeiten und sonstigen erdein-
greifenden MalRnahmen sollte grundsatzlich eine Rickfrage beim zustadndigen Amt
auf Kampfmittelverdacht erfolgen.
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F. Nachrichtliche Ubernahmen
1. Denkmalschutz

Das Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologie Sachsen-Anhalt hat im Rahmen
vorgelagerter Planverfahren darauf hingewiesen, dass die topographische Lage und
auch die hohe Dichte bekannter arch&ologischer Kulturdenkmale im direkten Umfeld
der Flache sichere Anhaltspunkte dafir sind, dass bei Erdarbeiten auf dem Gelande
archaologische Kulturdenkmale zutage treten werden. Die Erdarbeiten bedirfen
daher einer Genehmigung durch die Untere Denkmalschutzbehdrde.

Auf die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht im Falle unerwarteter archa-
ologischer Funde oder Befunde wird hingewiesen. Nach 8§ 9 (3) des Denkmal-
schutzgesetzes fur Sachsen-Anhalt sind Funde mit Merkmalen eines Kulturdenkmals
(arché&ologische und bauarché&ologische Bodenfunde), unverdndert zu lassen, eine
wissenschaftliche Untersuchung der Funde ist zu ermdglichen.

Eine friihzeitige Einbeziehung des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archaologie
sowie der unteren Denkmalschutzbehorde in die konkrete ErschlielBungs- und
Objektplanung wird empfohlen.

2. Kataster- und Vermessungswesen

Im Plangebiet sind Grenzeinrichtungen des LVermGeo Sachsen-Anhalt vorhanden,
welche gegebenenfalls durch zukiinftige Bautatigkeiten zerstort werden kénnen.

In diesem Zusammenhang wird auf die Regelung nach 8 5 und 8§ 22 des
Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt (VermGeoG LSA)
verwiesen, wonach derjenige ordnungswidrig handelt, der unbefugt Grenzmarken
einbringt, verandert oder beseitigt.

Die Lage der Grenzpunkte sollte frihzeitig abgefragt werden.

3. Altlasten / Bodenschutz

Der Landkreis Anhalt-Bitterfeld, Umweltamt, verfligt als zustandige Behdrde Uber ein
flachendeckendes Kataster von altlastverdachtigen Flachen und schédlichen
Bodenveranderungen im Kreisgebiet.

Die Erfassung der Altlastverdachtsflachen erfolgte in einer ersten Stufe durch die
Recherche des vorhandenen Kartenmaterials (beginnend 1872), historischen
Luftbildern und Falschfarbinfrarotaufnahmen aus dem Jahr 1991. In einer zweiten
Stufe wurden die wichtigsten Altlastverdachtsflachen einzeln begangen und nach
einer vom Umweltministerium Sachsen-Anhalt vorgegebenen Methodik beprobungs-
los bewertet.
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Fur die Plangebietsflache sind im Altlastenkataster des Landkreises keine Altlast-
verdachtsflachen registriert. Durch die Nutzung als Garagenkomplex sind schadliche
Bodenveranderungen durch Mineraldlkohlenwasserstoffe aber nicht auszuschliel3en.

Die untere Bodenschutzbehdrde des Landkreis Anhalt-Bitterfeld hat im Rahmen
vorgelagerter Planverfahren folgende Vorgaben fir die Abbruch- und Bauarbeiten
sowie den Wiedereinbau zur Beachtung gegeben:

4.

Sollten sich bei den Erdarbeiten organoleptische (optische oder geruchliche) Auffallig-
keiten des Erdbodens zeigen, ist das Umweltamt, untere Bodenschutzbehdorde, zu
informieren.

Die Entsorgung und der Wiedereinbau von Aushubmaterial haben entsprechend der
"Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen”,
Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 zu erfolgen.

Senken und Baugruben, bei denen die Materialien dauerhaft Bestandteil der
Landschaft werden, dirfen entsprechend der LAGA Nr. 20 nur mit Bodenmaterial
verfullt werden, das die Anforderungen der Nummer 11.1 .2.3.2. (Einbauklasse 0) der
LAGA Nr. 20 einhélt. Eine Verwertung von Bodenmaterial, das die Zuordnungswerte
Z O im Feststoff und Z 0 der [2) im Eluat Gberschreitet, ist aus Griinden des
vorsorgenden Boden- und Grundwasserschutzes nicht zulassig .

Die Verwendung von Bauschutt ist nur fir begriindete betriebstechnische Zwecke
/technische Bauwerke (z.B. FahrstralRen, Parkplatze) zulassig.

Die Zuordnungswerte Z 1 im Feststoff und Z 1.1 bzw. Z 1.2 im Eluat stellen die Ober-
-grenze fur den offenen Einbau in technischen Bauwerken dar.

Beim Einbau von Bodenmaterial/Bauschutt in technischen Bauwerken mit definierten
technischen SicherungsmalRnahmen (Strafl3en; Parkplatze) stellen die Zuordnungs-
werte Z 2 die Obergrenze dar.

Die untere Bodenschutzbehdrde kann im Einzelfall Gber einen Wiedereinbau von
Material entscheiden.

Die Dokumentationen zum Rickbau/Wiedereinbau/Bodenaustausch auf der Flache
ist dann der unteren Bodenschutzbehdrde (auch fir die Bewertung einer spéateren
anderweitigen Nutzung der Flache) vorzulegen.

