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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 uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (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 Uber genehmigungsbediirftige Anlagen vom 02.5.2013
(BGBI. I S. 973) zuletzt gedndert 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-Ausflihrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 02.04.2002,
zuletzt geéndert 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 geandert 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 gedndert durch
Artikel 124 der VO vom 31.08.2015 (BGBI. | S.1474)

Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion

Verordnung uber 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)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG LSA) vom 31.07.2009 (BGBI. 1.5.2585), zuletzt geandert
durch Art. 1 des Gesetzes vom 18.07.2017 (BGBI. | S. 2771)

Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 16.03.2011, zuletzt
geandert durch Art. 2 der Verordnung vom 17.02.2017 (GVBI. LSA S. 33)
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2. Landes- und Regionalplanung

Erfordernisse der Raumordnung fur 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)

e Sachlicher Teilplan ,Nutzung der Windenergie in der Planungsregion Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg" (STP Wind vom 27.05.2016)

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 berlcksichtigen.

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

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

e Die Ausweisung von Sondergebieten fur Einkaufszentren, groRflachige
Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof¥flachige Handelsbetriebe im Sinne
des § 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.
Darlber hinaus sind fur die Bauleitplanung die Grundsatze 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 Grundsatze der Raumordnung nach § 3 Nr. 3 ROG hingegen sind
der gemeindlichen Abwagung zuganglich.

Im Bebauungsplan durfen die Ziele zwar konkretisiert und eigenverantwortlich
ausgestaltet werden, jedoch darf sich der Bebauungsplan nicht dartber 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 mussen Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren,
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen grolflachigen 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 grofR¥flachigen 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 Bevolkerung nicht gefahrden,

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

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

In der Begrindung zu Kapitel 2.3 Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 wird
erganzend ausgeflhrt, 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 Bevodlkerung (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
EinzelhandelsgroRprojekten sind diese an Ober- und Mittelzentren zu binden.

Der Stadt Bitterfeld-Wolfen wurde die zentral6rtliche 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, grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige 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.

Landesplanerische Feststellung

Die oberste Landesentwicklungsbehorde hat festgestellt, dass das beantragte
raumbedeutsame Vorhaben, Bebauungsplan Nr. 08-2017wo "Einkauf am Krondorfer
Kreisel" im Ortsteil Stadt Wolfen der Stadt Bitterfeld-Wolfen, mit den Zielen der
Raumordnung vereinbar _ist. Der Bebauungsplan Nr. 08-2017wo steht nicht im
Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung.
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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. Fur den
Kunden ist zunehmend neben dem Versorgungseinkauf auch das ,Erlebnis“ beim
Einkaufen wichtig.

So werden nicht mehr nur Flachen fur den Warenverkauf bendtigt, neue Waren-
gruppen- und Ladenbaukonzepte bendtigen mehr Prasentations- und Verkaufsflache
als bisher. Die Zunahme von Bioerzeugnissen, vegetarischen und veganen
Angeboten, Fertig- und Kulhlgerichten 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® benodtigt mehr Flache als der bisher vollzogene reine
Warenverkauf. So geht der Trend hin zu Uberschaubaren niedrigen Regalen und
breiteren Gangen, was eine angenehme Atmosphare wiederspiegelt.

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

Der im Stadtgebiet von Bitterfeld-Wolfen vorhandene groRflachige 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 unumganglich 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 Grolien Supermarkte und SB-Warenhauser sind vor
allem an nicht oder nur geringfugig integrierten Standorten angesiedelt, was
perspektivisch auch wunter o0.g. ,Einkaufserlebnis® eine Neuordnung der
Versorgungsstrukturen erwarten lasst. Die vorliegende Planungsabsicht versteht sich
fir solch ein Szenario als Angebotsplanung flr 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 Aufdenbereich und ist autoorientiert und damit kein
integrierter Standort (fuBBlaufig 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 zukunftig
nicht mehr zulassig sind. Damit wird die Umverlegung des Standortes umfassend
geregelt.

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

2. Aufstellung im beschleunigten Verfahren

Seit der Anderung des Baugesetzbuches (BauGB) zum 01.01.2007 ist es mdglich,
Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung
oder anderen Malinahmen der Innenentwicklung dienen, in dem beschleunigten
Verfahren gemal § 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 § 13 a BauGB beschlossen.

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

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

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

Geltungsbereich 21.280 m?
Verkehrsflache /Grunflache - 0m?
Malgebende Grundsticksflache = 21.280 m?
Zulassige Grundflache 0,8*21.280m? = 17.024 m?

Unter Berilcksichtigung der malRgebenden Grundstiicksflache und der im Bebau-
ungsplangebiet festgelegten Grundflachenzahl ergibt sich eine zulassige Grund-
flache die unter der Zulassigkeit nach § 13a Abs. 1 Nr. 1BauGB liegt.

- Aufstellung im beschleunigten Verfahren zulassig
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3. Prufung 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 begriindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uUber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen
und

b) wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzglter oder daflir 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 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 grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes
oder eines sonstigen grof¥flachigen Handelbetriebes im Sinne des § 11
Absatz 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung, fur den im bisherigen
Aulenbereich 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? = allgemeine Vorprufung

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

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

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

-> die maximal zuldssige Geschossflache liegt damit Gber dem Prufwert fur die
Vorprifung

Die Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls ist der vorliegenden Begrindung zum
Bebauungsplan Nr. 05-2015wo als Anlage beigefigt.
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zu b) keine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b genannten Schutzqiiter, keine
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen nach § 50
BImSchG

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

-> im Ergebnis der Allgemeinen Vorprufung 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 § 50 Satz 1 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen
die flr 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 ausschlieBlich oder uberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere o6ffentlich
genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche
Gebiete und offentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden werden

Als Ergebnis der allgemeinen Vorprufung des Einzelfalls gemal® § 3c UVPG wird
festgestellt, dass insgesamt keine erheblichen und nachteiligen Umweltauswirkungen
fur die oben genannten Schutzgebiete zu erwarten sind. Auch liegen keine
Anhaltspunkte flr die Beeintrachtigung der Schutzgliter nach § 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 Stra3e” beschlossen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes der Innenentwicklung lag in der Zeit vom
25.04.2016 bis einschlieBlich 27.05.2016 offentlich aus. Die von der Planung
betroffenen Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher 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 Strale (4. Anderung) durchgefiihrt.
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Parallel zu den o.g. Bauleitplanverfahren wurden objektkonkrete Baugrund- und
Bodenuntersuchungen durchgefuhrt, erschlieBungstechnische Aspekte kalkuliert, die
Vorplanung zur Stra3enplanung 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 Straflle®
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 § 1 Abs. 3i.V.m. § 8 Abs. 2 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) besteht fur die
Gemeinden und Stadte 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 ,Grinflache 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 verfligt 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 (§ 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 UGberprift und den
jetzigen Bedurfnissen und Entwicklungen angepasst werden. Fur die Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes hat der Stadtrat bereits den Aufstellungsbeschluss
gefasst.

Im Rahmen der Planfortschreibung erfolgt fur den Standort des Bebauungsplanes

,Einkauf am Krondorfer Kreisel“ die Anderung der Gebietsausweisung in ,Sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung: grof3flachiger Einzelhandel”.
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6. Verfahrensablauf

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

Die Beteiligung der Offentlichkeit wurde gemaR § 3 (2) BauGB im Rahmen einer
offentlichen Auslegung durchgefihrt. Parallel dazu wurden die Behdrden und
sonstigen Trager Offentlicher Belange gemall § 4 (2) BauGB sowie samtliche
Nachbargemeinden zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

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

1. Grol3flachiger Einzelhandel

Die Entstehung von groflachigen Einzelhandelsbetrieben, Gberwiegend 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.

Einzelhandelsgro3projekte mussen 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 Einzelhandelsgrof3projekt
dem zentralortlichen Auftrag der planenden Gemeinde entspricht. Nach dem
Beeintrachtigungsverbot ist zu prifen, 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), Holzweil3ig und Wolfen-
Damaschkestrale.
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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.

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

Fur das C-Zentrum Damaschkestral’e 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 beigefligte 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 fuBlaufige Grundversorgung und sind zu erhalten.

Der Standort des Bebauungsplanes ist im EHZK mit Stand 2009 nicht als Nah-
versorgungslage 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 GroRendimensionierung von 600 m?, also noch deutlich unter der
gemall dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept maximal zulassigen Verkaufs-
flachendimensionierung von max. 800 m?

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

.,pDer Standort liegt zwar nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches
gemdéll dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen kann
Jjedoch aufgrund der beschriebenen Anbindung an die umliegenden Wohngebiete
insbesondere in Krondorf und dem Musikerviertel zweifellos auch Nahversorgungs-
funktionen (dbernehmen. 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 Erganzungs-
standorten erfolgt grundsatzlich Uber Festsetzungen in Bebauungsplanen bzw.
Vorhaben- und ErschlieBungsplanen. Der Standort an der Krondorfer Strale ist im
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept mit Stand 2009 nicht als Erganzungs-
standort fur grof3flachigen 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 flachengroRter, zusammenhangender Einzel-
handelsstandort 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, Mdbel,
Elektrogeréte, Unterhaltungselektronik, Haus- und Heimtextilien, Glas/Porzellan
/Keramik/Hausrat. Im Einzelnen sind folgende Anbieter anséssig:

Verbrauchermarkt EDEKA

Mébelmarkt Mdbel-Boss

Elektro-Fachmarkt ProMarkt

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

Bécker

e Fisch

e Kommunikationsshop's Vodafone und Base
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Entsprechend den Zielen des Einzelhandels-und Zentrenkonzeptes geblihrt der
Erhaltung des zentralen Versorgungsbereiches die hbhere Prioritat. Folglich sind
Weiterentwicklungen im Ergédnzungsstandort ,Muldepark® sehr restriktiv zu
begegnen. Flachenerweiterungen sind planungsrechtlich ebenso auszuschlieBen wie
Sortimentsverdnderungen in Richtung nahversorgungs- und zentrenrelevanter
Sortimente. Die Zielsetzung flir den Ergdnzungsstandort ,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 liegt in peripheren Lagen und fehlen in den
Zentren. In der Fortschreibung des EHZK werden die getroffenen Festlegungen zu
den Standorten Uberprift und entsprechend der heutigen Situation als zukunftige
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
Strale die Funktion als ,Erganzungsstandort grofRflachiger Einzelhandel,
Verbrauchermarkt® Gbertragen werden. Als Voraussetzung daflir muss die Verkaufs-
flache fur zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente am Erganzungsstandort
Muldepark reduziert werden. Der Erganzungsstandort Einkaufszentrum Muldepark
wird ein ,nicht-zentren und nahversorgungsrelevanter Fachmarkt®. Hierzu wird
derzeit ein Bebauungsplan mit dem Inhalt aufgestellt, dass zentren- und nah-
versorgungsrelevante Sortimente dort nicht mehr zuldssig 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. Grof¥flachige 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 grofRflachigen Einzelhandles ist auch der
Schutz des kleinteiligen Einzelhandels Ziel des Bebauungsplanes.

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

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

Der vorliegend uberplante Standort an der Krondorfer Stralle liegt im Geltungs-
bereich des o.g. Bebauungsplanes Nr. 2/2009 zur Erhaltung und Entwicklung der
zentralen Versorgungbereiche der Stadt Bitterfeld-Wolfen. Demgemaly waren 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.

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 Glltigkeit mehr fir den Standort am Krondorfer Kreisel.

Damit kann dem Standort Krondorfer Stral’e 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:
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»YAuch im Hinblick auf sinkende Einwohnerzahlen soll eine Flachenerweiterung sowie
Sortimentsverdnderung in Richtung Zentrenrelevanz kiinftig ausgeschlossen werden.
Die Zielsetzung liegt im Bestandsschutz.*”

5. Stadtentwicklungskonzept 2015 — 2025

Fir die Stadt Bitterfeld-Wolfen wurde 2015 das Stadtentwicklungskonzept 2015-
2025 (STEK 2015-2025) beschlossen. Das stadtebauliche Entwicklungskonzept im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen
besonders zu berucksichtigen. Im STEK 2015-2025 erfahrt der Planbereich keine
Ausweisung als Standort fur gro3flachigen Einzelhandel.

6. Auswirkungsanalyse

Zu der geplanten Verlagerung des Grof3en Supermarktes innerhalb des Stadt-
gebietes 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 Begrindung als Anlage
beigefugt.

Unter der Pramisse, dass am jetzigen Standort des E-Centers im Muldepark Bobbau
zuklnftig 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 Strale einschlieBlich des Bebauungsplangebietes von einer
Nahversorgungslage zu einem Nahversorgungszentrum (C-Zentrum) aufzuwerten.
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E. Beschreibung des Baugebietes

1. Lage und GroRRe

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

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

Ortste .,
Wolfen

"

Auszug Stadtplan der Stadt Bitterfeld-Wolfen

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 GroRRe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 05/2015 wird katastermallig
beschrieben durch die Flurstlicke 33/1, tiw. 33/2, 27/20, tlw. 29/3 und tiw. 45 der Flur
7 und die Flurstiicke 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 beruhrt.

5. Baugrund

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

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

Aus den vorliegenden Bodenaufschlissen ergab sich ein kompliziertes Bild der
Baugrundsituation. Die Ergebnisse des 0.g. Ingenieurgeologischen Gutachtens
sollten insbesondere im Hinblick auf einen evtl. Bodenaustausch oder baugrund-
verbessernde Mallnahmen Beachtung finden.

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.

Begriindung Seite 22 von 48



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

Trotzdem wird darauf hingewiesen, dass Kampfmittelfunde jeglicher Art niemals ganz
ausgeschlossen werden konnen. Bei Tiefbauarbeiten und sonstigen erdein-
greifenden MalRnahmen sollte grundsatzlich eine Ruckfrage beim zustandigen Amt
auf Kampfmittelverdacht erfolgen.

F. Nachrichtliche Ubernahmen
1. Denkmalschutz

Das Landesamt fur Denkmalpflege und Archaologie Sachsen-Anhalt hat im Rahmen
vorgelagerter Planverfahren darauf hingewiesen, dass die topographische Lage und
auch die hohe Dichte bekannter archaologischer Kulturdenkmale im direkten Umfeld
der Flache sichere Anhaltspunkte daflr sind, dass bei Erdarbeiten auf dem Gelande
archaologische Kulturdenkmale zutage treten werden. Die Erdarbeiten bedurfen
daher einer Genehmigung durch die Untere Denkmalschutzbehorde.

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

Eine frihzeitige Einbeziehung des Landesamtes fur Denkmalpflege und Archaologie
sowie der unteren Denkmalschutzbehorde in die konkrete ErschlieBungs- und
Objektplanung wird empfohlen.

2. Kataster- und Vermessungswesen

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

In diesem Zusammenhang wird auf die Regelung nach § 5 und § 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, verflgt als zustandige Behdrde Uber ein

flachendeckendes Kataster von altlastverdachtigen Flachen und schadlichen
Bodenveranderungen im Kreisgebiet.
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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.

Fur die Plangebietsflache sind im Altlastenkataster des Landkreises keine Altlast-
verdachtsflachen registriert. Durch die Nutzung als Garagenkomplex sind schadliche
Bodenveranderungen durch Mineraldlkohlenwasserstoffe aber nicht auszuschlie3en.

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

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

e 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.

e Senken und Baugruben, bei denen die Materialien dauerhaft Bestandteil der
Landschaft werden, dirfen entsprechend der LAGA Nr. 20 nur mit Bodenmaterial
verflllt werden, das die Anforderungen der Nummer 1.1 .2.3.2. (Einbauklasse 0) der
LAGA Nr. 20 einhalt. 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 flr 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 fir den offenen Einbau in technischen Bauwerken dar.

Beim Einbau von Bodenmaterial/Bauschutt in technischen Bauwerken mit definierten
technischen Sicherungsmaflinahmen (Stra3en; Parkplatze) stellen die Zuordnungs-
werte Z 2 die Obergrenze dar.

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

e Die Dokumentationen zum Rickbau/Wiedereinbau/Bodenaustausch auf der Flache

ist dann der unteren Bodenschutzbehdrde (auch fiir die Bewertung einer spateren
anderweitigen Nutzung der Flache) vorzulegen.

4, Abfallrecht

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

e Anfallende Abfalle sind einer ordnungsgemalien Entsorgung (Verwertung oder
Beseitigung) zuzufuhren (siehe § 7 (Verwertung) bzw. § 15 (Beseitigung) Kr\WG.
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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.

Aufgrund der Kenntnisse zur aktuellen Nutzung (Garagenkomplex) kann ein Anfall
von verunreinigten mineralischen Reststoffen (Bodenaushub) im Zuge nachfolgender
Baumalinahmen (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 fiir 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 fiir anfallenden (organoleptisch
auffalligen) Bauschutt richtet sich grundsatzlich nach Tabelle 11.1.4-1 (Mindest-
untersuchungsprogramm fir Bauschutt bei unspezifischem Verdacht) .

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

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

Nach § 3 Absatz 4 KrWG ist jeder Abfallerzeuger (betrifft auch Erdaushub und
Bauschutt) verpflichtet seine Abfalle ordnungsgemal’ zu entsorgen bzw. entsorgen
(verwerten bzw. beseitigen) zu lassen, um die Umweltvertraglichkeit und Schadlosig-
keit der Entsorgung sicherzustellen. Die ordnungsgemalfie und gemeinwohl-
vertragliche Entsorgung der Abfalle 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 unauffalliges Material zur Verflllung zu verwenden, welches nicht von
Altlast(verdachts)flachen stammt.

Beim Einbau in technischen Bauwerken ist eine Verwertung bis zur Einbauklasse Z2
madglich (unter definierten technischen Sicherungsmalinahmen). Der Einsatz Boden-
aushub > Z 0 und von Bauschutt zu technischen Zwecken ist nur in Abstimmung mit
der unteren Bodenschutzbehorde und der unteren Abfallbehdrde zulassig.
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5.

Das

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

Ist keine Vollversiegelung (wasserdurchlassig) vorgesehen, sind die Zuordnungs-
werte Z 1.1 der LAGA Merkblatt 20 einzuhalten.

Es wird darauf hingewiesen, dass auch die Beférderung von nicht gefahrlichen
Abfallen (Erdaushub, Bauschutt etc.) gemaR § 53 KrWG anzeigepflichtig ist. Die
Anzeigenerstattung ist im § 7 Abs. 1 AbfAEV geregelt.