Abfallrecht

Die untere Abfallbeh6rde des Landkreis Anhalt-Bitterfeld hat im Rahmen
vorgelagerter Planverfahren folgende Hinweise zur Berucksichtigung gegeben:

Anfallende Abfélle sind einer ordnungsgemafen Entsorgung (Verwertung oder
Beseitigung) zuzuftihren (siehe 8 7 (Verwertung) bzw. 8§ 15 (Beseitigung) KrwaG.

Bezuglich der Deklaration, Analytik und Verwertung von mineralischen Abfallen
(Erdaushub, Bauschutt etc.), die im Zuge des Vorhabens anfallen bzw. verwertet
werden sollen, wird auf die Technischen Regeln der Bund-/Landerarbeitsgemein-
schaft Abfall (LAGA), Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen
Reststoffen | Abfallen, Merkblatt 20 verwiesen.
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Aufgrund der Kenntnisse zur aktuellen Nutzung (Garagenkomplex) kann ein Anfall
von verunreinigten mineralischen Reststoffen (Bodenaushub) im Zuge nachfolgender
Baumal3nahmen (Errichtung Verbrauchermarkt, Installation Werbeanlagen,
Herrichtung Zufahrt) nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Daher ist bei den Aushubarbeiten auf organoleptische (geruchlich, visuell) Auffallig-
keiten des Erdaushubes zu achten. Organoleptisch auffalliger Erdaushub ist zu
separieren und gesondert zu beproben bzw. zu untersuchen. Der Untersuchungs-
umfang fur anfallenden (organoleptisch auffalligen) Erdaushub richtet sich grund-
satzlich nach Tabelle 11.1.2-1 (Mindestuntersuchungsprogramm fir Bodenmaterial
bei unspezifischem Verdacht).

Sollte der Abriss des Garagenkomplexes vorgesehen sein, ist ebenfalls auf
organoleptische (geruchlich, visuell) Auffalligkeiten des Bauschuttes zu achten.
Organoleptisch auffalliger Bauschutt ist zu separieren und gesondert zu beproben
bzw. zu untersuchen. Der Untersuchungsumfang fur anfallenden (organoleptisch
auffalligen) Bauschutt richtet sich grundsétzlich nach Tabelle 11.1.4-1 (Mindest-
untersuchungsprogramm fiir Bauschutt bei unspezifischem Verdacht) .

Die Deklarationsanalysen gemafRl LAGA M20 dienen der Einstufung der anfallenden
mineralischen Reststoffe im Hinblick auf ihre Abfallart, Verwertungsmaoglichkeit bzw.
Geféahrlichkeit. Erst im Ergebnis dessen kann tber den relevanten Entsorgungsweg
entschieden werden.

Des Weiteren sind nach 8 8 der GewAbfV4 die beim Abbruch anfallenden Bau- und
Abbruchabfalle nach Abfallarten getrennt zu erfassen und ordnungsgemar zu
entsorgen.

Nach § 3 Absatz 4 KiWG ist jeder Abfallerzeuger (betrifft auch Erdaushub und
Bauschutt) verpflichtet seine Abfélle ordnungsgemal zu entsorgen bzw. entsorgen
(verwerten bzw. beseitigen) zu lassen, um die Umweltvertraglichkeit und Schadlosig-
keit der Entsorgung sicherzustellen. Die ordnungsgemaf3e und gemeinwohl-
vertragliche Entsorgung der Abfélle ist der Unteren Abfallbehdrde des Landkreises
Anhalt-Bitterfeld nachzuweisen.

Sollte zur Verfullung von Baugruben bzw. zur Gelanderegulierung ortsfremder
Bodenaushub eingesetzt werden, hat dieser die Zuordnungswerte der Einbauklasse
0 der LAGA, Merkblatt 20 einzuhalten. Vorrangig ist jedoch standorteigenes,
organoleptisch unauffélliges Material zur Verfillung zu verwenden, welches nicht von
Altlast(verdachts)flachen stammt.

Beim Einbau in technischen Bauwerken ist eine Verwertung bis zur Einbauklasse 72
moglich (unter definierten technischen Sicherungsmalinahmen). Der Einsatz Boden-
aushub > Z 0 und von Bauschutt zu technischen Zwecken ist nur in Abstimmung mit
der unteren Bodenschutzbehdrde und der unteren Abfallbehérde zulassig.

Bei der Anlage von versiegelten Bereichen ist Folgendes zu beachten: Bei der
Verwendung von mineralischen Abfallen (Recycling-Material), sind fur diese, unter-
halb einer Vollversiegelung (z.B. unterhalb der Bodenplatte, als Frostschutz-/Trag-
schicht), die Zuordnungswerte Z 2 gemafld LAGA Merkblatt 20 einzuhalten.

Ist keine Vollversiegelung (wasserdurchlassig) vorgesehen, sind die Zuordnungs-
werte Z 1.1 der LAGA Merkblatt 20 einzuhalten.
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e Es wird darauf hingewiesen, dass auch die Beférderung von nicht gefahrlichen
Abféllen (Erdaushub, Bauschutt etc.) gemaf 8 53 KrwG anzeigepflichtig ist. Die
Anzeigenerstattung ist im 8 7 Abs. 1 AbfAEV geregelt.

e Auf die Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Anhalt-Bitterfeld in der jeweils
gultigen Fassung wird verwiesen. Fiir die abfallrechtliche Uberwachung ist geman
§ 32 Abs. 1 AbfG LSA'6 der Landkreis Anhalt-Bitterfeld als untere Abfallbehdrde
zustandig.

G. Geplante bauliche Nutzung

Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung soll das Bau-
planungsrecht fir die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes an der Krondorfer
Stral3e erlangt werden.

Der geplante Standort des Gebaudes wurde durch die Festlegung einer Baugrenze
definiert. Nebenanlagen, Stellplatze und Garagenanlagen sind aul3erhalb dieser
Baugrenze zulassig.

Die Zulassigkeit von Garagenanlagen ergibt sich aus der bisherigen Nutzung des
Plangebietes. So soll die Mdglichkeit bestehen, auf den durch den Verbrauchermarkt
nicht direkt beanspruchten Flachen im Norden des Geltungsbereiches, Garagen-
anlagen zu erhalten bzw. zu errichten.

Bei der Festsetzung der Hohe der baulichen Anlage gemalR § 18 BauNVO ist der
untere Bezugspunkt analog der Hohe zur Berechnung der Abstandsflachen nach
BauO LSA festgelegt. Da gestalterisch auch ein Gebaude mit Flachdach méglich
sein soll, ist als oberer Bezugspunkt die Oberkante (OK) des Gebaudes angegeben.
Dies erlaubt so z.B. auch die Anordnung einer Attika.

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

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 sie sind ausschlie3lich nur an der Statte der Leistung zuléssig

e Fremdwerbung fur Leistungen oder Gewerbe, die nicht innerhalb des
Geltungsbereiches ansassig sind, sind unzuléssig

e Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie
Booster- und Laserwerbung sind ebenfalls unzul&ssig.
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e Es ist nur eine Mastwerbeanlage (Pylon) im Sondergebiet zulassig. Diese darf
die HOhe von 16 m Uber Geldnde nicht Gberschreiten.

e Standfahnen oder andere Werbeanlagen durfen an ihrem héchsten Punkt
nicht héher als 7,5 m Gber Gelande sein.

e Werbeanlagen sind an der Gebaudefassade nur bis zu einer Gesamtflache
von 6 m x 6 m zulassig.

e Werbeanlagen im Zufahrtbereich sind bis zu einer Gesamtflache von 2 m * 2
m zulassig

Die zulassige Hohe des Geb&audes 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 ordnungsgemalfie Verkehrsanbindung, Erschliel3ung
der Wasserversorgung, die schadlose Ableitung des Schmutz- und Regenwassers
sowie die ordnungsgemale Behandlung des Abwassers und der Abfélle.

Eine Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser- und Bauwasser, Erdgas,
Elektroenergie und Fernwarme ist durch die Stadtwerke Bitterfeld-Wolfen GmbH
moglich.

1. Verkehrserschliel3ung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes soll Uber eine neue Zufahrt mit
Anbindung an den Kreisel fur den Kundenverkehr erfolgen. Der Kreisel wird
vollstandig neu ausgebaut. Der Lieferverkehr wird tber die Verbindungsstrale auf
das Gelande geleitet, damit sich die beiden Verkehrsstrome nicht gegenseitig
kreuzen und eine recht hohe Verkehrssicherheit erzielt wird.

Auf die Darstellung der inneren ErschlieBung wurde im Bebauungsplan verzichtet, da
es sich ausschlie3lich um private Verkehrsflachen auf einem Baugrundstick handelt.
Zur Herstellung der notwendigen Parkflachen wurden im Bebauungsplan die dazu
erforderlichen Flachen als ,Flachen fur Stellplatze und Garagenanlagen“ gekenn-
zeichnet.

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

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

2. Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung hat Uber das offentliche Netz zu erfolgen. Die
Wasserversorgung der Stadt Bitterfeld-Wolfen wird durch das offentliche Wasser-
versorgungsnetz der Stadtwerke Bitterfeld-Wolfen GmbH sichergestellt.

Eine Trinkwasserversorgung fur den Bereich Krondorfer Kreisel ist durch die Stadt-
werke Bitterfeld-Wolfen GmbH mdglich.

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.
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3. Schmutzwasser / Niederschlagswasser

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen ist Mitglied im Abwasserzweckverband Westliche Mulde
mit Sitz in Bitterfeld. Der Verband sichert u.a. die Abwasserentsorgung der Stadt.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Schmutz- und Regenwasseranlagen des
AZV. Im Zuge der Planrealisierung ist eine Umverlegung des Leitungsbestandes
unumganglich, da innerhalb der Schutzstreifens keine betriebsfremden Bauwerke
errichten werden durfen. Die Anderungen an dem auf den Grundstiicken befindlichen
Kanalbestand bedurfen der schriftichen Zustimmung des AZV.

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

4. Loschwasser

Der abwehrende Brandschutz obliegt gemal? Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz
LSA vom 07.06.2001, zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17.02.2012
den Stadten und Gemeinden.

Fur die Brandbekdmpfung ist eine ausreichende Ldschwassermenge vorzuhalten.
Das erforderliche Léschwasser fur den Grund- und Objektschutz muss innerhalb des
Léschbereichs im Umkreis von maximal 300 m zur Verfiigung stehen.