Auf die Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Anhalt-Bitterfeld in der jeweils
gliltigen Fassung wird verwiesen. Fir die abfallrechtliche Uberwachung ist gemaR
§ 32 Abs. 1 AbfG LSA'6 der Landkreis Anhalt-Bitterfeld als untere Abfallbehérde
zustandig.

Grundwasser

Umweltamt, SB Wasserrecht des Landkreis Anhalt-Bitterfeld hat in seine

Stellungnahme zum vorliegenden Bebauungsplan folgende Information gegeben:

Der mittlere Grundwasserflurabstand liegt im norddstlichen Bereich zwischen 1 m und
2 m, dass betrifft folgende Flurstiicke: tiw. 29/3, tlw. 146/2, 146/6. tlw. 122/5. tlw.
147/3. Im restlichen Bereich liegt der Grundwasserflurabstand zwischen 2 m und 5 m.

Erforderlich werdende bauzeitliche Grundwasserhaltungsmalinahmen sind rechtzeitig
beim Umweltamt des Landkreises Anhalt-Bitterfeld, untere Wasserbehoérde, zu
beantragen. Grundwasserabsenkungen sind nach §§ 8 und 9 WHG erlaubnis-

pflichtige Gewasserbenutzungen.
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G. Geplante bauliche Nutzung

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

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

Die Zulassigkeit von Garagenanlagen ergibt sich aus der bisherigen Nutzung des
Plangebietes. So soll die Moglichkeit 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 HOohe der baulichen Anlage gemald § 18 BauNVO ist der
untere Bezugspunkt analog der Hohe zur Berechnung der Abstandsflachen nach
BauO LSA festgelegt. Da gestalterisch auch ein Gebaude mit Flachdach maoglich
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 Mafl}
beschrankt. In den textlichen Festsetzungen wurden die Zulassigkeiten naher
bestimmit.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind so anzuordnen, aufzustellen, anzubringen und zu gestalten, dass
sie in Form, Maf3stab, Material und Farbe das Stadtbild nicht beeintrachtigen.

Fir die Werbeanlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelten folgende
Festlegungen:

¢ sie sind ausschlie8lich nur an der Statte der Leistung zulassig

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

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

e Es st nur eine Mastwerbeanlage (Pylon) im Sondergebiet zulassig. Diese darf
die H6he von 16 m Uber Gelande nicht Uberschreiten.

e Standfahnen oder andere Werbeanlagen durfen an ihnrem hochsten Punkt
nicht hoher als 7,5 m Uber 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 Gebaudes darf von baulichen Anlagen am Gebaude wie
Werbeanlagen und technische Aufbauten um maximal 4 m Uberschritten werden.
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H. VerkehrserschlieBung

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 Uber die Verbindungsstral’e auf
das Gelande geleitet, damit sich die beiden Verkehrsstrome nicht gegenseitig
kreuzen und eine recht hohe Verkehrssicherheit erzielt wird.

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

Stralden-, Wege- und Platzbefestigungen sind auf das unbedingt erforderliche Mal}
zu beschranken. Fur die Stellplatze sollen wasserdurchlassige Belage (z.B. Rasen-
fugenpflastersteine, Rasengittersteine u.a.) zur Anwendung kommen.

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

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

l. ErschlieBung / Ver- und Entsorgung

Grundlage der Bebauung ist die ordnungsgemalie ErschlieBung der
Wasserversorgung, die schadlose Ableitung des Schmutz- und Regenwassers sowie
die ordnungsgemalle Behandlung des Abwassers und der Abfalle.

Da der Anlagenbestand der Ver- und Entsorgungstrager standigen Anderungen und

Erweiterungen unterliegt, wird auf die beschrankte Gultigkeit der Stellungnahmen von
Versorgungstragern hingewiesen.

1. Leitungsauskunft

Fir die zukunftig geplanten Einzelbaumallnahmen steht als Moglichkeit zur Leitungs-
auskunft das BIL-Portal https://portal.bil-leitungsauskunft.de zur Verfligung.

Das BIL-Online-Portal ist ein Bundesweites Informationssystem zur Leitungs-
recherche und stellt eine umfassende branchenubergreifende Online-Leitungs-
auskunft bereit. Die Nutzung der BIL-Leitungsauskunft ist kostenlos und ermdglicht
die Bauanfrage direkt fur das jeweilige Baugrundstuck.
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2. Hinweise zum Anlagenbestand

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

Daruber hinaus konnen weitere Energiedienstleistungen erbracht werden, z.B.
Bereitstellung Raumwarme und Warmwasser, kundenspezifische Abrechnung ggf.
Strom- und Kalteerzeugung.

Die einzuhaltenden Sicherheitsbestimmungen bei Arbeiten im Bereich der
Versorgungsleitungen sind der ,Technischen Richtlinie fir Tiefbauarbeiten im
Versorgungsgebiet der Stadtwerke Bitterfeld-Wolfen GmbH®, Stand 01.03.2017, zu
entnehmen.

Im gesamten Baubereich ist auf die Versorgungsleitungen zu achten, flr eventuelle
Schaden/Ausfalle durch havarierende Versorgungsleitungen Ubernehmen die
Stadtwerke keine Haftung. Bei Beschadigungen bzw. Beeintrachtigungen wird nach
dem Verursacherprinzip verfahren, der Verursacher tragt die Kosten.

Im Rahmen der nachgelagerten konkreten Objekt- und Erschlielungsplanung ist eine
erneute Abfrage zum Leitungsbestand der Stadtwerke und ggf. daraus resultieren-
den notwendigen MalRnahmen erforderlich.

3. Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung hat Uber das oOffentliche Netz zu erfolgen. Eine
Trinkwasserversorgung fur den Bereich Krondorfer Kreisel ist durch die Stadtwerke
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.

4. Schmutzwasser / Niederschlagswasser

Das Abwasser ist so zu beseitigen, dass Gefahren fur die menschliche Gesundheit
und die Umwelt nicht auftreten kdonnen. Um negative Beeintrachtigungen des
Erdreichs und Grundwassers auszuschlielen, sind die Bauausfihrungen entspre-
chend der DIN 19543 ,Allgemeine Anforderungen an Rohrleitungen fur Abwasser-
kanale und -leitungen“ vorzunehmen

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen ist Mitglied im Abwasserzweckverband Westliche Mulde
mit Sitz in Bitterfeld. Der Verband sichert u.a. die Abwasserentsorgung der Stadt.
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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 dirfen. Die Anderungen an dem auf den Grundstiicken befindlichen
Kanalbestand bedurfen der schriftlichen Zustimmung des AZV.

Der AZV gibt in seiner Stellungnahme folgende Hinweise zur Beachtung:

Aulerhalb &ffentlicher Verkehrsflachen ist ein Arbeits- und Schutzstreifen mit einer
Breite von mindestens 6 m bei Anlagen bis DN 400, 8 m bei Anlagen bis DN 600 und
10 m bei Anlagen gréfier DN 600 einzuhalten.

Die Mitte des Schutzstreifens soll mit der Leitungs-/Kanalmitte Gbereinstimmen.
Innerhalb des Schutzstreifens sind keine betriebsfremden Bauwerke zu errichten.

Der Schutzstreifen ist von Anpflanzungen freizuhalten, die die Sicherheit und
Wartung der Abwasseranlage beeintrachtigen.

Eine Bebauung innerhalb der ausgewiesenen Bauflache ist somit nur nach einer
Umverlegung des RWK DN 1100 B und des SWK DN 250 Stzg zulassig. Diese
Kanale sind im Zuge der Baufeldfreimachung durch den Erschlielungstrager so
umzuverlegen, dass die neue Trassierung auf’erhalb der Baugrenze verlauft. Die
Schutzstreifen sind einzuhalten. Die neue Trasse ist einschlief3lich der Schutzstreifen
dinglich zugunsten des AZV Westliche Mulde zu sichern.

Die Umverlegung muss Gegenstand der Bauplanung sein und ist vor Baubeginn mit
dem AZV abzustimmen. Die Kosten der Umverlegung und Sicherung tragt der
Erschlielungstrager. Die Anlage ist unentgeltlich dem AZV zu Ubertragen. Der aul3er
Betrieb genommene Kanalbestand ist zurtickzubauen. Erfolgt dies nicht, wird der von
der Verbandsanlage abgetrennte Bestand an den ErschlieRungstrager / Grundstlcks-
eigentiimer einschlieBlich der damit verbundenen Sicherungspflichten lGbertragen.

Die Entsorgung des Abwassers erfolgt im Trennsystem. Im Zuge der Planung fir die
Umverlegung der Kanale sind die entsprechenden Hausanschlisse mit einzuplanen.

Im Zuge der Antragsbearbeitung kann es notwendig werden, dass der Erschlielfungs-
trager Malnahmen zur Regenriickhaltung einplanen muss. Die Ubernahme von
Niederschlagswasser ist nur begrenzt moglich. Die befestigte Einleitflache ist durch
geeignete MalRnahmen so gering wie moglich zu gestalten.

Die Schmutzwasserentsorgung Uber das offentliche Netz ist grundsatzlich moglich.
Einleiter von gewerblichem oder sonstigem nichthauslichen Abwasser haben auf
eigene Kosten und durch geeignete Mittel die Einhaltung der in der Entwasserungs-
satzung (EWS) festgesetzten Grenzwerte zu gewahrleisten und die Einhaltung zu
Uberprufen. Die Einleitung von nichthdauslichem Abwasser ist genehmigungspflichtig.
Die Betreibung von Abwasserbehandlungsanlagen (z. B. Fett-, bzw. Koaleszenz-
abscheider mit integriertem Schlammfang) unterliegt der Kontrolle und Uberwachung
des AZV (Uberwachungsbescheid).

Die erforderliche innere und aufiere ErschlieBung erfolgt durch den ErschlieBungs-
trager bzw. die Stadt Bitterfeld-Wolfen. Die dazu notwendigen Anlagen sind in 6ffent-
lich gewidmeten StralRenflachen zu verlegen, ist dies nicht moglich, ist eine dingliche
Sicherung der Leitungstrasse vor Beginn der Bauarbeiten zwingend erforderlich.
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e Mit der ErschlieBung darf erst begonnen werden, wenn ein ErschlieRungsvertrag
zwischen dem Erschlieflungstrager und dem Verband vorliegt. Die ErschlielBungs-
planung ist mit dem Verband vor Vertragsabschluss abzustimmen.

e Bei der Gestaltung von StraRen- und Nebenflachen ist zu berlcksichtigen, dass
Schachtabdeckungen nicht in Regenrinnen oder Mulden bzw. im Bereich von
Bordsteinen angeordnet werden. Vor Baubeginn hat eine Vorortbegehung zu
erfolgen, bei der der Zustand der Schachtabdeckungen, eventuell notwendige
Erneuerungen und die damit verbundene Verfahrensweise zu dokumentieren sind.

e Sollen neue StralReneinlaufe errichtet und an die Verbandsanlage angeschlossen
werden, ist dies beim AZV zu beantragen. Nach Abschluss der Baumafhahme
(Neuanbindung der Regeneinlaufe) sind uns die Protokolle der Dichtheitspriifung
sowie die Unterlagen der Kanalbefahrung vorzulegen. Andert sich die Einleitflache fur
Niederschlagswasser ist dies mittels Einleitantrag anzuzeigen und bedarf der
Genehmigung.

¢ Beim Pflanzen von Baumen im Nahbereich von Abwasseranlagen ist zwischen
Stamm und Abwasseranlage ein Mindestabstand von 2,5 m (DVGW GW 125)
einzuhalten. Eine zwingend notwendige Unterschreitung ist schriftlich mit Angabe der
geplanten WurzelschutzmafRnahmen zu beantragen. Eine Zustimmung und Abnahme
vor Ort ist zwingend erforderlich. Straucher bzw. Bodendecker sind so anzuordnen,
dass Kanal-deckel und Armaturen jederzeit sichtbar und zuganglich sind. Eine
Uberwucherung ist auszuschlieRen

5. 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 Verfligung stehen.

Der Loschwasserbedarf fur den Léschbereich 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 Auldenbereich anzuwenden.

Das technische Regelwerk differenziert den erforderlichen Loschwasserbedarf nach
der Gefahr der Brandausbreitung. So werden unter Berlcksichtigung der baulichen
Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung folgende Richtwerte fur den
Léschwasserbedarf fur eine Ldschzeit von 2 Stunden im Bebauungsplangebiet
angegeben:
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Geschossflachenzahl | Geschossflachenzahl | Geschossflachenzahl
von1,0-24 von 0,7 -1,0 von <0,3-0,6
Gefahr der Brand- - 96 m¥h - 96 m¥h - 48 m3/h
ausbreitung : klein
Gefahr der Brand- - 192 md¥h - 96 m3h - 96 m3h
ausbreitung : mittel
Gefahr der Brand- - 192 m?¥h - 192 m?¥h - 96 m3h
ausbreitung : grof}

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

e Grundschutz: Brandschutz fir Wohngebiete, Gewerbegebiete, Mischgebiete
und Industriegebietet ohne erhéhtes Sach- oder Personenrisiko
e Objektschutz: Uber den Grundschutz hinausgehender Objektbezogener
Brandschutz
- z.B. fur groRe Objekte mit erhdhtem Brandrisiko, z.B. zur Herstellung,
Verarbeitung und Lagerung brennbarer oder leicht entzindbarer Stoffe
- fir Objekte mit erhdhtem Personenrisiko, z,B. Versammlungsstatten,
Verkaufsstatten, Krankenhauser, Hotels, Hochhauser
- fUr sonstige Einzelobjekte in Aul3enbereichen wie Aussiedlerhéfe,
Raststatten

Fur das Bebauungsplangebiet betragt der Grundschutz an Loschwasser nach den
Vorgaben des Arbeitsblattes W 405 des DVGW-Regelwerkes und bei Annahme einer
kleinen bis mittleren Gefahr der Brandausbreitung 96 m3h fur einen Zeitraum von 2
Stunden

Grundsatzlich haben die Stadte und Gemeinden fur ausreichend Loschwasser 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 grundsatzlich keine Verpflichtung zur Grund-
schutzabsicherung Uber das 6ffentliche Hydrantennetz hergeleitet werden.

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

a) naturliche Wasserentnahmestellen (Flisse, Bache, Seen)
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b) kunstliche Wasserentnahmestellen
— Ldéschwasserteiche nach DIN 14210
— Ldéschwasserbrunnen DIN 14220
— Unterirdische Loschwasserbehalter nach DIN 14230

Es ist Sache des Grundstuckseigentumers oder des Nutzungsberechtigten, Vorsorge
fur das erhodhte Risiko zu treffen und unabhangige Einrichtungen zu schaffen. Im
Rahmen von zuklnftig 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 Stralle, der Lortzingstralie
und der Goethestralte mit Enthahmemengen von 54 — 78 m3/h vorhanden.

6. Gas / Fernwarme

Eine Gasversorgung flr das Plangebiet ist durch die Stadtwerke Bitterfeld-Wolfen
GmbH maglich.

Entlang der Krondorfer Strale 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 mdglich.

Die GDMcom als Uuberoértlicher Versorgungstrager weist darauf hin, dass vor
Baubeginn eine erneute Anfrage zu erfolgen hat.

7. 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. Fur
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 grundsétzlich von Bepflanzungen, Anschittungen, 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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Die Stadtwerke Bitterfeld-Wolfen geben erganzende Hinweise:

e Im Baubereich sind Umverlegungsmalinahmen von Mittelspannungsleitung sowie
ggf. Niederspannungsleitungen bzw. dingliche Sicherungen erforderlich.

e Einer Uberbauung von Erdkabeln stimmen wir nicht zu.

e Die derzeitigen Hausanschlisse, die Z.Z. das Gelande versorgen, werden auf
Wunsch im 6ffentlichen Bereich getrennt.

Die MITNETZ Strom GmbH geben erganzende Hinweise:

e EinzelanschlussmalRnahmen erfolgen auf der Grundlage von Bedarfsanmeldungen
des Investors.

e Zunachst ist mit den Stadtwerken die Bedarfsanmeldung abzuklaren.

e Werden durch BaumaRnahmen Anderungen bzw. SicherungsmaRnahmen an den
Anlagen notwendig, so sind diese zu beantragen. Der entsprechender Antrag ist
moglichst frihzeitig zu stellen an: MITNETZ STROM, Standort Naumburg,
Steinkreuzweg 9, 06618 Naumburg
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J. Naturhaushalt

Das Plangebiet liegt weder in einem Landschaftsschutz- noch in einem Naturschutz-
gebiet. Es liegen auch keine Daten uUber Natur- und Bodendenkmaler 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 — Schutzmallnahmen) zu
beachten. Die DIN gilt dem Schutz von zu erhaltenden Einzelbdumen und Pflanz-
bestanden, da der Okologische Wert bestehender Pflanzungen durch Ersatz im
Regelfall nicht oder erst nach Jahren erreicht wird.

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

1. Eingriffsregelung

Mit Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die der Wiedernutzbarmachung von
Flachen, der Nachverdichtung oder anderen Mallnahmen 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 Bebauungsplane 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 § 1 a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten (§ 13 a Abs.
2 Nr. 4 BauGB).

2. Baumschutzsatzung

Auf Grund der §§ 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, Strducher und Hecken
unter Schutz gestellt. Ausnahmen von den Verboten kdnnen erteilt werden (§ 4). Bei
einer Fall- oder Rodungsgenehmigung sind fur jedes geschutzte Gehdlz Ersatz-
pflanzungen vorzunehmen (§ 6).
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Auf die Pflicht zur Einhaltung der Baumschutzsatzung wird hingewiesen. Baum-
fallungen und sonstige Eingriffe an geschutzten Gehodlzen sind bei der Stadt
Bitterfeld-Wolfen zur Genehmigung zu beantragen.

Zur Gestaltung des Landschaftsbildes sind gemal der Baumschutzsatzung die
Standorte fur Ersatzpflanzungen von B&umen und Strauchern sowie deren
Artenauswahl mit der Stadt abzustimmen.

3. Grunplanung

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

Unter Berlcksichtigung der maximal Uberbaubaren Grundstlcksflache (GRZ 0,8) ist
die Begrunung von ca. 3.000 m? vorzunehmen. Dabei sind neben Rasenflachen auch
Bodendecker entsprechend der Pflanzliste 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 entsprechend der Pflanzliste zu pflanzen. Die
Baumscheiben sollten mindestens 1,5 x 1,5 m bis 2,0 x 2,0 m bei einer Tiefe von
1,00 m betragen.

4, Schutzgiter

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 schutzbedurftige Zonen ausgewiesen. Dies sind
schwerpunktmalig 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
gemald § 202 BauGB Schutzwurdigkeit.

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

Weise zu erwarten:

= Zerstdérung bzw. Vermischung des natirlichen Bodengefiges 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
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Wasser

Zum Schutzgut Wasser gehdren die oberirdischen Gewasser (fliellende und
stehende) und das Grundwasser.

In der Vergangenheit wurde zunehmend in das naturliche Gleichgewicht der hydro-
logischen Verhaltnisse eingegriffen. Wasserversorgung, Abwassereinleitung, Gewas-
serausbau, 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 Oko-
systeme. Zu den Beeintrachtigungen des Wassers infolge von Baumalnahmen
gehoren:
= erhdhter oberflachiger Abfluss des Niederschlagswassers durch Minderung
von Sickerflachen wegen Uberbauung der Oberflache
= stoffliche, biologische und sonstige Veranderungen durch Abwasser,
Abwarme, etc.

Klima, Luft, L&rm

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, 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 Baumalinahmen kénnen entstehen durch:
= Larm- 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 natlrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen
sind.

Beeintrachtigungen kdnnen infolge von Baumalinahmen entstehen durch:

= Vernichtung oder Veranderung von Lebensrdumen durch Schadigung der anderen
Schutzguter

= Zerstorung und Verdrangung der vorhandenen Tier- und Pflanzenwelt

= Trennung von Lebensraumen und Einschrankung von Aktionsradien durch
Uberbauung und die Anlage landschaftlicher Barrieren wie Zaune und StralRen
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Landschaftsbild

Das Schutzgut Landschaftsbild bezieht sich vor allem auf Vielfalt, Eigenart und
Schonheit von Natur und Landschaft, also auf die asthetischen 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
Gehodlzen

Schutzgebiete und Schutzobjekte

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

K. Artenschutz

Auch im Rahmen der Aufstellung von Bebauungsplanen mussen die Regelungen
uber den Artenschutz beachtet werden. Die von dem geplanten Vorhaben
madglicherweise betroffenen Arten gemall § 44 BNatSchG sollten betrachtet werden.
Auswirkungen auf die streng geschutzten Arten bzw. die europaischen Vogelarten
sollten nach Maglichkeit beurteilt werden.

Im Rahmen der Bauvorbereitung und Baudurchfuhrung sind Verbotstatbestande des
§ 44 BNatSchG zu vermeiden. Gemal § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG ist es verboten,
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders
geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren.

Im Einzelfall kann von den Verboten des § 44 BNatSchG nach einen Antrag bei der
unteren Naturschutzbehoérde 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
gemal § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG auftreten, so ist umgehend die untere
Naturschutzbehdrde zu informieren. Bei den besonders bzw. streng geschuitzten
Arten kann es sich hier vor allem um Singvogel handeln. Ein Verstol3 gegen diese
Regelungen stellt eine Ordnungswidrigkeit nach § 69 BNatSchG dar.

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.

Begriindung Seite 38 von 48



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

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

Im Ergebnis der Potentialabschatzung wurde folgende Mallhahme zum Ausgleich
und zur Vermeidung des Eintretens von Verbotstatbestdanden nach § 44 Abs. 1
BNatSchG empfohlen

(V1) Durchfuhrung von MaRnahme an Gehdlzen wie Fallungen, Ruckschnitte und
Ausastungen aulRerhalb der Brutzeit, d.h. in der Zeit von 01. Oktober bis
28./29. Februar.

Die Vermeidungsmaflnahme ist in den Textlichen Festsetzungen verankert.

Der vollumfangliche Artenschutzrechtliche Fachbeitrag ist Bestandteil der Begrin-
dung und dieser als Anlage beigeflgt.

L. Immissionsschutz
1. Orientierungswerte

Schalltechnische Richtwerte / Orientierungswerte flr die angemessene Beruck-
sichtigung des Schallschutzes in der Neuplanung von Flachen, von denen Schall-
emissionen ausgehen und auf vorhandene schutzbedurftige Nutzungen einwirken
konnen, 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

2. La&rmimmission

In Anlehnung an § 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 schadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unféallen i. S. des Artikels 3 Nr. 5 der
Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die
ausschlieRlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete, sowie auf
sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.
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Aneinander grenzende gewerblich genutzte Flachen und zum Wohnen dienende
Flachen sollten so einander zugeordnet werden, dass keine schadlichen Umwelt-
einwirkungen auftreten. An das Plangebiet schlie3t sich unmittelbar die nachst-
liegende Wohnbebauung an. Somit ist nicht ausgeschlossen, dass durch das
geplante Vorhaben die Immissionsrichtwerte fur ein allgemeines Wohngebiet Uber-
schritten werden.

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

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

3. Luftimmission

Immissionen, die nach Art, Ausmal} und Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die Nachbar-
schaft herbeizuflihren, sind zu vermeiden. Dabei sind auch Belastigungen durch
Geruche 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 aul’erdem die
Festlegungen der 1. Verordnung zur Durchfihrung des BImSchG - Kleinfeuerungs-
anlagenverordnung zu beachten.

M. Schalltechnische Untersuchungen

1. Untersuchungsbericht aus dem Jahr 2015

Im vorgelagerten Planverfahren (Bebauungsplan Nr. 05-2015wo "Verbrauchermarkt
Krondorfer Stralle“) wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt.
Grundlage bildete die zum damaligen Zeitpunkt geplante Errichtung des Kaufland-
Verbrauchermarktes am Krondorfer Kreisel.

Der "Bericht Uber die Ermittlung der zu erwartenden Gerauschimmissionen nach
Errichtung einer Verkaufseinrichtung der Firma Kaufland GmbH & Co. KG in
Bitterfeld-Wolfen, OT Wolfen am Standort "Krondorfer Strae" / Verbindungsstralle"
vor den nachstgelegenen und malgeblichen Bebauungen" wurde durch das
Ingenieurbulro fur Bauakustik Scharer mit Stand 09.02.2016 erstellt.

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 05-2015wo "Verbraucher-

markt Krondorfer Stralle" erfolgte parallel bereits eine konkrete Objektplanung zum
Verbrauchermarkt Kaufland.
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FUr das erarbeitete Schallgutachten lagen somit detaillierte Angaben hinsichtlich
Gebaudedimensionierung, der technischen Anlagen und Aufbauten (Raum-, Luft-
und Kaltetechnische Anlagen) sowie die Anordnung von Kunden- und Mitarbeiter-
parkplatzen vor.

Auf Grund der zum damaligen Zeitpunkt vorhandenen detaillierten Objektplanung
war es somit moglich konkrete Schallschutzmallnahmen in die Textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 05-2015wo "Verbrauchermarkt Krondorfer
StralRe" aufzunehmen.

2. Gegenwartige Situation

Zu dem gegenwartig geplanten Vorhaben der Ansiedlung eines Verbrauchermarktes
am Krondorfer Kreisel gibt die untere Immissionsschutzbehdrde des Landkreises
folgende Hinweise zur Beachtung:

e es handelt sich nunmehr um einen anderen Typ von Einkaufsmarkt (als in der
vorherigen Planung)

e Um den o.g. schalltechnischen Bericht fir die Kaufland GmbH auf das nunmehr
umzusiedelnde Edeka-Center (oder einen anderen Verbrauchermarkt) direkt und
ohne Abstriche ibertragen zu kénnen, muss berticksichtigt werden, dass sich im
anschlieRenden Baugenehmigungsverfahren fur das E-Center (oder einen anderen
Verbrauchermarkt) am Standort Krondorfer Kreisel exakt die Bauweise, wie sie in
dem o. g. Bericht fiir Kaufland beschrieben wird, dort widerspiegelt. Werden hier
Abweichungen festgestellt, sieht sich die Immissionsschutzbehérde gezwungen,
erneut einen entsprechenden Nachweis zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte an
den umliegenden schutzbedirftigen Bebauungen auf Grundlage eines sich
anzusiedelnden E-Centers (oder anderen Verbrauchermarktes) zu fordern.

Der Bebauungsplan Nr. 08-2017wo ,Einkauf am Krondorfer Kreisel“ schafft als
Angebotsplanung die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Entwicklung
eines Sondergebietes fur groflflachigen Einzelhandel am Standort Krondorfer Kreisel.

Derzeit liegen noch keine verbindlichen oder konkreten Aussagen uber den Betreiber
des geplanten Neubaus vor, welcher ggf. eigene Vorstellungen hat wie die
Anordnung und Lage der Warenanlieferung, der Parkplatze und der Aggregate zum
zuklnftigen Markt vorzusehen sind. Daher kann nicht von einer vollumfanglichen
Ubertragbarkeit des vorhandenen Schallgutachtens aus dem Jahr 2015 ausge-
gangen werden kann.

Allerdings lasst der nunmehr in Rede stehende Bebauungsplan nur wenig Spiel-
raume im Hinblick auf die Flachengrolie, Hohe des Gebaudes, der Dimensionierung
des Gebaudes als solches, die Zufahrtsbereiche oder die Anordnung der Parkplatze
zu, sodass von den schalltechnischen Untersuchungsergebnissen durchaus
allgemeingultigen Festlegungen abzuleiten sind. Obwohl der schalltechnische
Untersuchungsbericht auf ein konkretes Vorhaben ausgerichtet war, besitzt er im
Hinblick auf die zu betrachtende Schutzwirdigkeit der Umgebungsbebauung einen
allgemeingultigen Charakter.
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Daher wurden aus dem Schallgutachten Festlegungen abgeleitet und in den
Textlichen Festsetzungen verankert. Eine schalltechnische Untersuchung hinsichtlich
der zu erwartenden Gerauschimmissionen ist dennoch fur eine konkrete Vorhaben-
planung nicht entbehrlich. Im Rahmen der Genehmigungsplanung des kunftigen
Verbrauchermarktes sollen die schallschitzenden Malinahmen nachgewiesen
werden und insbesondere der Nachweis erbracht werden, dass der Schallschutz im
Stadtebau gem. DIN 18005 eingehalten wird.

FUr den Fall, dass die Nachweisfiihrung zum Schallschutz Defizite gegenuber dem
Schutzbedurfnis aufzeigt sind MalRnahmen und Vorschlage zur Larmminderung in
der konkreten Objektplanung zu bertcksichtigen und auszufuhren.

In der Planzeichnung zum vorliegenden Bebauungsplan Nr. 08-2017wo "Einkauf am
Krondorfer Kreisel" sind im westlichen Bereich auf der gesamten Lange sowie im
Norden zu den Parzellen der Kleingartenanlage ,Flachen fur Vorkehrungen zum
Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG* (§ 9 Abs. 1
Nr. 24, Abs. 4 BauGB) vorgesehen. Weiterhin sind in der Bauleitplanung ebenso
textliche Festsetzungen zum Larmschutz mit verbindlichem Charakter enthalten.
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N. Umweltschutz

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

Eine menschenwtrdige Umwelt soll gesichert werden, die natlrlichen Lebensgrund-
lagen sind zu schutzen 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 (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Schutzgut Mensch

Im Schutzgut Mensch sind die Daseinsanspriche 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 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 (Larm, Luftschadstoffe,
visuelle Beeintrachtigungen) von Bedeutung. Von den Wirkungen ware die
angrenzende Bebauung (Wohnen, Kleingarten) betroffen.

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

Vorliegend handelt es sich um eine Angebotsplanung. Zum jetzigen Zeitpunkt liegen
hinsichtlich des geplanten Vorhabens noch keine konkreten Aussagen uUber die Art
des Neubaus, die Anordnung und Lage der Warenanlieferung, der Aggregate u.a.
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 fur die Anwohner gewahrleistet 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 naturlichen und historisch gewachsenen Arten-
vielfalt zu schitzen. Ebenso sind ihre Lebensrdume sowie sonstigen Lebensbeding-
ungen zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

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

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

Da ein voribergehender Aufenthalt von Kriechtieren (z.B. Zauneidechse) auf den
Betonflachen nicht vollig ausgeschlossen werden konnte und das Plangebiet auch
als mogliches Jagdrevier fur Fledermause und als Lebensraum flr Bodenbruter
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 fur die naturlichen Funktionen formuliert.

MalRnahmen des Bodenschutzes bestehen zunachst im sparsamen Umgang mit dem
nicht vermehrbaren Schutzgut Boden gemall § 1a Abs. 2 BauGB. Das heil3t, die
naturlichen Bodenfunktionen weitestgehend zu erhalten.

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

Mit der geplanten Malinahme 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 flir das Planvorhaben in Anspruch
genommen wird, erhohen. Mit der Realisierung der Ansiedlung eines grofflachigen
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. § 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
konnen jedoch zu einer Beeintrachtigung des Schutzgutes flhren.

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 Beeintrachtigungen der Vielfalt, Eigenart oder Schonheit der Land-
schaft.
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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 Sachgutern sind Guter 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 archaologischer
Kulturdenkmale im direkten Umfeld der Flache am Krondorfer Kreisel sind hier
Anhaltspunkte daflir gegeben, dass bei Erdarbeiten auf dem Gelande archaologische
Kulturdenkmale zutage treten werden.

O. Gewasserschutz

Es befinden sich keine Trinkwasserschutzzonen und keine Uberschwemmungs-
gebiete im Planungsgebiet. Oberflachengewasser (Gewasser erster und zweiter
Ordnung) sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Unabhangig davon sind die
Belange des Gewasserschutzes bei allen MalRnahmen innerhalb des Plangebietes
zu berucksichtigen.

Der Regenwasserabfluss ist durch geeignete Mallnahmen 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 eine wasserrechtliche Erlaubnis nach §§ 8 und 9 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) zu beantragen.

Die untere Wasserbehorde des Landkreises gibt folgendes zu beachten:

¢ Rechtzeitig vor Beginn der MaRnahme ist die Beseitigung des anfallenden Nieder-
schlagswassers bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Anhalt-Bitterfeld
nachzuweisen.

e Fur eventuelle Versickerungen des anfallenden Niederschlagswassers von Stralien-
flachen, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasserbehdrde des
Landkreises Anhalt-Bitterfeld zu beantragen.

e Vor Einbau und Nutzung von Versickerungsanlagen ist zu tberprifen ob der Mindest-
abstand von 1,00 m zwischen Sohle der Versickerungs-anlage und MHGW
gewahrleistet ist. Wird der eben benannte Mindestabstand nicht eingehalten sind
Versickerungen durch diese nicht zulassig.
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P. 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 §§ 1, 2 und 4 in seiner Funktion erhalten bleiben und somit einer
weiteren Verwendung zugefuhrt werden.

Fir 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.

Das Umweltamt, SB Bodenschutz des Landkreis teilt in seiner Stellungnahme zum
vorliegenden Bebauungsplan folgendes mit:

e Mit den chemischen Untersuchungen des Materials (siehe Ingenieurgeologisches
Gutachten vom 20.10.2015, erstellt durch Ing.biro VOLZ) kann dieses entsprechend
der "Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen /
Abfallen", Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 den
Zuordnungsklassen Z 0 bis Z 2 (vor allem aufgrund des TOC und des Sulfat-
gehaltes) zugeordnet werden.

e Bodenschutzrechtlich ergeben sich hierdurch keine grundsatzlichen Hinderungs-
grinde fur die Realisierung des Bebauungsplanes.

Q. Zusammenfassung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die bauplanungsrechtlichen und bauordnungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur 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 § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB anzuwenden.
Demnach entfallt fur Bebauungsplane der Innenentwicklung die Verpflichtung zur
Durchfihrung 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.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen ist als Mittelzentrum ausgewiesen und damit fur die
Ansiedlung grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe geeignet. (Ziel 46 LEP ST 2010).
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Das Planvorhaben steht in Einklang mit der zentral6rtlichen Versorgungsfunktion und
dem Verflechtungsbereich der Stadt (Ziel 47 LEP ST 2010).

Als integrierter Standort entspricht das geplante Vorhaben dem Ziel 48 LEP St 2010.

Haftungsausschluss-Mitteilung:

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

Auf der Grundlage der durchgefihrten Erhebungen wird davon ausgegangen, dass
bei Verwirklichung des Bebauungsplans voraussichtlich nicht gegen die Verbote des
§ 44 Abs. 1 BNatSchG verstollen wird, trotz des geplanten Eingriffs in Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen
Zusammenhang weiterhin erfullt wird sowie dass trotz des geplanten Eingriffs in
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben Dbetroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im  raumlichen
Zusammenhang durch vorgezogene AusgleichsmalRnahmen geschaffen werden
kann.

Dessen ungeachtet kann nicht mit letzter Sicherheit die Moglichkeit von Lucken 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
Planungsbliro koénnen fir Uberraschend bei Planrealisierung oder wahrend des
spateren Betriebs auftretende Umweltschadigungen und damit verbundene
Einschrankungen oder Zusatzkosten haftbar gemacht werden.

R. 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 fir Markt-
und Absatzforschung mbH

- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Januar 2016)
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1.

Der Bebauungsplan Nr. 08-2017wo ,Einkauf am Krondorfer Kreisel* der Stadt
Bitterfeld-Wolfen soll im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt

Einleitung

werden.

Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist nach § 13 a Abs. 1 Satz 4 und

Satz 5 BauGB ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan

a)

b)

die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Um-

weltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen und

wenn Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB

genannten Schutzguter oder dafiir 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)

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

18.6

18.6.1
18.6.2

18.8

Bau eines Einkaufszentrums, eines grol3flachigen Einzelhandelsbetriebes
oder eines sonstigen grof3flachigen Handelbetriebes im Sinne des § 11
Absatz 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung, fiir den im bisherigen
AulRenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan
aufgestellt wird, mit einer zulassigen Geschossflache von

5.000 m? oder mehr = ist UVP-pflichtig
1.200 m? bis weniger als 5 000 m?2 = allgemeine Vorprifung

der Bebauungsplan Nr. 08-2017wo befindet sich nicht im Aul3enbereich

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 fiir den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt,
geandert oder erganzt wird = allgemeine Vorprifung

im Bebauungsplan Nr. 08-2017wo ist eine maximal zuldssige Geschoss-
flache von 6.000 m? festgesetzt und liegt damit tber dem Prifwert fur die
Vorpriufung
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2. Merkmale des Vorhabens

2.1  GroRe des Vorhabens

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflache von ca.
21.280 m2. Die Grundflachenzahl ist mit 0,8 festgelegt. Da im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes keine Verkehrsflachen und/oder Grunflachen ausgewiesen sind,
entspricht die mafigebende Grundsticksflache der Gesamtflache des Geltungs-
bereiches.