Der Loschwasserbedarf fir den Loschbereich ist nach dem Technischen Regelwerk
der Deutschen Vereinigung des Gas- und Wasserfaches (DVGW) festzulegen. Das
Regelwerk ist fur die Planung und den Bau ausgewiesener Bebauungsgebiete und
fur Bauvorhaben im Aul3enbereich anzuwenden.

Das technische Regelwerk differenziert den erforderlichen Léschwasserbedarf nach
der Gefahr der Brandausbreitung. So werden unter Bertcksichtigung der baulichen
Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung folgende Richtwerte fir den
Loschwasserbedarf fur eine LoOschzeit von 2 Stunden im Bebauungsplangebiet
angegeben:

Geschossflachenzahl | Geschossflachenzahl | Geschossflachenzahl
vonl1l,0-2/4 von 0,7 - 1,0 von<0,3-0,6
Gefahr der - 96 m3/h - 96 m3/h - 48 m3/h
Brandausbreitung :
klein
Gefahr der - 192 m3/h - 96 m3/h - 96 m3/h
Brandausbreitung :
mittel
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Gefahr der - 192 m3h - 192 m3h - 96 m%h
Brandausbreitung :
grol3

Im zuvor genannten Technischen Regelwerk werden die Begriffe ,Grundschutz” und
,Objektschutz* wie folgt definiert:

e Grundschutz: Brandschutz fur Wohngebiete, Gewerbegebiete, Mischgebiete
und Industriegebietet ohne erhdhtes Sach- oder Personenrisiko
e Objektschutz: Uber den Grundschutz hinausgehender Objektbezogener
Brandschutz
- z.B. fur groR3e Objekte mit erh6htem Brandrisiko, z.B. zur Herstellung,
Verarbeitung und Lagerung brennbarer oder leicht entztindbarer Stoffe
- fir Objekte mit erhohtem Personenrisiko, z,B. Versammlungsstatten,
Verkaufsstatten, Krankenhauser, Hotels, Hochhauser
- fir sonstige Einzelobjekte in Aul3enbereichen wie Aussiedlerhofe,
Raststatten

Fur das Bebauungsplangebiet betragt der Grundschutz an Léschwasser nach den
Vorgaben des Arbeitsblattes W 405 des DVGW-Regelwerkes und bei Annahme einer
kleinen bis mittleren Gefahr der Brandausbreitung 96 m3/h fur einen Zeitraum von 2
Stunden

Grundsatzlich haben die Stadte und Gemeinden fur ausreichend Léschwasser Sorge
zu tragen. FUr diese Aufgabe konnen sie sich Dritter (z.B. Wasserversorgungs-
unternehmen - WVU) bedienen. Bestehen keine vertraglichen Beziehungen
zwischen der Stadt und dem WVU kann grundsétzlich keine Verpflichtung zur Grund-
schutzabsicherung Uber das o6ffentliche Hydrantennetz hergeleitet werden.

Der o0.g. Richtwert gibt den Gesamtbedarf an unabhangig davon welche
Entnahmemaoglichkeiten bestehen und in welchem Umfang diese genutzt werden.
Der vom Wasserversorgungsunternehmen nicht gedeckte Ldschwasserbedarf ist
durch objektbezogene bauliche MalRnahmen sicherzustellen. Als Einrichtungen fir
die unabhangige Léschwasserversorgung kbnnen dabei in Frage kommen:

a) natirliche Wasserentnahmestellen (Flusse, Bache, Seen)

b) kinstliche Wasserentnahmestellen
— Ldschwasserteiche nach DIN 14210
— Ldschwasserbrunnen DIN 14220
— Unterirdische Loschwasserbehalter nach DIN 14230

Es ist Sache des Grundstuickseigentiimers oder des Nutzungsberechtigten, Vorsorge
fur das erhdhte Risiko zu treffen und unabhangige Einrichtungen zu schaffen. Im
Rahmen von zukinftig geplanten Baumalnahmen sind die zuvor genannten,
gegebenen Mdoglichkeiten zur Sicherstellung der ggf. Uber die von der Gemeinde
geleistete Grundversorgung hinausgehenden Loschwassermenge heranzuziehen.

Im Umkreis von 300 m sind Hydranten in der Krondorfer Stral3e, der Lortzingstral3e
und der Goethestral3e mit Entnahmemengen von 54 — 78 m3/h vorhanden.
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5. Gas / Fernwarme

Eine Gasversorgung fur das Plangebiet ist durch die Stadtwerke Bitterfeld-Wolfen
GmbH moglich.

Entlang der Krondorfer Stral3e befinden sich Elt-Versorgungsleitungen mit Hausan-
schlissen sowie Steuerkabel der Stadtwerke Bitterfeld-Wolfen. Westlich des
Plangebietes steht ein aktives Fernwarmeversorgungsystem der Stadtwerke
Bitterfeld-Wolfen zur Verfligung. Eine Versorgung ist moglich.

6. Elektro

Im Bereich des oben genannten Vorhabens befinden sich Energieversorgungs-
anlagen der Stadtwerke Bitterfeld-Wolfen GmbH, welche durch die Mitteldeutsche
Netzgesellschaft Strom mbH (MITNETZ STROM) im Auftrag der Stadtwerke
betrieben werden.