Die zulassige Grundflache errechnet sich wie folgt: 0,8 * 21.280 m? = 17.024 m?
Die maximal zulassige Verkaufsflache ist auf 3.500 m? zuzuglich Vorkassenzone von
250 m? festgesetzt. Der geplante Verbrauchermarkt ist als ,grof3flachiger Einzel-

handelsbetrieb” gem. 8 11 Abs. 3 BauNVO einzustufen. Die Zahl der Vollgeschosse
ist auf 1 begrenzt.

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

Im geplanten Sonstigen Sondergebiet sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe mit
einer Verkaufsflache groRer 800 m? bis maximal 3.500 m? zzgl. Konzessionars-
flachen bis maximal 250 m? und zugehdrige Stellplatze zulassig.

Da das Plangebiet bisher als Garagenkomplex genutzt wird, sollen auf den durch
den Verbrauchermarkt nicht direkt beanspruchten Flachen grundsatzlich weiterhin
auch Gargenanlagen zulassig sein.

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

Mit der geplanten MalRnahme der Innenentwicklung werden Flachen in Anspruch
genommen, die derzeit schon durch eine Uberbauung gepragt sind. Von dem
geplanten Neubau sind keine Bodenverunreinigungen zu erwarten.

Mit der geplanten Mallnahme der Innenentwicklung im schon beplanten Innen-
bereich erfolgt kein Verlust wertvoller Landschaftsbestandteile. Nicht tGberbaubare
Grundstucksflachen sind als Griinflachen anzulegen.

Stadt Bitterfeld-Wolfen Bebauungsplan Nr. 08-2017wo Seite 4 von 9



Allgemeine Vorprufung gemai UVPG

2.3 Abfallerzeugung

Mit dem geplanten Vorhaben zur Ansiedlung eines Verbrauchermarktes 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 Beléstigungen

Im Rahmen der geplanten Nutzung sind keine Besonderheiten zu erwarten. Das
Plangebiet kann Uber Ver- und Entsorgungsleitungen an das offentliche Netz
angeschlossen werden. Fir das Plangebiet wird eine ordnungsgemalle Abwasser-
entsorgung vorgesehen. Verunreinigtes Abwasser ist vor der Einleitung in die
Schmutzwasserkanalisation durch geeignete Abscheideranlagen vorzureinigen.

Hinsichtlich der auftretenden Belastigungen durch Verkehrslarm und technische
Anlagen wird im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung ein schalltechnisches
Gutachten erstellt. Daraus resultierende MalRnahmen zur Larmminderung sind in der
nachfolgenden detaillierten Objektplanung zu verankern.

2.5 Unfallrisiko

Es 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 1.S. des Wasserhaushaltsgesetzes sowie mit
Gefahrgutern i.S. des Gesetzes uber die Beforderung gefahrlicher Guter oder
radioaktiver Stoffe geplant.

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

Nachfolgend wird die bestehende Nutzung des Gebiets, insbesondere als Flache fur
Siedlung und Erholung, fur land- und forstwirtschaftliche Nutzungen, fur sonstige
wirtschaftliche wund o6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsorgung
beschrieben.

Der Geltungsbereich liegt nordwestlich der Altstadt von Wolfen, am Kreuzungs-
bereich Krondorfer Stra3e mit der Verbindungsstral3e nach Wolfen-Nord.

Gegenwartig befindet sich ein Garagenkomplex auf der Plangebietsflache. Die
Reihengaragen werden zum Grof3teil 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.

Das Gebiet wird stdlich und westlich von mehrgeschossigen Mehrfamilienhdausern
umgeben. Im Norden schlieBen sich Kleingarten und ein Gebaude der Diakonie
Bitterfeld-Wolfen an. Die Flachen 6Ostlich der VerbindungsstraRe werden gewerblich
genutzt (Tankstelle, MC Donalds, Autohaus) bevor sich daran ein Netto-Verbraucher-
markt (Nahversorgungslage Wolfen -Krondorfer Stral3e) anschliel3t.

Der Stadt Bitterfeld-Wolfen wurde die zentralortliche Bedeutung eines Mittelzentrums
zugewiesen. In Mittelzentren ist gem. LEP 2010 die Ausweisung von Sondergebieten
fur Einkaufszentren, grol3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groR3flachige
Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig.

Zum rechtswirksamen Flachennutzungsplan lauft gegenwaértig eine Fortschreibung
und Uberarbeitung, infolge dessen der Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes als ,Sondergebiets fir grof3flachigen Einzelhandel” ausgewiesen
wird.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes soll Uber eine neue Zufahrt mit
Anbindung an die kommunale Stral3e ,Verbindungsstral3e* erfolgen. Zur Herstellung
der notwendigen Parkflachen sind die dazu erforderlichen Flachen als ,Flachen flr
Stellplatze und Garagenanlagen“ gekennzeichnet.

Eine Trinkwasserversorgung fur den Bereich Krondorfer Kreisel ist durch die Stadt-
werke Bitterfeld-Wolfen GmbH moglich. Im Plangebiet selbst sowie an der stdlichen
Grundsticksgrenze verlaufen Ver- und Entsorgungsleitungen (Strom, Wasser,
Abwasser), fur die teilweise eine Umverlegung erforderlich wird.
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3.2  Qualitatskriterien

Mit der Realisierung des geplanten Vorhabens ist nicht zu erwarten, dass der
Reichtum, die Qualitat und Regenerationsfahigkeit von Wasser, Boden, Natur und
Landschaft des Gebietes erheblich beeintrachtigt wird.

Die schon vorhandene Uberbauung (Garagenkomplex) stellt eine Vorbelastung des
Bodens dar. Mit dem geplanten Vorhaben werden Flachen Inanspruch genommen,
die derzeit schon durch eine Uberbauung gepragt sind.

Im Plangebiet sind keine Trinkwasserschutzzonen oder Flachen mit wasserrecht-
lichen Festsetzungen vorhanden. Fur die Plangebietsflache sind im Altlastenkataster
des Landkreises keine Altlastverdachtsflachen registriert. Durch die Nutzung als
Garagenkomplex sind schadliche Bodenverdnderungen durch Mineral6lkohlen-
wasserstoffe aber nicht auszuschliel3en.

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

Mit der Vorhabenrealisierung erfolgt kein Verlust wertvoller Landschaftsbestandteil,

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

3.3 Schutzkriterien

Nachfolgend wird die Belastbarkeit der Schutzgiter unter besonderer Bericksich-
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 8§ 23 BNatSchG sind durch das Vorhaben nicht betroffen.

3.3.3 Nationalparke:

Nationalparke nach § 24 BNatSchG sind nicht betroffen.

3.34 Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete:

Biospharenreservate nach § 25 BNatSchG und Landschaftsschutzgebiete nach § 26
BNatSchG sind durch das Vorhaben nicht betroffen.
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3.3.5 Naturdenkmale:
Naturdenkmale nach 8 28 BNatSchG sind nicht betroffen.

3.3.6 geschitzte Landschaftsbestandteile und Alleen:

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

3.3.7 gesetzlich geschutzte Biotope:

Gesetzlich geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG sind nicht betroffen.

3.3.8 Wasserschutz-, Heilquellenschutz- und Risikogebiete:
Wasserschutzgebiete nach § 51 WHG, Heilquellenschutzgebiete nach § 53 WHG,
Risikogebiete nach § 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 tGberschritten sind:
Altablagerungen oder Altlastenstandorte sowie altlastverdéachtige 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 archaolo-
gischen Kulturdenkmale bekannt.

Das Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologie Sachsen-Anhalt hat im Rahmen
vorgelagerter Planverfahren darauf hingewiesen, dass die topographische Lage und
auch die hohe Dichte bekannter archaologischer 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.

- Ende der Vorpriufung -
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Als Ergebnis der allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls gemal? 83 ¢ UVPG wird
festgestellt, dass insgesamt keine erheblichen und nachteiligen Umweltauswirkungen
fur die oben genannten Schutzguter und Schutzgebiete zu erwarten sind.

Vorliegende Unterlage mit Beschreibung des Vorhabens und der Umwelt-
auswirkungen ist Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 08-2017wo ,Einkauf am
Krondorfer Kreisel® und ermoglicht der Genehmigungsbehérde eine Basis fur die
Beurteilung der UVP-Pflicht gemal UVPG.
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l. Grundlagen und Standortrahmenbedingungen

1. Ausgangslage und Planung

Im Juli 2017 erhielt die GMA, Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Dresden den
Auftrag der GPM Gewerbeprojektmanagement e. K. zur Erstellung einer Auswirkungsanalyse im

Rahmen des Bebauungsplanverfahrens , Einkauf am Krondorfer Kreisel” im Ortsteil Stadt Wolfen.
Die Ausgangslage und die aktuelle Planung stellen sich wie folgt dar:

Mit dem urspriinglichen Bebauungsplan ,,Verbrauchermarkt Krondorfer Strafse” sollten die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen fir die Ansiedlung eines Vollsortimenters mit einer Verkaufsflache
von ca. 3.500 m? geschaffen werden. Vor diesem Hintergrund ist zu betonen, dass bereits eine
Billigung dieses Bebauungsplanentwurfs fiir das Planareal vorlag®. Das Bebauungsplanverfahren
wurde jedoch nicht fortgefiihrt, so dass bisher lediglich eine Entwurfsfassung vom Januar 2016
bestand. Diese sah die Festsetzung eines sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung

|ll

,Grofflachiger Einzelhandel” vor. Demnach waren im Plangebiet grof3flachige Einzelhandelsbe-
triebe (Vollsortimenter) mit einer Verkaufsfliche > 800 m? bis max. 3.500 m? zzgl. einer Vorkas-
senzone mit Konzessionarsflichen bis max. 250 m? sowie zugehorig Stellplitze und Nebenanla-
gen bzw. Garagenanlagen zulassig. Diese Planung soll nunmehr inhaltlich, d. h. hinsichtlich der
wesentlichen Festsetzungen, im Bebauungsplanverfahren , Einkauf am Krondorfer Kreisel“ (BP
08-2017wo)? wieder aufgegriffen werden, wobei die Verkaufsfliche fiir den Vollsortimenter nach
wie vor max. 3.500 m? betragen soll. Hervorzuheben ist, dass es sich um einen Angebotsbebau-
ungsplan handelt. Allerdings hat sich mittlerweile die Planung insofern konkretisiert, als vorge-
sehen ist das E-Center vom Standort Muldepark in Bobbau an den Planstandort am Krondorfer

Kreisel zu verlagern.

Mit einer Verkaufsflache von tber 800 m? wird i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO die Schwelle zur
GroRflachigkeit Giberschritten. Dementsprechend sind bei der Untersuchung insbesondere die
Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche der Stadt Bitterfeld-Wolfen,
gemall dem vorliegenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen aus
dem Jahr 20093, sowie auf die verbrauchernahen Versorgung im Einzugsgebiet zu untersuchen.
Weiterhin sind im Rahmen der Priifung gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO auch die Ziele der Raumord-

nung und Landesplanung in Sachsen-Anhalt zu beriicksichtigen.

Billigung des Bebauungsplanentwurfs Nr. 05/2015wo ,Verbrauchermarkt Krondorfer StraRe” im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durch Stadtrat Bitterfeld-Wolfen am 16.03.2016.

Fir diesen Bebauungsplan liegt noch keine Planzeichnung vor. Ist von einer vergleichbaren Dimensionie-
rung des Plangebietes wie bisher auszugehen.

Das Konzept wird derzeit von der BBE Handelsberatung, Leipzig, fortgeschrieben.
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Vor dem Hintergrund der geschilderten Ausgangslage sind im Rahmen der vorliegenden Auswir-

kungsanalyse folgende Punkte zu bearbeiten:

V' 4

V'

Darstellung der relevanten Rechtsvorschriften

Beschreibung des Makrostandortes Bitterfeld-Wolfen unter besonderer Beriicksichti-

gung der Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2009
Stadtebauliche Bewertung des Mikrostandortes , Krondorfer Stralle”

Abgrenzung und ggf. Zonierung des Einzugsgebiets und Berechnung der sortiments-

spezifischen Kaufkraftpotenziale

Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation in Bitterfeld-Wolfen und Darstel-

lung der Wettbewerbssituation

Darstellung und Bewertung wettbewerblicher, stadtebaulicher und raumordnerischer

Auswirkungen der Planung nach Szenarien

Zur Erarbeitung der vorliegenden Auswirkungsanalyse wurde im Juli / August 2017 eine intensive

Begehung des Standortes, der zentralen Versorgungsbereiche sowie sonstiger Einzelhandelsla-

gen, insbesondere auch der Verbrauchermarkte / SB-Warenhauser, vorgenommen. Weiterhin

wurde auf Informationen von MB Research (Kaufkraftkennziffer) und der Stadt Bitterfeld-Wolfen

sowie auf aktuelle Bevolkerungsdaten aus der amtlichen Statistik und EHI Handelsdaten zuriick-

gegriffen.

GMASX
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2.

2.1.

Darlegung des Rechtsrahmens

Bauleitplanung

Fir die Beurteilung der Zulassigkeit von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3

BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in ihrer aktuellen Fassung aus:

;;1-

2.

Einkaufszentren,

grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Ver-
wirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauli-
che Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen,

sonstige grol¥flachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte Ver-
braucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzelhandelsbe-
trieben vergleichbar sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Aus-
wirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sowie Auswir-
kungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten Betriebe, auf die Entwick-
lung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf
das Orts- und Landschaftsbild und auf den Naturhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3 in der
Regel anzunehmen, wenn die Geschossfliche 1.200 m? Giberschreitet. Die Regel des
Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bereits bei
weniger als 1.200 m? Geschossflidche vorliegen oder bei mehr als 1.200 m? nicht vor-
liegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten Auswirkungen insbesondere
die Gliederung und die GréRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der ver-
brauchernahen Versorgung der Bevélkerung und das Warenangebot des Betriebs zu
bericksichtigen.”

Ob ein Vorhaben als EinzelhandelsgroRprojekt einzustufen ist, hat in einer zweistufigen Prifung

getrennt voneinander zu erfolgen:

1.

Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb bzw. wird
die GroRflachigkeit des Vorhabens erfiillt, was i. d. R. bei einer Uberschreitung der Ver-

kaufsflache von 800 m? der Fall sein wird.>

Die im § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen missen zu erwarten sein, was

regelmaRig ab einer Geschossfliche von 1.200 m? anzunehmen ist (= Regelvermutung).

Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 / 1548.

Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In diesem Urteil hat das BVerwG die Grenze der
GroRflachigkeit von 700 auf 800 m? erhéht. GroRflichig im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO
sind demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsfliche von 800 m? iberschreiten. Zur Verkaufsfliche
zahlen, der Kassenvorraum (einschlieRlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung
von Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache zuzurech-
nen sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).
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Die Regelvermutung ist jedoch gem. § 11 Abs. 3, Satz 4 BauNVO widerlegbar. Der Nachweis kann

im Zuge einer Einzelfallpriifung erbracht werden, wenn im konkreten Einzelfall keine Auswirkun-
gen im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 3 BauNVO zu erwarten sind. Mit Bezug auf die im § 11 Abs. 3

BauNVO beschriebenen Auswirkungen sind dabei insbesondere die Gliederung und GréRe der

Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

und des Warenangebot des Betriebes zu beriicksichtigen.

2.2. Landesplanung Sachsen-Anhalt

Mit Bezug auf die Ansiedlung von Einzelhandelsobjekten fihrt der Landesentwicklungsplan (LEP)

Sachsen-Anhalt 2010 im Kapitel 2.3 ,,Grofflachiger Einzelhandel” u. a. aus:

Z46

247

248

Z49

Z50

Z52

,Die Ausweisung von Sondergebieten fiir Einkaufszentren, groRflachige Einzel-
handelsbetriebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11
Abs. 3 Baunutzungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mittleren
Stufe zu binden. [...].

Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, groRflachigen Einzel-
handelsbetrieben und sonstigen groRflachigen Handelsbetrieben miissen der
zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jewei-
ligen Zentralen Ortes entsprechen.

Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. diirfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen
Ortes nicht wesentlich Gberschreiten,

2. sind stadtebaulich zu integrieren,

3. dirfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht gefahr-
den,

4, sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV

sowie mit Full- und Radwegenetzen zu erschlieflen,

5. dirfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenver-
kehre zu keinen unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-
, Naherholungs- und Naturschutzgebieten fihren.

Erweiterungen bestehender Sondergebiete fiir Einkaufszentren und groRfla-
chige Einzelhandelsbetriebe sind auf stadtebaulich integrierte Standorte in
Zentralen Orten in Abhédngigkeit des Verflechtungsbereiches des jeweiligen
Zentralen Ortes zu beschranken.

Nutzungsdanderungen in bestehenden Sondergebieten fir Einkaufszentren und
groRflachige Einzelhandelsbetriebe an nicht stadtebaulich integrierten Standor-
ten dirfen nicht zulasten von innenstadtrelevanten Sortimenten an innerstadti-
schen Standorten erfolgen.

Die Ausweisung von Sondergebieten fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die
ausschlieBlich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schadli-
chen Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche und die
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wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung anderer Gemeinden oder deren
Ortskerne erwarten lassen, ist neben den Ober- und Mittelzentren auch in
Grundzentren unter Bericksichtigung ihres Einzugsbereiches zulassig. Aus-
schlieBlich der Grundversorgung dienen groRflachige Einzelhandelsbetriebe, de-
ren Sortiment Nahrungs- und Genussmittel einschlieflich Getranke und Droge-
rieartikel umfasst. Voraussetzung ist die Anpassung des grundzentralen Systems
durch die Regionalen Planungsgemeinschaften an die Kriterien im Landesent-
wicklungsplan.”

2.3. Regionaler Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wolfen

Der Regionale Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg aus dem Jahr 2005 gibt die Ziele
des LEP Sachsen-Anhalt 2010 im Wesentlichen ebenfalls wieder. Im sachlichen Teilplan ,,Daseins-

vorsorge“ vom 26.07.2014 werden

,die Ziele und Grundsitze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur [...] und zum Offent-
lichen Personennahverkehr [...]“ konkretisiert. Dabei ist ,,Um gleichwertige Lebens-
verhaltnisse in allen Teilrdumen des Landes zu erreichen, [...] die Daseinsvorsorge
unter Beachtung des demografischen Wandels generationeniibergreifend langfristig
sicherzustellen. Es sind insbesondere die Voraussetzungen dafiir zu schaffen, einer
immer alter werdenden Bevélkerung gesellschaftliche Teilhabe zu gewahrleisten.
Eine in Umfang und Qualitdat angemessene Versorgung mit Infrastrukturangeboten
und Dienstleistungen der Daseinsvorsorge ist [...] insbesondere in den Zentralen Or-
ten zu sichern und zu entwickeln.” Daruber hinaus kann ,,in diinn besiedelten Riu-
men [...] von den Kriterien abgewichen werden, wenn Erreichbarkeit und Tragfahig-
keit nicht in Ubereinstimmung zu bringen sind. Dieses ist im Einzelfall zu begriinden,
wobei der Erreichbarkeit das héhere Gewicht beizumessen ist, um gleichwertige Le-
bensbedingungen auch im landlichen Raum mit geringer Siedlungs- und Einwohner-
dichte sicherstellen zu kénnen.” ©

Der Regionale Entwicklungsplan stuft Bitterfeld-Wolfen als tragfahiges Mittelzentrum ein. Der
Planstandort liegt zudem innerhalb der rdaumlichen Abgrenzung des Mittelzentrums Bitterfeld-
Wolfen.

3. Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Die Dynamik in der Branche ist nach wie vor ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle we-
sentlichen Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden ist
haufig auch eine Flachenausweitung der einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da aufgrund der stei-
genden Anforderung an die Warenprasentation, die interne Logistik sowie den demographischen

Wandel, die Flacheninanspruchnahme zunimmt.

Quellen: sachlicher Teilplan ,,Daseinsvorsorge — Ausweisung der Grundzentren in der Planungsregion An-
halt — Bitterfeld — Wolfen”“ vom 27.06.2014;Seiten 3 und 4.
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Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Lebensmitteldiscounter, Supermarkte und GroRe Supermarkte seit 2006
ihre Marktposition ausbauen konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhauser und kleinen

Lebensmittelgeschaft ricklaufig.

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

2006 - 2016

54 5,0 4,6 43 38 3,7 3,5 34 33 32 3,1
1

145 142 143 181 14,1 14,0 136 e 229 & 158
9 9,9

5 86 87 88 9,0 9,3 94 95 S8 B

) I )
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
= LM-Discounter = Supermarkte GroRe Supermarkte

Quelle: EHI Européisches Handelsinstitut: Handelsdaten aktuell 2016
3.1. Definition der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung ist
dabei fiir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fiir die Differenzierung
nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. auch die Sortimentsstruktur und

hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.

Die Definitionen fiir Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Die
Definition, auf die in vorliegender Untersuchung zuriickgegriffen wird, ist die des EHI Retail Insti-

tute, welche im Einzelnen folgende Definitionen beinhaltet:’

Kleines Lebensmittelgeschift

Ein kleines Lebensmittelgeschaft ist ein Einzelhandelsgeschift mit weniger als 400 m?
Verkaufsflache, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment? anbietet.

7 Vgl. EHI handelsdaten aktuell 2014, S. 317.

Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.
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Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer lblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieBlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment so-
wie ein regelmaliig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood II° fiihrt.

Supermarkt/Lebensmittelvollsortimenter

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen 400
m? und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fiihrt und
einen geringen Verkaufsflachen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

GroBer Supermarkt

Ein grofRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 m? und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und Non-
food II-Artikel fuhrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein um-
fangreiches Nonfood II-Angebot fihrt.

Weiterhin kann festgehalten werden, dass Verbrauchermarkte bzw. GroRe Supermarkte die Ziel-
gruppenansprache in erster Linie Uber ihre Sortimentskompetenz vornehmen und (iber ein brei-
tes und tiefes Sortiment verfligen. Sie weisen im Durchschnitt eine Fliche von knapp 3.500 m?
auf, wobei bei Neuansiedlungen mittlerweile generell VerkaufsflachengroBen zwischen 2.500
und 3.500 m? angestrebt werden. Aufgrund der verwendeten Definition des EHI wird im Fol-

genden der Begriff ,,GroBer Supermarkt” iibernommen.
3.2. Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies
wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im
Mittel ca. 11.600 Artikel offeriert, bieten GroRe Supermarkte im Durchschnitt mehr als das Dop-
pelte an Artikeln an. Lebensmitteldiscounter halten dagegen im Schnitt lediglich ca. 2.300 Artikel
vor (vgl. Tabelle 1). Bei allen drei Betriebstypen liegt der Schwerpunkt auf Waren des kurzfristigen

Bedarfs.

9 Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,
Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgerate, Biicher und Presseartikel usw.

10
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Tabelle 1: Sortimentsangebot im Lebensmitteleinzelhandel

Hauptwarengruppen = Lebensmitteldiscounter Supermarkt GroRer Supermarkt
(D 773 m2 VK) (< 982 m? VK) (< 3.461 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahl

absolut in% absolut in % absolut in%
Food 1.755 76 8.995 76 15.730 63
Nonfood | 265 12 2.030 17 1.825 19
Nonfood Il 275 12 805 4.450 4.480 18
Nonfood insgesamt 540 24 2.835 24 9.275 37
Insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2017, S. 90

Weiterhin bewegen sich die Vollsortimenter z. T. weg vom reinen Versorgungseinkauf hin zu star-
ker erlebnisorientiertem Einkauf. Hier spielt die Atmosphare eine besondere Rolle, so werden u.
a. GroRzugigkeit (breite Gange, freie Flachen mit Verteilungsfunktion) und eine verbesserte Ori-
entierung (,,Uberschaubare”, niedrige Regale) von den Kunden gewlinscht. Die groReren Ver-
kaufsflachen resultieren weiterhin aus betrieblichen Anforderungen, da so die Bestiickung des

Verkaufsraumes mit Waren vereinfacht wird (Rangieren mit Hubwagen etc.).

Bei der Frage nach dem Sortiment des geplanten GroRRen Supermarktes ist zundchst das Wa-
renangebot genauer zu beschreiben. Hierbei sind grundsatzlich folgende Sortimente zu un-

terscheiden:

Y 4 Food
Y 4 Nonfood |
7 Nonfood Il

Das Kernsortiment des geplanten GroRen Supermarktes (Food) ist zweifellos als Warenange-

bot des taglichen Bedarfs bzw. als nahversorgungsrelevantes Sortiment einzustufen.

Hinsichtlich der geplanten Nonfoodflachen ist darauf hinzuweisen, dass es sich bei Non-
food I*° (Synonym: Nearfood) ebenfalls um nahversorgungsrelevante Sortimente des tagli-
chen Bedarfs handelt, die in allen Betriebsformen des Lebensmitteleinzelhandels (und damit
auch im geplanten Lebensmittelmarkt) zum Kernsortiment gehoren. Daher ordnet der Le-

bensmitteleinzelhandel diese Sortimente i. d. R. dem Food-Bereich zu.

10 Lt. EHI (handelsdaten aktuell 2014, S. 319) handelt es sich bei Nonfood | um Drogerieartikel, Wasch-, Putz-

und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.
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Im Bericht der Arbeitsgruppe "Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3
BauNVO'!! wird darauf hingewiesen, dass das Warenangebot des Lebensmitteleinzelhandels
zum Kernbereich der verbrauchernahen Versorgung gehort, soweit es sich um Produkte des
taglichen Bedarfs handelt2. Aus dem Bericht geht in diesem Zusammenhang hervor, dass die
sog. Nonfood I-Sortimente zum Kernbereich der verbrauchernahen Versorgung gehdren.
Drogerieartikel gehéren demnach nicht zum Nonfood-Bereich, sondern zum sog. Trocken-
sortiment®3. Hieraus kann geschlossen werden, dass unter Nonfood i. e. S. ausschlieRlich sog.
Nonfood Il-Sortimente zu subsumieren sind. Dem entsprechend wird in vorliegender Ana-

lyse unter Nonfood das Nonfood II-Sortiment verstanden.

Lt. EHI Handelsdaten 2013 weisen die Betriebstypen GroRer Supermarkt, Discounter, Super-
markt sowie kleine Lebensmittelgeschafte im Durchschnitt alle einen Umsatzanteil fiir Non-
food Il-Sortimente von unter 10 % auf. Discounter weisen demnach einen Umsatzanteil von
7,6 % fir Nonfood II-Waren, Gro8e Supermarkte von 9,4 %, Supermarkte von 6,7 % und

kleine Lebensmittelgeschafte von 3,7 % auf.

4, Daten zur Planung

Bei dem der Planung zugrunde liegenden Vorhaben an der Krondorfer StraRe handelt es sich um
die Ansiedlung bzw. Verlagerung des E-Centers im Muldepark und damit eines GroRen Super-
marktes (Vollsortimenter) mit max. 3.500 m? VK.}* Weitere ca. 250 m? sollen Konzessionéren in
der Vorkassenzone zugeteilt werden. Allerdings liegen zu den Konzessiondren noch keine kon-
kreten Angaben vor. Zudem sind in den Konzessionarsflachen haufig auch Dienstleister (z. B. Fri-
sor, Schlusseldienst, Bankomat) und gastronomische Betrieb (z. B. Imbiss, Café) angesiedelt, die

nicht dem Einzelhandel zuzuordnen sind.

Weiterhin wird im bisherigen Planentwurf nicht ndher definiert, ob es sich bei diesen Flachen um
Verkaufsflachen handelt. Daher wird fiir die Konzessionare modellhaft von einer Einzelhandels-

verkaufsfliche fur Bicker, Fleischer etc. von etwa 150 m? ausgegangen.

u In seinem Urteil vom 24. November 2005 (BVerwG 4 C 10.04) schlief3t sich das Bundesverwaltungsgericht

den Ergebnissen des Berichtes an.

12 Vgl. Bericht der Arbeitsgruppe “Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel und § 11 Abs. 3 BauNVO’, S.

27.

13 Vgl. ebenda, S. 12.

14 Nach Angaben der Fa. Edeka verfigt des E-Center im Muldepark derzeit iber eine Verkaufsflache von ca.

3.600 m2.
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Das Grundstiick des geplanten Marktes liegt an der Krondorfer Straf3e. Die derzeit noch auf dem
Planareal vorhandenen Garagen sollen im Zuge der Neuordnung komplett abgerissen und durch

den GrolRen Supermarkt ersetzt werden.

Um die Vertraglichkeit des Lebensmittelmarktes gutachterlich zu priifen, sind einige Festlegun-
gen bezliglich der Verkaufsflachenaufteilungen nach Sortimenten und daraus resultierenden Um-
satzschwerpunkten zu treffen. Diese basieren auf Marktdaten zu GroRen Supermarkten, um die

zukiinftigen strukturellen Eigenschaften besser abzubilden®.

Der geplante Markt fuhrt als GroBer Supermarkt neben dem Lebensmittelvollsortiment auch
Waren aus dem Drogeriebereich und weitere Gebrauchsgiter sowohl aus dem zentrenrelevan-

ten als auch aus dem nicht zentrenrelevanten Sortimentsbereich (vgl. Kapitel . 3. bzw. Tabelle 1).

Bei dem geplanten GroRen Supermarkt kann auf Basis von Durchschnittswerten von der folgen-

den Verkaufsflachenaufteilung ausgegangen werden:
Y 4 Food 93 %
Y 4 Nonfood 7 %.%6

Damit wiirden bei einer Gesamtverkaufsfliche von max. 3.500 m? fir den GroBen Supermarkt

rd. 3.255 m? auf Food / Nonfood | sowie rd. 245 m? auf Nonfood Il entfallen.

Die genauen Umsatze in den einzelnen Sortimente, insbesondere im Nonfood-lI-Bereich, sind im
Voraus nicht genau vorhersagbar, da hier eine starke Abhangigkeit von der Konzeption des Be-
treibers besteht, sodass fiir die Untersuchung davon ausgegangen wird, dass sich die Umsatze

ahnlich den Verkaufsflichenanteilen auf die jeweiligen Sortimentsgruppen verteilen.

Die Branchenentwicklung zeigt aber, dass fiir den Betriebstyp GrofRer Supermarkt zunehmend
und Nonfood-I-Sortimente in der Vordergrund riicken. Der Anteil der Nonfood II-Sortimente an

der Flache stagniert hingegen oder ist je nach Betreiber sogar riicklaufig.

5 Hintergrunddaten werden aus Fachberichten (z. B. EHI, BBE) und aus eigenen Erhebungen sowie Markt-

kenntnissen zu GrofRen Supermadrkten herangezogen.

16 Nur Nonfood Il. Gem. EHI ,Bandbreite der Verkaufsflache der GroRen Supermarkte im Nonfood Il (2011)“

liegt die durchschnittliche Verkaufsfliche bei 225 m? (Bandbreite 150 — 300 m?). Die durchschnittliche
Verkaufsflache der von der EHI untersuchten Fliche der GroRen Supermérkte betrug 3.100 m?, so dass
sich ein durchschnittlicher Anteil von rd. 7,3 % fur Nonfood Il ergibt.
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Il. Standortbeschreibung und Standortbewertung

1. Makrostandort Bitterfeld-Wolfen

Bitterfeld-Wolfen liegt im Ballungsraum Leipzig-Halle in der Metropolregion Mitteldeutschland.
Die Stadt besteht in ihrer heutigen Form seit der Fusion der beiden Stadte Bitterfeld und Wolfen
2007 und ist im Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt als Mittelzentrum ausgewiesen. Bitter-
feld-Wolfen liegt etwa 32 km nordostlich von Halle (Saale) und ca. 38 km nordlich von Leipzig.
Das nachstgelegene Oberzentrum in Sachsen-Anhalt ist Dessau-Rof3lau in rd. 25 km Entfernung.
Die Landeshauptstadt Magdeburg befindet sich in einer Entfernung von ca. 90 km in nordwestli-

cher Richtung.

Mit rd. 40.480 Einwohnern’ ist Bitterfeld-Wolfen die gréRte Stadt im Landkreis Anhalt-Bitterfeld
und die sechsgrofSte Stadt im Land Sachsen-Anhalt. Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die
Daten des Statistischen Landesamtes von den statistischen Daten der Stadt Bitterfeld-Wolfen ab-
weichen. So wird von der Stadt ein Bevolkerungsstand zum 30.06.2017 von 40.948 Einwohnern,

davon 40.709 mit Hauptwohnsitz, angegeben.'®

Die Einwohnerentwicklung verlief in den vergangen Jahren deutlich negativ. So hat die Stadt zwi-

schen 2011 und 2015 rd. 5,4 % ihrer Einwohner verloren.*®

Nach einer der Prognose des Statistischen Landesamtes Sachsen-Anhalt wird auch zukiinftig mit
einem Bevolkerungsriickgang in der Stadt Bitterfeld-Wolfen zu rechnen sein. Demnach betragt
im Jahr 2025 die Bevolkerung in Bitterfeld-Wolfen nur noch rund 37.140 Einwohner, was gegen-

tiber dem Basisjahr 2014 einem Riickgang von rd. 8,9 % entsprache.?°

Die Siedlungsstrukturen der Stadt Bitterfeld-Wolfen sind stark vom wirtschaftlichen Erbe als Che-
mie- und Braunkohlestandort gepréagt. So ist fir die Stadt eine disperse Siedlungsstruktur festzu-
stellen; die neun Ortsteile reihen sich Gberwiegend in Nord-Siid-Richtung aneinander. Neben der
Fusion der Stadte Bitterfeld und Wolfen sowie der Gemeinden Greppin, HolzweiRig und Thalheim
im Jahr 2007 war Anfang 2009 die Eingemeindung der Gemeinde Bobbau im Norden des Stadt-
gebiets zu verzeichnen. Im Wesentlichen bildet der Ortsteil Bitterfeld (zusammen mit HolzweiRig)
den siidlichen Teilbereich des Stadtgebiets. Er wird durch den Chemiepark in nérdlicher Richtung

vom Ortsteil Wolfen (inkl. Greppin, Thalheim und Bobbau) getrennt.

1 Quelle: Statistisches Landesamt Sachsen-Anhalt, Datenstand: 31.12.2015.

18 Quelle: Stadt Bitterfeld-Wolfen, Quartalsstatistik / Bevélkerung, Stand 30.06.2017.

B Wegen der teils deutlichen Verschiebungen aufgrund des Zensus 2011 wurde nur die Entwicklung zwi-

schen dem 31.12.2011 und dem 31.12.2015 berechnet.

20 Quelle: Statistisches Landesamtes Sachsen-Anhalt, 6. Regionalisierte Bevolkerungsprognose 2014 bis

2030.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

14



Auswirkungsanalyse Bebauungsplanverfahren ,Einkauf am Krondorfer Kreisel“ in Wolfen

GMAZX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Karte 1: Lage von Bitterfeld-Wolfen und zentralortliche Struktur in der Region
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Die mit Abstand bevélkerungsstarksten Ortsteile der Stadt Bitterfeld-Wolfen sind die Stadt Wol-
fen mit rd. 16.450 Einwohnern und die Stadt Bitterfeld mit 15.130 Einwohnern. Siedlungsstruk-
turell abgegrenzt sind insbesondere die Ortsteile Reuden, Rédgen und Zschepkau sowie der Orts-
teil HolzweiRig. Insbesondere Reuden, Rodgen und Zschepkau weisen dabei Einwohnerzahlen
von deutlich unter 1.000 Menschen auf und verfligen damit Gber einen eher dorflichen Charak-

ter.

Tabelle 2: Bevolkerung mit Hauptwohnsitz in Bitterfeld-Wolfen nach Ortsteilen

Ortsteil Bevolkerung (Hauptwohnsitz)
Bobbau 1.478
Greppin 2.322
HolzweiRig 2.823
Reuden 592
Rodgen 226
Stadt Bitterfeld 15.125
Stadt Wolfen 16.449
Thalheim 1.567
Zschepkau 127

Quelle: Stadt Bitterfeld-Wolfen, Stand 30.06.2017

Die verkehrliche Erreichbarkeit der Doppelstadt ist insgesamt als gut zu bewerten. So ist Bitter-
feld-Wolfen Uber die B 100, B183 und B184 sowie Uber mehrere Anschlussstellen an die A 9 zu
erreichen. Bitterfeld-Wolfen ist an das Regional- und Fernverkehrsnetz der Deutschen Bahn an-
gebunden. Fur den 6ffentlichen Personennahverkehr stellt der Regionalverkehrs Bitterfeld-Wol-

fen (RVB) zahlreiche Buslinien bereit.

2. Einzelhandelsstrukturen in Bitterfeld-Wolfen

Flr den Einzelhandelsstandort Bitterfeld-Wolfen kénnen folgende wesentliche Einzelhandelsla-

gen festgestellt werden:

Y 4 Eine wichtige gesamtstadtische Versorgungsaufgabe libernimmt die Innenstadt Bit-
terfeld. Die Einzelhandelsstruktur ist dabei durch kleinteiligen Geschaftsbesatz sowie
durch eine uneinheitliche Attraktivitat des Einzelhandelsangebots gepragt. So wech-
seln sich Anbieter im mittel- bis hoherpreisigen Niveau mit Geschaften aus dem nied-
rigpreisigen Sortiment ab. Weiterhin sind in der Innenstadt von Bitterfeld derzeit keine
grol¥flachigen Frequenzbringer bzw. Magnetbetriebe mit groBerer Anziehungskraft

vorzufinden. Jedoch konnte durch SanierungsmaRnahmen im Innenstadtbereich die

GMASX
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Aufenthaltsqualitat teilweise gesteigert werden. Flankiert wird das Einzelhandelsange-

bot durch zahlreiche Dienstleistungs- und gastronomische Betriebe.