Zu den Versorgungsleitungen sind die festgelegten Abstande, entsprechend dem
einschlagigen Vorschriften- und Regelwerk zu beachten und einzuhalten. Fir
Kabelanlagen gelten Schutzstreifenbreiten von 4,0 Metern (d. h. 2,0 Meter zu beiden
Seiten der Trasse). Unterirdische Versorgungsanlagen/Kabel sind im Bereich der
Schutzstreifen grundsatzlich von Bepflanzungen, Anschiittungen, Uberbauungen (z.
B. Langsuberbauung mit Borden) freizuhalten.

Die vorhandene Kabeltrasse innerhalb des geplanten Baufensters muss umverlegt

werden. Dazu sind Abstimmungen mit den Stadtwerken Bitterfeld-Wolfen und der
MITNETZ Strom erforderlich.
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l. Naturhaushalt

Das Plangebiet liegt weder in einem Landschaftsschutz- noch in einem Naturschutz-
gebiet. Es liegen auch keine Daten uUber Natur- und Bodendenkmaéler nach dem
Naturschutzgesetz (NatSchG) LSA vor. Ebenso befinden sich keine Schutzgebiete
nach EU-Recht im Planungsgebiet.

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

Hinsichtlich des Zeitraumes der BaumalRnahmen (Baufeldfreimachung, Rodung von
Geholzen) ist zu beachten, dass gemal? 8§ 39 BNatSchG Baume, Hecken, lebende
Zaune, Gebusche und andere Geholze in der Zeit vom 01. Marz bis 30. September
zum Schutz der Brutvogel nicht entfernt bzw. abgeschnitten werden durfen.

Im Rahmen der Bauvorbereitung und Baudurchfihrung sind Verbotstatbestande des
8 44 BNatSchG zu vermeiden. Gemal3 § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten,
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstoren.

Im Einzelfall kann von den Verboten des § 44 BNatSchG nach einen Antrag bei der
unteren Naturschutzbehotrde eine Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG oder eine
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG gewahrt werden

Sollten bei dem Vorhaben Lebensstatten, u.a. Nester oder Fortpflanzungsstatten,
oder Individuen von besonders bzw. streng geschutzten, wild lebenden Tierarten
gemald 8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG auftreten, so ist umgehend die untere
Naturschutzbehorde zu informieren. Bei den besonders bzw. streng geschitzten
Arten kann es sich hier vor allem um Singvdgel handeln. Ein Verstol3 gegen diese
Regelungen stellt eine Ordnungswidrigkeit nach 8 69 BNatSchG dar.

1. Eingriffsregelung

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

Vom Gesetzgeber wurde deshalb festgelegt, dass Baurechte, die durch
Bebauungsplane der Innenstadtentwicklung bis maximal 20.000 m? (bebaubarer)
Grundflache geschaffen werden, keine Eingriffe darstellen. Die Eingriffsregelung ist
somit fur Bebauungspldne der Innenentwicklung mit weniger als 20.000 m?
Grundflache nicht anzuwenden, da Eingriffe die auf Grund der Aufstellung eines
solchen Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1 a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig gelten (8 13 a Abs.
2 Nr. 4 BauGB).
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2. Baumschutzsatzung

Auf Grund der 88 6 und 44 der Gemeindeordnung fir 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.

Nach MalRgabe der Baumschutzsatzung werden Baume, Straucher und Hecken
unter Schutz gestellt. Ausnahmen von den Verboten kdnnen 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 geschutzten Geholzen sind bei der Stadt
Bitterfeld-Wolfen zur Genehmigung zu beantragen.

Zur Gestaltung des Landschaftsbildes sind gemafld der Baumschutzsatzung die
Standorte fur Ersatzpflanzungen von Baumen und Strauchern sowie deren
Artenauswahl mit der Stadt abzustimmen.

3. Grinplanung

Auch wenn vom Gesetzgeber fur Bebauungsplane der Innenstadtentwicklung bis
maximal 20.000 m2 (bebaubarer) Grundflache die Eingriffsregelung nicht
anzuwenden ist, soll eine grunordnerische Gestaltung der nicht Uberbaubaren
Flachenanteile erfolgen.

Unter Bertcksichtigung der maximal tberbaubaren Grundsticksflache (GRZ 0,8) ist
die Begrinung von ca. 3.000 m? vorzunehmen. Dabei kdnnen neben Rasenflachen
auch Bodendecker (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.

Die Grunflachen sind fachgerecht in passender Pflanzdichte anzulegen, zu pflegen
und zu erhalten.

Zur Gliederung der Stellplatzflachen werden Einzelbaumpflanzungen vorgeschlagen.

Empfohlen wird hier je 10 angefangene Stellplatze einen hochstammigen, standort-
gerechten, heimischen Laubbaum zu pflanzen.
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4. 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 mafRig
schutzbedirftige bis stark schutzbedirftige Zonen ausgewiesen. Dies sind
schwerpunktmallig 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 8§ 202 BauGB Schutzwirdigkeit.

Beeintrachtigungen des Bodenpotentials sind bei BaumalRnahmen 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 (flieRende und
stehende) und das Grundwasser.

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

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

Zu den Beeintrachtigungen des Wassers infolge von BaumalRnahmen gehéren:
= erhdhter oberflachiger Abfluss des Niederschlagswassers durch Minderung
von Sickerflachen wegen Uberbauung der Oberflache
= stoffliche, biologische und sonstige Veranderungen durch Abwasser,
Abwarme, 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.
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Neben der Belastung der Luft mit Schadstoffen ist der Larm, herangetragen von
hochfrequentierten Verkehrswegen, fir den Menschen, aber auch fur 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:
= L&arm- und Schadstoffemissionen in der Bauphase
=  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 nattrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen
sind.