Das Ortsteilzentrum Wolfen — Leipziger StraRe lGbernimmt als straBenbegleitendes
Zentrum entlang der Leipziger Stralle im Stadtteil Wolfen maRgebliche stadtteilbezo-
gene Versorgungsfunktionen. In diesem Bereich dominieren neben dem Lebensmittel-
discounter Lidl und Fachmaérkten kleinteilige Fachgeschafte, welche durch Dienstleis-

tungsangebote und ein Arztehaus erginzt werden.

Ein weiteres Ortsteilzentrum befindet sich im Ortsteil Wolfen (Wolfen-Nord) im Kreu-
zungsbereich der Verkehrsachsen Dessauer Allee und StraRBe der Chemiearbeiter. Das
Zentrum Ubernimmt dabei Giberwiegend eine Versorgungsfunktion im Grundbedarfs-
bereich mit ergdnzendem Angebot im mittelfristigen Bedarfsbereich. Hier sind Edeka,
Aldi und Penny sowie ein Rossmann Drogeriefachmarkt als wesentliche Magnetbe-

triebe vorzufinden.

Als groRere Einzelhandelsstandorte sind dariber hinaus die Einkaufszentren ,,Anhalt-
straBe” mit dem real-SB-Warenhaus und weiteren Fachmarkten, der ,,Muldepark” im
Stadtteil Bobbau (E-Center, MediMax, Toom Baumarkt) sowie das Einkaufszentrum
BITZ (OBI, Aldi, Deichmann etc.) inkl. dem benachbarten Rewe Markt und dem Droge-

riemarkt zu nennen.

Des Weiteren ist auf zwei Kaufland Standorte mit groRraumiger Bedeutung (Bitter-

feld, BismarckstraRe und Wolfen, Wittener StralRe) hinzuweisen.

Die Standortstrukturen werden ergdnzt durch mehrere stadtteilbezogene Nahversor-
gungslagen (z. B. Krondorfer Stralle und Steinfurther StralRe) und sonstige Standorte

des Lebensmitteleinzelhandels.

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen verfligt mit Blick auf die Einzelhandelsstrukturen liber ein von der BBE

im Jahr 2009 erstelltes Einzelhandels- und Zentrenkonzept?!. In diesem werden die Leitlinien fiir

die kiinftige Entwicklung des Einzelhandelsstandortes Bitterfeld-Wolfen festgelegt. Aullerdem

gibt das Einzelhandels- und Zentrenkonzept ein hierarchisch gegliedertes Zentrenkonzept vor

(vgl. Karte 2).

21

Das Konzept wird derzeit von der BBE fortgeschrieben.
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Karte 2: Riumliche Strukturen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes 2009 der Stadt Bitterfeld-Wolfen

Legende

A-Zentrum
Innenstadt Bitterfeld

B-Zentren
Ortsteilzentren

C-Zentren
Nahversorgungszentren
Nahversorgungslagen

Erganzungsstandorte
groRflachiger Einzelhandel

mHe OO

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept
fur die Stadt Bitterfeld-Wolfen 2009, S. 55.
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Es grenzt folgende zentrale Versorgungsbereiche ab:

Tabelle 3:  Zentrale Versorgungsbereiche in Bitterfeld-Wolfen

Hierarchiestufe Zentren Definition
A-Zentrum Innenstadt Bitterfeld = Schwerpunkt der mittelzentralen Versorgungs-
struktur, gesamtstadtische / regionale Ausstrah-
lung
= Konzentration auf Hauptgeschaftsbereich anzu-
streben

= Strategie: Verdichtung, Strukturierung, Qualifi-
zierung der Angebotsstrukturen

B-Zentren OTZ Wolfen - Leipziger StraRe = stadtebaulich integrierte Zentren mit Versor-
OTZ Wolfen — Nord gungs- und Identifikationsfunktion
= Grundversorgung fiir Einzugsbereich mit ca.
10.000 Einwohnern

= Angebote des Grundbedarfs, ergdnzend mittel-
bis langfristiger Bedarf (mind. 30 Anbieter)
C-Zentren NVZ Holzweil3ig = integrierte Lage in eigenstandigem Stadtquartier
NVZ Wolfen — Damaschkestrale | = Lebensmittelmarkt als strukturbildender Betrieb,
erganzend Anbieter der Grundversorgung (Ange-
botsausrichtung vorrangig auf kurzfristigen Be-

darf)
= Verkaufsflichendimensionierung max. 2.000 m?
Nahversor- Wolfen — Krondorfer Stralle = fuRldufige Versorgungsfunktion mit Lebensmit-
gungslagen Wolfen — Steinfurther Stralle teln (erganzen C-Zentren)
Bitterfeld — Leipziger StraRRe = Solitdrstandorte von Lebensmittelmarkten mit
Bitterfeld — FriedensstraRRe erganzendem Lebensmittelhandwerk
Bitterfeld —Auenstralle = Verkaufsflaichendimensionierung max. 800 m?

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bitterfeld-Wolfen 2009, S. 56f.

3. Mikrostandort Krondorfer StraRe

Ill

Der Planstandort bzw. der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Einkauf am Krondorfer Kreise
liegt im Ortsteil Wolfen im statistischen Gebiet Krondorf. Derzeit sind auf dem Plangebiet Gara-
gen vorhanden, wobei diese jedoch groRtenteils nicht mehr genutzt werden??, so dass es sich bei
dem Areal um einen ungeordneten stadtebaulichen Bereich handelt. Das Areal macht derzeit z.

T. einen verwahrlosten Eindruck.
Das direkte Standortumfeld des Plangebietes ist wie folgt zu beschreiben (vgl. Karte 3):

Westlich schlielen sich mehrgeschossige Wohnblécke in Zeilenbauweise an das Plangebiet an.
Ebenfalls Gberwiegend von Wohnnutzungen gepragt ist der Bereich siidlich der Krondorfer
StraRe — getrennt von einer Griinanlage und von weiteren Garagen. Ostlich des unmittelbar an-
grenzenden Kreisverkehrs im sog. Musikerviertel Gberwiegt ebenfalls mehrgeschossige Wohnbe-
bauung. Ostlich der VerbindungsstralRe, die das Plangebiet abgrenzt, befinden sich gewerbliche

Nutzungen, u. a. ein Autohaus (Ford Séliner), eine Tankstelle (GO) sowie eine McDonalds-Filiale.

2 Vgl. Stadtentwicklungskonzept (STEK 2015 — 2025) der Stadt Bitterfeld-Wolfen, S. 150

GMASX
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Unmittelbar anschlieBend an der Krondorfer Strae im Ubergang zu weiteren mehrgeschossige
Wohnbldcken ist ein Netto Marken-Discounter angesiedelt, der im Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen als Nahversorgungslage dargestellt ist. Nérdlich an das Plan-
gebiet, beiderseits der VerbindungsstraRe befinden sich Kleingartengrundstticke. Nordwestlich
des Planareals ist ferner noch auf eine Grundschule sowie Sportanlagen zwischen den Kleingar-
tengrundstiicken und dem westlich angrenzenden Wohngebiet an der Goethestralle hinzuwei-

sen.

Das weitere Standortumfeld wird im Westen beiderseits der Krondorfer StraRRe ebenso wie im
Stiden Richtung Reudener StraRe bzw. Thalheimer Strafle vorwiegend von Wohnnutzungen ge-
pragt, wobei stidlich der Reudener StralRe auch ein gréReres Friedhofsareal besteht. Auch 6stlich
im weiteren Verlauf der Krondorfer StraRRe in Richtung der Altstadt von Wolfen befinden sich
Wohnnutzungen, die jedoch hier bereits teilweise in Einzelhausbebauung tibergehen. Nach Nor-
den gehen die Kleingartenanlagen Richtung Wolfen-Nord in Griinflachen tber (vgl. Karte 3). Fer-
ner ist im Nordwesten auf das Freizeitbad Woliday Wolfen, ein Gewerbeareal siidlich der Reude-
ner StralRe (Am Miuhlfeld), in dem sich auch ein Gymnasium befindet, hinzuweisen. Weiter stdlich

(stdlich der Thalheimer StralRe) befinden sich weitere groRere gewerblich genutzte Areale.

Der Standort liegt zwar nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches gemaR dem Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen kann jedoch aufgrund der beschrie-
benen Anbindung an die umliegenden Wohngebiete insbesondere in Krondorf und dem Musi-
kerviertel zweifellos auch Nahversorgungsfunktionen tibernehmen.?® Er ist somit als integrierte
Lage zu bewerten, worauf auch die Ausweisung des im Umfeld vorhandenen Netto-Marktes als

integrierte Nahversorgungslage im Konzept hinweist.

Die nachst gelegenen zentralen Versorgungsbereiche gemal} Einzelhandels- und Zentrenkonzept
sind das Ortsteilzentrum (B-Zentrum) Wolfen-Nord (Entfernung ca. 1,8 km), das C-Zentrum Nah-
versorgungszentrum Wolfen — DamaschkestraRRe (Entfernung ca. 900 m) sowie das B-Zentrum
Ortsteilzentrum Wolfen — Leipziger StraRRe (Entfernung ca. 1,3 km).?* Ferner befindet sich die Nah-
versorgungslage Wolfen — Krondorfer Stralle (Netto Lebensmitteldiscounter) nur rd. 150 Meter
oOstlich des Standortes sowie die Nahversorgungslage Wolfen — Steinfurther StrafRe in einer Ent-
fernung von ca. 2,1 km nordostlich des Standortes. Weitere strukturpragende Standorte sind im
Ortsteil Bobbau das Einkaufszentrum Muldepark mit einem E-Center (zu verlagernder Betrieb),
ein Kaufland (GroRer Supermarkt) im nordwestlichen Randbereich der Wohnsiedlung Wolfen-
Nord (Wittener StraRe) sowie die Erganzungsstandorte im Bereich Thalheimer StralRe und Ront-
genstraRe, wobei der Baumarkt in der Thalheimer StraRe geschlossen wurde?® und der Standort

in der Rontgenstralle von einem Sonderpostenmarkt (REPO) genutzt wird.

3 Insofern wére eine Verankerung des Planstandortes als zentraler Versorgungsbereich im Rahmen der lau-

fenden Fortschreibung sinnvoll.

24 Entfernungsangaben Luftlinie.

% Gem. Bebauungsplan 05-2017wo soll dieser Standort, u. a. durch die Ansiedlung eine Thomas Philips Son-

derpostenmarktes, revitalisiert werden. Geplant ist eine Einzelhandelsfliche von rd. 4.700 m? mit Schwer-
punkt bei baumarktspezifischen Sortimenten.
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Karte 3: Plangebiet und Umfeldnutzungen
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Foto 7: Griinanlage und Wohnbe- Foto 8: Garagen siidlich des Plange-
reiche siidlich des Plange- bietes
bietes

GMA-Aufnahmen 2017

Flr den verlagerten GroRen Supermarkt ist eine Nahversorgungsfunktion im Sinne einer unmit-
telbar fuBlaufigen Erreichbarkeit zu konstatieren. Eine fuBlaufige Erreichbarkeit ist bei einer Ent-
fernung von bis zu 700 m?® gegeben. Sowohl die unmittelbar an den Standortbereich westlich
und stdlich angrenzende Wohnbebauung als auch die im weiteren Umfeld 6stlich und westlich
des Plangebietes vorhandenen Wohngebiete befinden sich in fuRldufiger Entfernung zum Stand-
ort. So leben im 500 m-Radius um den Standort rd. 2.550 Einwohner und im 700 m-Radius rd.
3.890 Einwohner.? Die rd. 150 m entfernt gelegene Nahversorgungslage Krondorfer StraRe lasst
aufgrund der geringen fuBlaufigen Entfernung auch Austauscheffekte erwarten. Aus den umlie-
genden Wohngebieten besteht eine gute fuBlaufige Verbindung an den Standort durch stral3en-

begleitende Geh- und Fahrradwege.

Unter Bericksichtigung der zuvor bereits geschilderten Siedlungsstruktur kann die Erreichbarkeit
des Standortes flir den motorisierten Individualverkehr als sehr gut betrachtet werden. Der
Standort ist aufgrund seiner Lage an der Krondorfer StraRe und der VerbindungsstraRe gut mit

dem Pkw aus den umliegenden Wohngebieten, aber auch aus Wolfen-Nord, erreichbar.

Von besonderer Bedeutung fiir die Nahversorgungsfunktion des Standortes ist auch die Anbin-
dung an den OPNV. So befindet sich direkt am Plangebiet die Bushaltestelle Wolfen, Goe-
thestralle, die eine Verbindung an den lokalen Busverkehr herstellt und von mehreren Buslinien
bedient wird (Linien 401, 406, 407, 412, 413). Somit ist auch eine im Rahmen der ortsiblichen
Verhaltnisse gute Erreichbarkeit des Standortes fiir nicht motorisierte Bevolkerungsgruppen fest-

zuhalten.

26 Die Bezirksregierung Kéln geht in ihrem Merkblatt ,Regelungen fiir Einzelhandelsbetriebe zur Nahversor-

gung” von einem fuBlaufigen Einzugsbereich von 700 Metern aus. In der Fachliteratur werden entweder
Gehzeiten oder Entfernungen definiert. Diese liegen bei rd. 10 Minuten bzw. zwischen 500 und 1.000
Metern.

27 Einwohnerdaten auf Basis von StraRenabschnittsdaten (GIS).
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I11. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraft

1. Einzugsgebiet des Planstandortes und Bevolkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir den geplanten bzw. verlagerten Gro-
Ben Supermarkt mit einer Verkaufsfliche von ca. 3.500 m? kommt eine wesentliche Bedeutung
bei der Beurteilung der Planung zu. So bildet das ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fir alle
spateren Berechnungen zur Ermittlung des Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vor-

habenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit re-
gelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Planstandort gerech-
net werden kann. Das Einzugsgebiet lasst sich dariber hinaus weiterhin nach Zonen unterglie-
dern und strukturieren, aus denen eine gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierungen an den
Planstandort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des
Standortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszugehen.

Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung getragen.

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung fol-

gende Kriterien herangezogen:

Y 4 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-

pografie, Siedlungsstruktur)

Y 4 verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen / Gehzeit-

isochronen
Y 4 Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Y 4 Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in Bitterfeld-Wolfen und den umlie-

genden Stadten und Gemeinden (vgl. Kapitel V.)

Y 4 Ergebnisse aus anderen GMA-Untersuchungen in Bitterfeld-Wolfen und der Region.

GMASX
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Karte 4: Einzugsgebiet des geplanten GroB3en Supermarktes im Ortsteil Wolfen
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Unter Bericksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich fiir den geplanten bzw. verlagerten GroRen

Supermarkt am Standort , Krondorfer Stralle” folgendes Einzugsgebiet abgrenzen:

Zone Stadt- / Ortsteile Einwohner
Zonel Bitterfeld-Wolfen: Teile des Ortsteils Stadt Wolfen, OT Reuden und 28
. 13.570
OT Thalheim
Zonelll Bitterfeld-Wolfen: Teile des Ortsteils Stadt Wolfen, OT Bobbau, 29
. .. 9.320
Greppin, Rédgen und Zschepkau
Zonel lll Stadt Raguhn-JeRnitz: OT Raguhn, JeRnitz und AltjeRnitz 7.200%°
Einzugsgebiet 30.090

Das perspektivische Einzugsgebiet fiir den Planstandort Krondorfer Strae umfasst in Zone |
(Naheinzugsgebiet) Teile des Ortsteils Stadt Wolfen. Insbesondere sind hier die statistischen Ge-
biete Altstadt, Krondorf, Musikerviertel sowie Wolfen-West anzusprechen. Dem Naheinzugsge-
biet kénnen aus dem Ortsteil Stadt Wolfen auch noch die stidlichen Bereiche von Wolfen-Nord
und von Steinfurth zugeordnet werden. Ferner umfasst das Naheinzugsgebiet auch noch die Ort-
steile Reuden und Thalheim. Zone Il (erweitertes Einzugsgebiet) umfasst im Ortsteil Stadt Wolfen
v. a. die nordlichen Bereiche von Wolfen-Nord und Steinfurth sowie Wolfen-Siid. Zudem gehéren
zum erweiterten Einzugsgebiet auch die Ortsteile Bobbau, Greppin, Rédgen und Zschepkau. In
Zone Il wird aufgrund der Wettbewerbsbedingungen und insbesondere des hier verorteten
Marktes von Kaufland in der Wittener StralRe sowie real an der AnhalterstraRe die Marktdurch-
dringung bereits deutlich niedriger ausfallen als in Zone I. Als Ferneinzugsgebiet (Zone Ill) konnen
zudem noch die zur Stadt Raguhn-JeRnitz gehérenden Ortsteile Raguhn, Jeflnitz und AltjeRnitz

hinzugezogen werden. Hier wird der Marktanteil nochmals geringer sein als in Zone II.

Das gesamte Einzugsgebiet wird v. a. durch folgende naturraumliche und stadtebauliche Zasu-
ren eingegrenzt: Nach Westen bildet die A 9 eine wesentliche Zasur zur Abgrenzung des Einzugs-
gebietes. Nach Suiden bilden die weitldufigen Industriegebiete (Solar Valley), Chemiepark sowie
die sich stidlich anschlieenden Griinbereiche mit der Forstergrube, der Grube Hermine und dem
sich anschlieRenden weiteren Bereiche des Chemieparks zwischen der B 183 / B 184 und der
AnhaltstraRe eine stadtebauliche Zasur. Nach Osten stellen der Verlauf der Mulde sowie der Sale-
gaster Forst eine wesentliche Zasur dar. Im Nordosten bilden die weitldufigen Waldgebiete sowie
die Kleckewitzer Heide eine naturrdumliche Zasur. Nach Norden sind Entfernungsparameter in
den diinn besiedelten Raum zwischen Bitterfeld-Wolfen und Dessau-RoRlau ausschlaggebend fiir

die Abgrenzung des gesamten Einzugsgebietes.

28 Quelle: Stadt Bitterfeld-Wolfen, Datenstand: 31.12.2016.

2 ebenda

30 Quelle: Stadt Raguhn-JeRnitz, Stand: 30.06.2017, Wert abgerundet.
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Darliber hinausgehende Kundenzufiihrungseffekte an den Standort werden im Rahmen von
Streukundeneffekten abgebildet. Die moglichen Streuumsatze werden im Rahmen der Marktan-

teilsberechnung zur Umsatzprognose addquat berticksichtigt werden.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft aktuell einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhand-

werk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevolkerung

ca. €5.570.%!

Bezogen auf die konkrete Planung im Ortsteil Wolfen, dessen Sortimentsschwerpunkt im Food/

Nonfood-I-Bereich liegt, betragen die Pro-Kopf-Ausgaben

ca. 2.365 €.32

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist darliber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau® zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in
Bitterfeld-Wolfen bei 84,9 (PLZ 06766) und 85,6 (PLZ 06803) und damit auf einem deutlich unter-
durchschnittlichen Niveau (Bundesdurchschnitt = 100,0). In Raguhn-JeRnitz ist das Kaufkraftni-
veau mit 90,5 ebenfalls als unterdurchschnittlich einzustufen. Fiir das Einzugsgebiet belduft sich

das Kaufkraftpotenzial fiir Food und Nonfood | damit auf ca. 61,5 Mio. €. Davon entfallen auf

J Zone |: ca. 27,3 Mio. €
J Zone ll: ca. 18,8 Mio. €
J Zone lll: ca. 15,4 Mio. €

Zusatzlich werden bei GroRen Supermarkten Anteile des Umsatzes mit Randsortimenten aus

dem Nonfood II-Bereich generiert. Diese liegen im Durchschnitt bei ca. 10 %.

31 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.
32 Inkl. Nonfood | (Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung).
33 Quelle: MB Research, 2016. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.

Zu bericksichtigen ist, dass ein Gber- bzw. unterdurchschnittlicher Kaufkraftkoeffizient v. a. bei Luxusgii-
tern zum Tragen kommt, bei den Ausgaben fiir Ausgaben des taglichen Bedarfs (Grundversorgung) hinge-
gen weniger stark ins Gewicht fallt.
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IV. Projektrelevante Angebotssituation

1. Angebotssituation im Einzugsgebiet

Fir die Prifung moglicher stadtebaulicher Auswirkungen ist die Angebots- und Wettbewerbssi-
tuation fur die Planung im Einzugsgebiet bzw. im Umland darzustellen und zu bewerten. Hiervon
ausgehend lassen sich die durch die Planung zu erwartenden wettbewerblichen bzw. priifungs-

relevanten stadtebaulichen Auswirkungen ermitteln.

Zur Bewertung der Einzelhandelssituation in Bitterfeld-Wolfen und im Umland wurde von der
GMA im Juli / August 2017 eine Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe durchge-
flhrt. Als Wettbewerber fiir den geplanten bzw. zu verlagernden GroRRen Supermarkt gelten
grundsatzlich alle Ladengeschafte, in denen Warengruppen angeboten werden, die in einem Le-
bensmittelvollsortimenter geflihrt werden. Allerdings ist aufgrund der FlachengréRe bzw. des Be-
triebstyps und des spezifischen Einkaufsverhaltens der Bevolkerung davon auszugehen, dass ins-
besondere betriebstypengleiche Betriebe (Supermarkte, GroRe Supermérkte / SB-Warenhaiuser)

als Hauptwettbewerber zu identifizieren sind.

Im Einzugsgebiet (Zone | und 1) sind im Lebensmitteleinzelhandel folgende strukturpragende

Anbieter anzufiihren:3*

Y 4 Kaufland, GroRer Supermarkt, Wolfen, Wittener StraRe, ca. 4.750 m? VK; Lage im Ein-

zelhandelserganzungsstandort Wittener StraRRe

Y 4 E-Center, GroRer Supermarkt, Bobbau, Siebenhausener StraRe, ca. 3.600 m? VK (inkl.

Getrdankemarkt); Lage im Einzelhandelsergdanzungsstandort Muldepark

Y 4 Edeka, Supermarkt, Wolfen, ComeniusstraBe, ca. 1.400 m? VK; Lage im B-Zentrum
Wolfen-Nord

Y 4 Aldi, Lebensmitteldiscounter, Wolfen, ComeniusstraBe, ca. 1.000 m? VK; Lage im
B-Zentrum Wolfen-Nord

Y 4 Lidl, Lebensmitteldiscounter, Wolfen, Leipziger StraRe, ca. 980 m? VK; Lage im B-Zent-

rum Wolfen — Leipziger StralRe

Y 4 Aldi, Lebensmitteldiscounter, Wolfen, DamaschkestraRe, ca. 760 m? VK; Lage im

C-Zentrum Damaschkestralle
Netto, Lebensmitteldiscounter, Wolfen, Wittener StraRe, ca. 760 m? VK; Streulage

Netto, Lebensmitteldiscounter, Wolfen, Krondorfer StraRe, ca. 760 m? VK; integrierte

Nahversorgungslage, Wolfen — Krondorfer Stralle

34 Es ist darauf hinzuweisen, dass aus Griinden der besseren Ubersichtlichkeit nur die strukturprigenden

Anbieter namentlich genannt werden. In die folgenden Berechnungen sind jedoch auch sonstige rele-
vante Anbieter, wie z. B. Betriebe des Lebensmittelhandwerks (Bdcker und Fleischer), Getrankemarkte
oder Drogeriemarkte mit ihren Verkaufsflaichen und relevanten Umsatzanteilen einbezogen worden.
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Penny, Lebensmitteldiscounter, Wolfen, Steinfurther StraRe, ca. 710 m? VK; Streulage

Penny, Lebensmitteldiscounter, Wolfen, Fritz-Weineck-StraRe, ca. 700 m? VK; Lage im
B-Zentrum Wolfen-Nord

Y 4 Netto, Lebensmitteldiscounter, Wolfen, Steinfurther StraRe, ca. 680 m? VK; integrierte

Nahversorgungslage Wolfen — Steinfurther StraRe.

Neben den genannten Betrieben sind dariiber hinaus weitere kleinflachige Lebensmittelanbieter,
Getrankemarkte sowie zahlreiche Backereien und Fleischereien in Zone | und Il vorhanden. Ins-
gesamt ist aktuell im Bereich Food des Lebensmitteleinzelhandels eine Gesamtverkaufsflache
von rd. 18.090 m? in Zone | und Il angesiedelt. Insgesamt erwirtschaften die o. g. Betriebe einen

jahrlichen Gesamtumsatz Food- und Nonfood I-Bereich von ca. 57,6 Mio. €.3°

In Zone Il des Einzugsgebiets (Raguhn-Jefnitz) sind vier groere Lebensmittelanbieter zu nen-

nen:

Y 4 Netto, Lebensmitteldiscounter, Vor dem Halleschen Tor, ca. 770 m? VK
Y 4 Norma, Lebensmitteldiscounter, Wolfener StraRe, ca. 750 m? VK

Y 4 Netto, Lebensmitteldiscounter, MihlstraRe, ca. 710 m? VK

Y 4 NP Discount, Lebensmitteldiscounter, Hallesche StraRe, ca. 530 m? VK.

Neben den o. g. Betrieben ist auf mehrere Backer und Fleischer hinzuweisen. Insgesamt sind in
Zone Il rd. 2.890 m? Verkaufsfliche und eine Umsatzleistung von rd. 9,1 Mio. € im Food- und
Nonfood I-Bereich vorzufinden.

Im Einzugsgebiet des geplanten GrolRen Supermarktes befinden sich mehrere zentrale Versor-
gungsbereiche sowie Einzelhandelsergdnzungsstandorte. Nachfolgende Tabelle stellt abschlie-

Rend die Verkaufsflachen und Umsatzverteilung nach Lagen dar.

35 Bereinigter Umsatz, d. h. ohne Umsatzanteile des Nonfoodsektors (Nonfood ).
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Tabelle 4:  Verkaufsflaichen- und Umsatzverteilung im Einzugsgebiet nach Lagen

Standortlage Verkaufsfliche Umsatz3®
inm? in % in Mio. € in %

B-Zentrum Leipziger Stral3e 1.140 5 51 8
B-Zentrum Wolfen-Nord 3.880 18 13,9 21
C-Zentrum DamaschkestraRe 770 4 3,6

NVL Krondorfer Stralle 780 4 2,3

NVL Steinfurther StralRe 680 3 2,0 3
gt g weow
E:(rlzzc'e\:lfzjalrggsgsrirganzungsstandort 3.690 18 11,8 18
Raguhn-JeRnitz 2.890 14 9,1 14
Sonstige Lagen 2.370 11 7,5 11
Summe 20.980 100 66,7 100

GMA 2017 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen méglich)

Zusammenfassend ist eine hohe Wettbewerbsintensitat feststellbar. Dies wird anhand der sog.
Ausstattungskennziffer (m? VK / 1.000 EW) deutlich, die im Einzugsgebiet mit rd. 700 m? VK /
1.000 EW, v. a. auch vor dem Hintergrund riicklaufiger Bevolkerungs- und damit auch Kaufkraft-
potenziale sowie dem unterdurchschnittlichen Kaufkraftniveau als Gberdurchschnittlich zu be-
werten ist. Bezogen auf den Anteil des Stadtgebietes von Bitterfeld-Wolfen am Einzugsgebiet
liegt die Kennziffer sogar bei rd. 790 m? VK / 1.000 EW.

Bereinigter Umsatz, d. h. ohne Umsatzanteile des Nonfoodsektors (Nonfood ).

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

30



GMAZX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Auswirkungsanalyse Bebauungsplanverfahren ,Einkauf am Krondorfer Kreisel“ in Wolfen

Legende

Karte 5: Angebotssituation im Untersuchungsraum
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Im Fokus moglicher stadtebaulicher Auswirkungen stehen die zentralen Versorgungsbereiche,

die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept 2009 definiert wurden. Daher werden die im Einzugs-

gebiet liegenden Zentren im Folgenden nochmals bewertet:

Ortsteilzentrum (B-Zentrum) Wolfen-Nord:

y 4

Der zentrale Versorgungsbereich B-Zentrum Wolfen-Nord befindet sich in zentraler
Wohngebietslage des lGiberwiegend durch verdichtete Wohngebieten in Platten- bzw.
Blockbauweise gepragten Wohngebietes. Der Standortbereich umfasst die gewerblich
genutzten Immobilien mit zugehdérigen Parkplatz beidseitig der Dessauer Allee nérd-

lich der StrafRe der Chemiearbeiter.

Im Ostlichen Bereich befindet sich eine Fachmarktimmobilie, die derzeit den Super-
markt Edeka Schaaf, einen Rossmann-Drogeriemarkt sowie den Bekleidungsanbieter
Takko und den Leerstand Aldi (verlagert) umfasst. Auch eine Apotheke sowie eine Ba-

ckerei sind vorhanden.

Westlich angrenzend befindet sich ein Neubau des Lebensmitteldiscounters Aldi, wel-
cher aus der Fachmarktimmobilie am Standort verlagert hat. Die nérdlich angrenzende

Flache wird u. a. durch einen Wochenmarkt genutzt.

Westlich der Dessauer Allee befinden sich mehrere kleinere Gebaudekomplexe, die
zahlreiche Einzelhandelsbetriebe aller Branchen (u. a. Uhrmacher / Juwelier, Optiker,
Lebensmittelhandwerker, Obst, Gemiise, Buchladen) sowie Dienstleistungsanbieter

(u. a. Friseur, Kosmetik) sowie Arztpraxen und Bironutzungen umfasst.

Nach Norden in Richtung Fritz-Weineck-StralRe schlieRt der Lebensmittelmarkt Penny
samt Parkplatzareal die Standortlage des zentralen Versorgungsbereiches ab. Ange-
bunden ist das Zentrum durch die zentrale Bushaltestelle Wolfen-Nord, Dessauer Al-

lee, die von mehreren Stadtbuslinien angefahren wird.

Mit insgesamt drei Lebensmittelmarkten, einem Drogeriemarkt sowie zahlreichen
kleinteiligen Betrieben unterschiedlicher Branchen und dem ergdanzenden Komple-
mentarbesatz, ist von einem leistungsfahigen und ausstrahlungskraftigen Zentrum
auszugehen. Durch die zentrale Lage inmitten des Wohngebietes fungiert der Standort

als bedeutender Nahversorger fiir Wolfen-Nord.

Ortsteilzentrum (B-Zentrum) Wolfen — Leipziger StraBe

y 4

Das als B-Zentrum ausgewiesene Ortsteilzentrum umfasst den Gebadudebesatz beid-
seitig der Nord-Slid-Achse Leipziger StralRe im Abschnitt zwischen Thalheimer StraRe /
WaldstraBe im Norden und Rudi-Arndt-StraRe / StraRe der DSF im Stiden sowie die

ostliche Bahnhofstrafle.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

32



Auswirkungsanalyse Bebauungsplanverfahren ,,Einkauf am Krondorfer Kreisel“ in Wolfen

Einziger Magnetbetrieb ist der Lidl Lebensmitteldiscounter im Bereich KirchstraRe /
Robert-Koch-StraRe. Hier sind auch der Bekleidungsanbieter Kik sowie eine Fleischerei
ansassig. Der Ubrige stralenbegleitende Geschéaftsbesatz der Leipziger StraRe ist dage-
gen kleinteilig gepragt. Einzelhandelsseitig sind hier zahlreiche Anbieter aller Branchen
ansdassig, u. a. Euronics, Foto, Lebensmittelhandwerk, Blumen, Bekleidung (Ernstings

family).

Zahlreiche Dienstleistungsanbieter (u. a. Nagelstudio, Friseur, Physiotherapie) ergan-
zen den Besatz. Auch Arzte und Gastronomiebetriebe sind vorhanden. Dagegen sind
in nordlichen und stidlichen Randbereichen vermehrt ausgediinnte Einzelhandelsbe-
satze bzw. auch Leerstdnde festzuhalten. Insgesamt erfillt das B-Zentrum nur einge-
schrankt seine Stadtteil- bzw. Quartiersversorgungsfunktion. V. a. im Dienstleistungs-

bereich liegen die Starken.

Problematisch stellt sich der langgestreckte Geschaftsbereich dar, der einige Liicken
im Geschéaftsbesatz aufweist. Als wesentlicher Ankerpunkt ist der Lidl Lebensmitteldis-
counter auszuweisen, der fir weite Bereiche von Wolfen Nahversorgungsfunktionen
Gbernehmen kann. Flr diesen Markt ist aber von einer stabilen wirtschaftlichen Situa-

tion auszugehen.

Nahversorgungszentrum (C-Zentrum) Damaschkestralle

' 4

Der ausgewiesene zentrale Versorgungsbereich umfasst im Wesentlichen die Gewer-
beimmobilie des Aldi Lebensmitteldiscounters im Kreuzungsbereich der Damasch-
kestraBe und AndresenstraBe. Darliber hinaus ist auch die nordwestlich liegende, der-
zeit leerstehende (ehemals Getrankemarkt) Immobilie sowie das gemeinsam genutzte

Parkplatzareal innerhalb der Abgrenzung gelegen.

Innerhalb des Standortbereiches ist neben Aldi lediglich eine Backerei im Vorraum po-
sitioniert. Weitere Ladeneinheiten stehen leer. Der Ostliche Gebaudefliigel wird durch
eine Spielhalle genutzt. Im Obergeschoss ist eine Einrichtung fiir Zahnmedizin vorhan-
den. Das Standortumfeld wird lediglich nach Osten durch Wohnnutzungen gepragt.
Westlich und stidlich liegen gewerbliche Nutzungen. Die stidlich im Umfeld des Pusch-
kinplatzes gelegenen Dienstleistungs- und stadtischen Einrichtungen zdhlen nicht

mehr zum abgegrenzten Bereich.

Aufgrund der aktuellen Ausstattung kann der Standort faktisch nicht mehr als Nahver-
sorgungszentrum eingestuft werden. Mit lediglich zwei Anbietern im Bereich Lebens-
mittel werden die Ausstattungskriterien flir ein Nahversorgungszentrum nicht erfullt.
Hier ist auf die immobilienseitigen Defizite sowie die eingeschrankte Zufahrt von der
DamaschkestraRe hinzuweisen. Mit Blick auf die bereits im Einzelhandels- und Zen-

trenkonzept 2009 festgestellten Defizite konnte sich die Situation nicht verbessern.
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Y 4 Insgesamt bedarf das Zentrum einer grundlegenden Revitalisierung und ist daher ak-
tuell allenfalls als Nahversorgungsstandort mit Wohngebietsversorgung fiir Teile des

Ortsteils Wolfen auszuweisen.

2. Angebotssituation auBerhalb des Einzugsgebiets

AuRerhalb des Einzugsgebietes sind insbesondere die Angebotsstrukturen in den sidlichen Orts-
teilen von Bitterfeld-Wolfen zu beachten. Hier sind folgende strukturpragende Anbieter hinzu-

weisen:

Y 4 Kaufland, SB-Warenhaus, BismarckstraBe, ca. 6.130 m? VK; Lage im Einzelhandelser-

gdnzungsstandort Bismarckstralie

Y 4 real, SB-Warenhaus, AnhaltstraRe, ca. 5.800 m? VK; Lage im Einzelhandelserganzungs-
standort EKZ AnhaltstraRe

Y 4 Rewe, Supermarkt, Brehnaer StraRe, ca. 1.560 m? VK; Lage im Einzelhandelsergin-

zungsstandort BITZ

Y 4 Netto, Lebensmitteldiscounter, Auenstrale, ca. 940 m? VK; Lage in Nahversorgungs-

lage Auenstrale
Y 4 Penny, Lebensmitteldiscounter, Wittenberger StraRe, ca. 820 m? VK; Streulage
Netto, Lebensmitteldiscounter, Bernsteinring, ca. 810 m? VK; Streulage

Aldi, Lebensmitteldiscounter, MihlstraBe, derzeit Umbau; Lage im A-Zentrum Innen-
stadt

Y 4 Aldi, Lebensmitteldiscounter, Brehnaer StraRe, ca. 790 m? VK; Lage im Einzelhandels-

erganzungsstandort BITZ

Y 4 Lidl, Lebensmitteldiscounter, FriedensstraRe, ca. 790 m? VK; Lage in Nahversorgungs-

lage Friedensstrale

Y 4 Netto, Lebensmitteldiscounter, Leipziger StraRe, ca. 760 m? VK; Lage in Nahversor-
gungslage Leipziger StralSe

Y 4 Im Bau: Edeka, Supermarkt, Wittenberger StraRe, ca. 1.500 m? VK.