Beeintrachtigungen kénnen infolge von Baumal3inahmen entstehen durch:

= Vernichtung oder Veranderung von Lebensraumen durch Schadigung der anderen
Schutzguter

= Zerstérung und Verdrangung der vorhandenen Tier- und Pflanzenwelt

= Trennung von Lebensraumen und Einschrdnkung von Aktionsradien durch
Uberbauung und die Anlage landschaftlicher Barrieren wie Zaune und Straf3en

Landschaftshild

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

Es ist gefahrdet durch:

= Zersiedlung bzw. Zerschneidung der Landschaft

= Beeintrachtigung charakterlicher Landschaftselemente

= Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die Bepflanzung von untypischen
Geholzen

Schutzgebiete und Schutzobjekte

Das Gebiet liegt aulRerhalb von Landschafts- oder Naturschutzgebieten. Schutz-
gebiete nach européischem Recht sind ebenfalls nicht vorhanden.
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J. Artenschutz

Auch im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen missen die Regelungen
Uber den Artenschutz beachtet werden. Die von dem geplanten Vorhaben
moglicherweise betroffenen Arten gemal § 44 BNatSchG sollten betrachtet werden.
Auswirkungen auf die streng geschutzten Arten bzw. die europaischen Vogelarten
sollten nach Moglichkeit beurteilt werden.

Fur das Gebiet wurde im Rahmen vorgelagerter Planverfahren ein Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag auf der Basis einer Potenzialabschatzung zum Vorkommen
artenschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzenarten erarbeitet.

In dem Fachbeitrag wird die Beschreibung und Bewertung maoglicher Verstél3e gegen
Verbote des § 44 BNatSchG dargestellt.

Im Ergebnis der Potentialabschatzung wurde folgende MalRnahme zum Ausgleich
und zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestanden nach 8 44 Abs. 1
BNatSchG empfohlen

(V1) Durchfihrung von Mal3nahme an Geholzen wie Fallungen, Ruckschnitte und
Ausastungen aul3erhalb der Brutzeit, d.h. in der Zeit von 01. Oktober bis
28./29. Februar.

Die Vermeidungsmal3nahme ist in den Textlichen Festsetzungen verankert.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag ist Bestandteil der Begriindung und dieser als
Anlage beigefugt.

K. Immissionsschutz
1. Orientierungswerte

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

- der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm vom 26.08.1998)

- der DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau” , Beiblatt 1

Entsprechend Ziffer 1.1 der DIN 18005 sollen folgende Orientierungswerte eingehal-
ten werden.

Gebietscharakter Orientierungswert | Orientierungswert
tags in dB (A) nachts in dB (A)

Sonstige Sondergebiete, 45-65 35-65
soweit sie schutzbedurftig
sind, je nach Nutzungsart
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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 fur eine bestimmte
Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schédliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen i. S. des Artikels 3 Nr. 5 der
Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die
ausschlie3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete, sowie auf
sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.

Aneinander grenzende gewerblich genutzte Flachen und zum Wohnen dienende
Flachen sollten so einander zugeordnet werden, dass keine schadlichen
Umwelteinwirkungen auftreten. An das Plangebiet schlie3t sich unmittelbar die
nachstliegende Wohnbebauung an. Somit ist nicht ausgeschlossen, dass durch das
geplante Vorhaben die Immissionsrichtwerte fir ein allgemeines Wohngebiet
Uberschritten werden.

In der konkreten Objektplanung zum Verbrauchermarkt ist die Anordnung der
Anlieferungszone, die Verladetechnik und Lage der erforderlichen Millpresse so zu
wéhlen, dass die Larmbelastungen auf ein Minimum beschrankt werden.

Eine schalltechnische Untersuchung hinsichtlich der zu erwartenden Geréusch-
immissionen ist zwingender Bestandteil der konkreten Vorhabenplanung. Darin
gegebenen Malinahmen und Vorschlage zur La&rmminderung sind in der konkreten
Objektplanung zu bericksichtigen.

Vorsorglich weist der Bebauungsplan zu den schutzbedurftigen Nutzungen entlang
der nordlichen und westlichen Plangebietsgrenze ,Flachen fir Vorkehrungen zum
Schutz gegen schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG* aus.

3. Luftimmission

Immissionen, die nach Art, Ausmald und Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die Nachbar-
schaft herbeizufihren, sind zu vermeiden. Dabei sind auch Belastigungen durch
Gertche zu vermeiden. Zur Beurteilung ist die — Technische Anleitung zur Rein-
haltung der Luft - heranzuziehen.

Zur Minimierung einer Belastung durch zusatzliche neue Heizungsanlagen ist der
Einsatz umweltfreundlicher Brennstoffe Voraussetzung. Dabei sind auf3erdem die
Festlegungen der 1. Verordnung zur Durchfihrung des BImSchG — Kleinfeuerungs-
anlagenverordnung zu beachten.
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L. 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 nattrlichen Lebensgrund-
lagen sind zu schitzen und zu entwickeln. Auch in Verantwortung fur den Klima-
schutz, sowie der stadtebaulichen Gestalt des Orts — und Landschaftsbild sind
baukulturell zu erhalten und zu entwickeln (8 1 Abs. 5 BauGB).

Schutzgut Mensch

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

Das Plangebiet selbst ist durch die derzeitige Nutzung als Garagenkomplex
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 Ansiedlung eines Verbrauchermarktes sind
fur den Menschen Auswirkungen auf das Wohnumfeld (L&rm, Luftschadstoffe,
visuelle Beeintrachtigungen) von Bedeutung. Von den Wirkungen ware die
angrenzende Bebauung (Wohnen, Kleingarten) betroffen.

Auch wenn eine gewisse Vorbelastung durch die bestehende Nutzung
(Garagenkomplex) gegeben ist, ist von einer Erhdéhung Belastungen fir den
Menschen durch Verkehrslarm (Kunden- und Lieferverkehr) auszugehen. Mit der
Ansiedlung eines Verbrauchermarktes kann die Errichtung von Luftern oder
Kihlaggregaten verbunden sein, welche sich ggf. auf die unmittelbar benachbarte
Wohnbebauung auswirken kénnen.

Vorliegend handelt es sich um eine Angebotsplanung. Zum jetzigen Zeitpunkt liegen
hinsichtlich des geplanten Vorhabens noch keine konkreten Aussagen uber die Art
des Neubaus, die Anordnung und Lage der Warenanlieferung, der Aggregate u.&.
vor. Im Rahmen der nachgelagerten Planungen ist Objektkonkret eine Schall-
immissionsprognose zu erarbeitet, in der die zu erwartenden Gerauschimmissionen
durch den geplanten Neubau unter Beachtung der ortlichen Gegebenheiten und
ansassigen Firmen zu ermittelt ist.

Im Hinblick auf den Schutzcharakter bereits vorhandener Bebauung ist zu beachten,
dass Baustellen als nichtgenehmigungsbedurftige Anlagen nach dem BImSchG
angesehen werden. Baustellen sind so zu betreiben, dass z.B. die Einhaltung der
Ruhezeiten fir die Anwohner gewéahrleistet ist.
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Bei den Bauvorhaben sind Maschinen einzusetzen, die der 32. BImSchV (Gerate-
und Maschinenlarmschutzverordnung) entsprechen. Larm wird wahrend der
Bauphase nicht zu vermeiden sein. Er ist jedoch als zeitlich begrenztes Ereignis
anzusehen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

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

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete mit gemeinschatftlicher Bedeutung
oder Européaische Vogelschutzgebiete.

Bei dem Plangebiet handelt es sich zum grof3en Teil um bereits versiegelte Flachen
(Reihengaragen), Grunbestand ist hier lediglich an den Randbereichen der Gebaude
vorhanden. Zur westlich angrenzenden Wohnbebauung verlauft ein Grunstreifen mit
Baum- und Strauchbestand.

Da ein vorubergehender Aufenthalt von Kriechtieren (z.B. Zauneidechse) auf den
Betonflachen nicht vollig ausgeschlossen werden konnte und das Plangebiet auch
als mogliches Jagdrevier fiur Fledermause und als Lebensraum fur Bodenbrtter
geeignet ist, wurde im Rahmen vorgelagerter Planverfahren ein Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag auf der Basis einer Potenzialabschatzung zum Vorkommen
artenschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzenarten erarbeitet.

Schutzgut Boden

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

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

Die schon vorhandene Uberbauung (Garagenkomplex) stellt eine Vorbelastung des
Bodens dar. Schadliche Bodenveranderungen durch Mineraldlkohlenwasserstoffe
kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Mit der geplanten Mal3Bhahme der Innenentwicklung werden Flachen Inanspruch
genommen, die derzeit schon durch eine Uberbauung gepragt sind, wodurch das
Schutzgut Boden weniger beeintrachtigt wird als bei einer Planung auf bisher
unbebauten Flachen.

Dennoch wird sich der Flachenanteil, der fur das Planvorhaben in Anspruch
genommen wird, erh6hen. Mit der Realisierung der Ansiedlung eines grol3flachigen
Einzelhandels wird ein weiterer Eingriff in den Bodenhaushalt vorbereitet, es wird ein
weiterer Anteil an bisher unversiegeltem Grund und Boden in Anspruch genommen.
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Schutzgut Wasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen
Entwicklung i.S.v. 8 1 (5) BauGB so zu entwickeln, dass auch nachfolgenden
Generationen alle Optionen der Gewassernutzung offen stehen. Gewasser sind
Bestandteil des Naturhaushaltes und Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und gehort
zu den Lebensgrundlagen des Menschen.

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu
unterscheiden. Oberflachengewasser sind im Planbereich und dessen Einwirkungs-
bereich nicht vorhanden. Eine Vorbelastung durch mdglicherweise 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.

Schutzgut 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, Ruf3, Rauch, Gase, Dampfe und Geruchsstoffe sind wieder-
um Belastungen des Klimas zurtck 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.

Erhebliche klimatische Beeintrachtigungen aus Versiegelung und Uberbauung sind

nicht zu erwarten. Zusatzliche Verkehrsemissionen durch Kunden- und Lieferverkehr
kénnen jedoch zu einer Beeintrachtigung des Schutzgutes fuhren.

Schutzgut Landschaft

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Landschaft stehen das Landschaftsbild und die
optischen Eindricke des Betrachters im Vordergrund.

Erhebliche raumbedeutsame Umweltauswirkungen auf das Landschaftsbild sind

verbunden mit Beeintrdchtigungen der Vielfalt, Eigenart oder Schodnheit der
Landschatft.
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Mit der geplanten Mallnahme der Innenentwicklung im schon beplanten Innen-
bereich erfolgt kein Verlust wertvoller Landschaftsbestandteile, keine Beeintrach-
tigung von Sichtbeziehungen sowie keine nachteilige Pragung des Landschaftsbildes
durch wesensfremde bauliche Anlagen.

Schutzgut Kultur- und Sachquter

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

Mit der topographischen Lage und der hohen Dichte bekannter arch&ologischer
Kulturdenkmale im direkten Umfeld der Flache am Krondorfer Kreisel sind hier
Anhaltspunkte dafiir gegeben, dass bei Erdarbeiten auf dem Geldnde archaologische
Kulturdenkmale zutage treten werden.

M. Gewasserschutz

Es befinden sich keine Trinkwasserschutzzonen im Planungsgebiet. Oberflachen-
gewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Unabhéngig davon sind die
Belange des Gewasserschutzes bei allen Mal3nahmen innerhalb des Plangebietes
zu bertcksichtigen.

Der Regenwasserabfluss ist durch geeignete MaRnahmen zu minimieren. Dies kann
erreicht werden, z.B. mit einer durchlassigen Gestaltung der Stellplatzflachen.

Fur die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser (Grundwasser oder
Oberflachengewasser) ist gemald 8 11 des Wassergesetzes fur das Land Sachsen-
Anhalt (WG LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. April 1998 (GVBI.
LSA S. 186) eine Erlaubnis bei der zustandigen Wasserbehdérde zu beantragen.
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N. Bodenschutz

Wahrend der Bauphase ist auf eine rechtskonforme Erdstoff- und Abfallhaltung zu
achten. Bei der Erdstoffhaltung wird zwischen Mutterboden und Bodenaushub (nach
DIN 180196) unterschieden. Der Mutterboden muss nach § 202 BauGB und des
BBodSchG 88 1, 2 und 4 in seiner Funktion erhalten bleiben und somit einer
weiteren Verwendung zugefuhrt werden.

Fur den Einbau von Bodenaushub sind die Vorsorgewerte gemal? Anhang 2 Nr. 4
BBodSchV einzuhalten.

Die Entsorgung und der Wiedereinbau von Aushubmaterialien hat entsprechend der
"Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen”,
Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 vom 05. 11. 2004 i.V.
mit Teil | in der Fassung vom 06.11.2003, zu erfolgen.

O. Zusammenfassung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die bauplanungsrechtlichen und bauordnungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines Verbrauchermarktes im
Stadtzentrum zu schaffen.

Nach § 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 8§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2,
BauGB welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach 8 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Die
Uberwachung nach § 4c BauGB entfallt ebenfalls im beschleunigten Verfahren.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen ist als Mittelzentrum ausgewiesen und damit fur die
Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe geeignet. (Ziel 46 LEP ST 2010).

Das Planvorhaben steht in Einklang mit der zentralGrtlichen Versorgungsfunktion und
dem Verflechtungsbereich der Stadt (Ziel 47 LEP ST 2010).

Als integrierter Standort entspricht das geplante Vorhaben dem Ziel 48 LEP St 2010.
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Haftungsausschluss-Mitteilung:

Die Erhebungen im Rahmen der Umweltpriifung, die auch die Uberpriifung méglicher
Schadigungen von Arten und naturlichen Lebensraumen im Sinne des
Umweltschadensgesetzes zum Gegenstand hatten, wurden nach anerkannter
Methodik und auf der Grundlage des derzeitigen Kenntnisstandes durchgeflhrt.

Auf der Grundlage der durchgefihrten Erhebungen wird davon ausgegangen, dass
bei Verwirklichung des Bebauungsplans voraussichtlich nicht gegen die Verbote des
8 44 Abs. 1 BNatSchG verstol3en wird, trotz des geplanten Eingriffs in Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten die Okologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im  rdumlichen
Zusammenhang weiterhin erflllt wird sowie dass trotz des geplanten Eingriffs in
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen
Zusammenhang durch vorgezogene Ausgleichsmalihahmen geschaffen werden
kann.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Mdglichkeit von Licken der
Umweltprifung in Bezug auf den Artenschutz ausgeschlossen werden, wenn im
Rahmen der Planrealisierung zuvor nicht abschatzbare Eingriffe erfolgen.

Weder die Stadt noch das mit der Durchfihrung des Bebauungsplans beauftragte
Planungsbiro koénnen fir tberraschend bei Planrealisierung oder wéhrend des
spateren Betriebs auftretende Umweltschadigungen und damit verbundene
Einschrankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht werden.

P. Fachplanungen und Quellen

- Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen

- Stadtentwicklungskonzept 2015 — 2025

- Bebauungsplanes Nr. 2/2009 ,Erhalt und Entwicklung der zentralen Versorgungs-
bereiche der Stadt Bitterfeld-Wolfen* der Stadt Bitterfeld-Wolfen

- Auswirkungsanalyse vom 28.08.2017, erstellt durch GMA, Gesellschaft fur Markt-
und Absatzforschung mbH

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Januar 2016)
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