Neben den genannten Anbietern ist in im siidlichen Stadtgebiet von Bitterfeld-Wolfen ebenfalls
ein ausdifferenziertes Angebot im Lebensmittelbereich vorzufinden. Dort sind nahezu flachende-
ckend Lebensmittelstandorte aus allen Betriebstypensegmenten (u. a. Getrankemarkte, Backer,

Fleischer) vorhanden.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

34



Auswirkungsanalyse Bebauungsplanverfahren ,,Einkauf am Krondorfer Kreisel“ in Wolfen

Relevant flr den Planstandort ist v. a. das real SB-Warenhaus (Erganzungsstandort EKZ Anhalt-
straRe), welches — zwischen Bitterfeld und Wolfen gelegen — gesamtstaddtische Versorgungsfunk-
tionen Gbernimmt und mit seinem Einzugsgebiet auch den Ortsteil Stadt Wolfen abdeckt. Dieser
Standort verfiigt Gber rd. 5.800 m? aktive VK und erzielt einen Umsatz von etwa 19 Mio. €, davon
entfallen etwa 13,4 Mio. € auf Food- und Nonfood |-Sortimente.?” Zzgl. der am Standort vorhan-
denen weiteren Lebensmittelanbieter mit rd. 410 m? VK erzielt die Lage einen Umsatz von rd.

14,3 Mio. €.

3. Bewertung der bestehenden GroRen Supermarkte und SB-Warenhauser

Aufgrund der geplanten GroRenordnung des GroRen Supermarktes von bis zu 3.500 m? VK tritt
dieser primar in einen Wettbewerb zu den bestehenden Grol¥flachen des Lebensmitteleinzelhan-
dels (= Systemwettbewerber) in Bitterfeld-Wolfen. Daher werden die GroRen Supermarkte und
SB-Warenhauser abschlieRend gesondert hinsichtlich ihrer Wettbewerbs- und Zukunftsfahigkeit

bewertet.
E-Center Muldepark Bobbau

Y 4 Der Muldepark liegt nérdlich von Wolfen-Nord im Ortsteil Bobbau und stellt einen pe-
ripheren Standort nordlich des Siedlungsgebietes dar. Das Einkaufszentrum liegt west-
lich der BundesstraRe B 184 (Wolfen-Dessau) und besteht im Wesentlichen aus drei

Gewerbekomplexen.

Y 4 Zentral liegt der GrulRe Supermarkt E-Center, welcher vorgelagert eine innenliegende
Mall aufweist. Hier sind u. a. AWG Mode, MacGeiz, Z & Co. ansissig. Ostlich davon liegt
der Mobelanbieter Mobel Boss und Media Max. Nach Westen schliefSt das gemein-
same Parkplatzareal durch toom-Baumarkt ab. Mehrere kleinteilige Anbieter im Be-

reich Nahversorgung erganzen das Einkaufszentrum.

Y 4 Das Einzugsgebiet des Muldeparks umfasst neben Bobbau und Wolfen-Nord die nérd-
lichen Umlandgemeinden in Richtung Dessau, u. a. Raguhn-JeRnitz (Anhalt). Insgesamt
besitzt der Standort eine hohe Ausstrahlungskraft und ist durch seinen Anbieter bzw.
Sortimentsmix als markt- und leistungsfahig einzustufen. Mit rd. 3.600 m? VK (inkl. Ge-

trankemarkt) ist das E-Center noch als marktfahig einzustufen.

Y 4 Allerdings zeigen sich v. a. im AulRenbereich auch Mangel, die einen Sanierungsbedarf

offenlegen.

37 Nach Informationen der Stadt Bitterfeld-Wolfen ist planungsrechtlich aber eine Verkaufsflache von insge-

samt 10.000 m? gesichert, hiervon 6.300 m? fiir real und 1.000 m? fiir einen Getrdnkemarkt.
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Foto 9: E-Center, AuBenansicht Foto 10: E-Center, Innenansicht

GMA-Aufnahmen 2017

Kaufland, Wittener StraRe, Wolfen-Nord

J Das Kaufland (GroRer Supermarkt) liegt im 6stlichsten Wohngebiet des durch indust-
riellen Plattenbau gepragten Wohnstandortes. Das Standortumfeld ist stark durch
Riickbau gekennzeichnet, sodass auch im Hinblick auf die demographische Entwick-

lung ein arrondierendes Kaufkraftpotenzial festzuhalten ist.

Y 4 Das Kaufland-Center verfligt neben dem GroRen Supermarkt auch tGber Fachmarkte
(u. a. Kik-Textil, Maiers Schuhe) sowie mehrere Nahversorgungsanbieter im Vorkas-
senbereich bzw. der innenliegenden Mall. Neben einem 6stlich ebenerdig vorgelager-

ten Parkplatz bestehen weitere Parkpldtze auf dem Dach.

Y 4 Im Hinblick auf die Immobilie ist ein deutlicher Sanierungsstau festzuhalten, sodass
trotz des mittlerweile erfolgten ,Facelift” die Attraktivitat des Groflen Supermarktes
nicht mehr heutigen Kundenanforderungen entspricht. Mit Blick auf den Versorgungs-
bereich umfasst dieser neben gewissen Nahversorgungsfunktionen v. a. die Versor-

gung des gesamten Bereiches von Wolfen-Nord.

7 Insgesamt ist der Standort als nicht mehr geeignet fiir einen GroRen Supermarkt ein-
zustufen, da die Erreichbarkeit lediglich Gber WohngebietsstraRen erfolgt. Im Sinne

einer Nahversorgung fungiert der benachbarte Netto-Markt als Quartiersversorger.

Y 4 Insofern ist die bereits beabsichtigte Verlagerung des Standortes nachvollziehbar.

Foto 11: Kaufland, Parkdeck Foto 12: Kaufland, AuRenansicht

GMA-Aufnahmen 2017
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Einkaufszentrum Anhaltstral3e / real-Center, Bitterfeld

Y 4 Der Erganzungsstandort befindet sich zwischen den Ortsteilen Greppin und dem siid-
lich liegenden Kernort Bitterfeld an der AnhaltstralRe. Das als Fachmarktzentrum zu
charakterisierende Einkaufszentrum befindet sich am Nordrand der Siedlungsbebau-
ung der , Anhaltsiedlung”. Der nordliche Gebdudekomplex wird durch das SB-Waren-

haus real inkl. kleinerer Anbieter und Sonderpostenmarkt gepragt.

Y 4 Die ehemalige Praktiker-Immobilie steht als groR3flachiger Leerstand angegliedert da-

neben.

Y 4 Sudlich liegt eine Fachmarktimmobilie, die derzeit durch die Fachmarkte Takko, Siemes
Schuhcenter, Frick Bodenteppiche, Danisches Bettenlager, Fressnapf und ein Getran-

kemarkt belegt wird.

Y 4 Insgesamt ist der Standort als flichenmaRig bedeutender Fachmarktstandort mit Ver-

sorgungsfunktion fir das gesamte Stadtgebiet auszuweisen.

Y 4 Die Standortlage weist allerdings Defizite im Hinblick auf die Erreichbarkeit auf. Als sa-
nierungsbedirftig ist die real-Immobilie inkl. des Praktiker-Baumarktes einzustufen,
die als kaum mehr marktfahig einzustufen ist. Der Leerstand von Praktiker kann als
Indiz flir die eingeschrankte Gesamtattraktivitat des Standortbereiches gewertet wer-

den.
Foto 13: real, AuRenansicht

T

GMA-Aufnahme 2017

Kaufland SB-Warenhaus, Bismarckstraf3e, Bitterfeld

Y 4 Der gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept als Erganzungsstandort ausgewiesene
Standort des Ankermieters Kaufland umfasst im Wesentlichen das ehemalige Indust-
riegebdaude im Kreuzungsbereich Bismarckstralle und WiesenstralRe. Hier ist auf zwei
Ebenen das rd. 6.130 m2 VK groRe SB-Warenhaus inkl. einiger Vorkassenbetriebe an-

sassig.

Y 4 Sudlich liegt in der Rohrenstralle ein Baumarkt, welcher funktional nur einen einge-

schrankten Zusammenhang aufweist.
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Y 4 Neben der Versorgungsfunktion fiir den gesamten Bereich des siidlichen Stadtgebietes
von Bitterfeld tibernimmt der Standort auch Nahversorgungsfunktion fiir die Bitterfel-
der Innenstadt. Durch die verkehrsglinstige Lage an der BundesstraRe B 100 ist die
Erreichbarkeit als gut einzustufen. Dariber hinaus erschliet der Standort auch insbe-

sondere nach Siiden ein Uberortliches Einzugsgebiet.

Y 4 Insgesamt ist trotz der atypischen Kaufland-Immobilie von einer hohen Kundenakzep-
tanz auszugehen, sodass der Standort insgesamt als markt- und leistungsfahig einzu-

stufen ist. Allerdings entspricht die Immobilie nicht mehr uneingeschrankt modernen

Branchenstandards.
Foto 14: Kaufland, AuBenansicht Bis-
marckstraRe

GMA-Aufnahme 2017

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die vier GroRflichen des Lebensmitteleinzelhandels
in Bitterfeld-Wolfen, die alle Anfang bis Mitte der 1990er Jahre er6ffnet wurden und damit be-
reits Gber 20 Jahre am Markt sind, mehr oder weniger starke Defizite hinsichtlich ihres Standortes
bzw. hinsichtlich ihres Marktauftritts aufweisen. Besonders augenfallig ist dies beim Kaufland-
Standort an der Wittener StralRe in Wolfen-Nord, der aufgrund des starken Riickbaus und der
damit einhergehenden Bevolkerungsriickgdnge in Wolfen-Nord als nicht mehr wettbewerbsfahig
einzustufen ist. Das real SB-Warenhaus weist ebenfalls keinen modernen Auftritt mehr auf und
diirfte auch hinsichtlich seiner Verkaufsflachendimensionierung nur eine unterdurchschnittliche
wirtschaftliche Auslastung aufweisen. Das E-Center im Muldepark sowie der Kaufland-Standort
in der BismarckstraRe sind nach gutachterlicher Einschatzung hingegen wettbewerbsfahiger als
die beiden zuvor genannten Standorte, weisen aber auch teils immobilienseitig Defizite auf und
bedirfen — um den aktuellen Kundenanforderungen bzw. den modernen Branchenstandards
entsprechen zu kénnen — einer Attraktivierung. Aus gutachterlicher Sicht diirfte sich in der Zu-
kunft die wirtschaftliche Situation fiir diese GroRflachen auch aufgrund des weiter prognostizier-

ten Bevolkerungsriickgangs zunehmend schwieriger gestalten.

AbschlieBend ist darauf hinzuweisen, dass alle zuvor bewerteten Wettbewerber an nicht oder

nur geringfligig integrierten Standorten angesiedelt sind.
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V. Beurteilung moéglicher Auswirkungen

1. Umsatzprognose fiir den verlagerten GroRen Supermarkt

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des verlagerten GrofSen Supermarktes
wird das Marktanteilkonzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und
anerkannte Modell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes
anhand der erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.>®
Somit beschreibt das Modell, in welchem AusmalB der geplante bzw. verlagerte GroRe Super-
markt in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraftvolumens im projektrelevanten Sorti-

mentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung lasst sich anhand des Markt-
anteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des verlagerten GroRen Supermark-
tes ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugs-
gebiets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des verlagerten Marktes. Hingegen lasst
das Marktanteilkonzept keine direkten Riickschliisse auf die durch den verlagerten GroRen Su-
permarkt ausgeldsten Umsatzumverteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft
dariliber, wo die durch den geplanten Markt generierten Umsétze bisher gebunden sind und wie
sich diese nach dessen Markteintritt neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumvertei-
lungen fir den geplanten bzw. verlagerten GroRen Supermarkt wird in Kapitel V., 2. ausfiihrlich

behandelt.

Der Modellrechnung liegt die Annahme zugrunde, dass der in Wolfen vorhandene GrolRe Super-
markt E-Center an den Planstandort verlagert wird. Hierbei ist davon auszugehen, dass ein er-
heblicher Teil des Bestandsumsatzes, der bisher am Standort Muldepark (E-Center) gebunden
wird, zum neuen Standort an der Krondorfer Stral3e ,,mitgenommen” wird und daher in Wolfen-

Nord, Bobbau und Steinfurth nicht umverteilungsrelevant ware.

Folgende Umsatzprognose lasst sich vor diesem Hintergrund fir den geplanten bzw. verlagerten

GroRen Supermarkt mit rd. 3.500 m? VK anhand des Marktanteilkonzeptes ermitteln:*°

38 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen
am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktseg-
ment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

39 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
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Tabelle 5: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (GrofRer Supermarkt mit
3.500 m? VK)

Zonen Kaufkraft Markt- Umsatz Umsatz Umsatz Umsatz-
F/NFI* anteil F/NFI NF 11** gesamt herkunft
inMio.€ F/NFIlin% inMio.€ in Mio. €* in Mio. € in%

Zone | 27,3 25-30 7,5 0,9 8,3 59
Zone ll 18,8 20 3,7-3,8 0,4 4,1-4,2 29-30
Zone lll 15,4 5-10 1,1-1,2 0,1 1,2-13 9
Einzugsgebiet 61,5 20 12,4 1,4 13,8 97 -98
Streuumsatze 0,3 <0,1 0,3-0,4 2-3
Insgesamt 12,7 1,4-15 14,1-14,2 100

Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich (Nonfood I1) wird mit durchschnittlich 10 % angesetzt. Hinsichtlich der
Kundenherkunft wurde von mit dem Food- und Nonfood I-Bereich vergleichbaren Werten ausgegangen.

* F = Food, NF | = Nonfood |
** NF Il = Nonfood I
GMA-Berechnungen 2017 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen maglich)

Fir den verlagerten GroRen Supermarkt errechnet sich eine Gesamtumsatzleistung von ca. 14,1
— 14,2 Mio. €. Hiervon entfallen ca. 12,7 Mio. € auf den Food- und Nonfood I-Bereich und ca. 1,4
—1,5 Mio. € auf den Nonfood II-Bereich. Da die Nutzungsstruktur in der Konzessionarszone noch
nicht feststeht, wird furr die angenommene Verkaufsfliche von rd. 150 m? pauschal ein Umsatz
von ca. 0,6 — 0,7 Mio. € angesetzt, der Ublicherweise primar auf Food-Sortimente entfallen diirfte
(Backer, Fleischer, Spezialanbieter). Der Umsatz im Food- und Nonfood-I-Bereich belduft sich so-
mit insgesamt auf 13,3 — 13,4 Mio. €.

Insgesamt ergibt sich ein Gesamtmarktanteil von rd. 20 %. Die hieraus abgeleitete Flachenpro-
duktivitat fiir den verlagerten GroRen Supermarkt betrdgt max. 4.060 € / m? VK. Sie liegt damit
leicht unter dem Durchschnitt fir GroRRe Supermarkte bzw. der Vertriebsschiene E-Center. Den-

noch wird insgesamt eine wirtschaftliche Auslastung des Standortes zu erwarten sein.

2. Prognose und Bewertung von Umsatzumverteilungen
2.1. Methodik

Zur Ermittlung der durch den verlagerten GroBen Supermarkt ausgelosten Umsatzumverteilun-
gen bzw. Wettbewerbswirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prin-

zip des Gravitationsmodells basiert.

Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien ergédnzt und

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

GMASX
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2.2,

die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-

grofle bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen

Standorten ergibt.

Umsatzumverteilungen — wettbewerbliche Auswirkungen

Flr die Bewertung der Ansiedlung am bzw. Verlagerung des E-Centers zum Standort Krondorfer

Stralle werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende Annahmen ge-

troffen:

y 4

Grundsatzlich wird angenommen, dass der Standort des E-Centers im Muldepark an
den Planstandort verlagert wird. In diesem Fall wird unter der Pramisse, dass der Alt-
standort nicht mehr mit einem Lebensmittelmarkt belegt wird,*° der Umsatz zu ei-
nem groflen Teil an den Standort Krondorfer Stralle mitverlagert. Das E-Center im
Muldepark rekrutiert derzeit seine Kunden aus Wolfen-Nord bzw. auch aus dem wei-

teren nordlichen Umland

. S. eines Worst-Case-Szenarios wird u. a. aufgrund der integrierten Lage des Planstan-
dortes sowie der bereits heute intensiven Wettbewerbssituation im Stadtgebiet aus-
geschlossen, dass es zu verminderten Kaufkraftabfllissen bzw. zu einer Erhéhung der
Kaufkraftbindung im Stadtgebiet bei Realisierung der Planung kommt. Insofern wurde

hier kein umverteilungsmindernder Faktor angesetzt.

Es wird — wie bereits zuvor erwahnt — unterstellt, dass im Falle einer Verlagerung der
LAltstandort” Muldepark nicht mehr von einem Lebensmittelmarkt belegt wird. Fir
diese Pramisse spricht, dass zum einen die Wettbewerbssituation bereits heute als in-
tensiv zu bewerten ist und zum anderen insbesondere in Wolfen-Nord auch perspek-
tivisch mit Bevolkerungsriickgangen und damit einem Riickgang des Kaufkraftpotenzi-
als zu rechnen ist. Eine wirtschaftliche Perspektive fiir drei GroRe Supermarkte in Wol-

fen ist somit mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht gegeben.

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch die Planung zu er-

warten:

40

Im Laufe des Verfahrens sollte sichergestellt werden, dass im Muldepark kein vergleichbarer Markt mehr
angesiedelt werden kann. Vor diesem Hintergrund ware darauf hinzuweisen, dass der Standort nach In-
formationen der Stadt Bitterfeld-Wolfen im AuRenbereich liegt.
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Tabelle 6:  Umsatzumverteilungen (Food und Nonfood 1)

Umsatzumverteilungen nach Lagen Umverteilung  Umsatz Bestand Umverteilung
B g in Mio. € in Mio. € anteilig in %
Zonen | und Il des Einzugsgebiets
B-Zentrum Wolfen, Leipziger StraRe 0,4 51 8

B-Zentrum Wolfen-Nord - - -

C-Zentrum DamaschkestralRe 0,2 3,6 5-6
NVL Krondorfer StraRRe 0,2 2,3 8-9
NVL Steinfurther StralRe 0,1 2,0

Ergdnzungsstandort Wittener StraRRe - - -

Ergdnzungsstandort Muldepark - - -

Sonstige Lagen 0,5 7,6 6-7

Insgesamt Zonen lund Il 1,4 20,6 7

Zone lll des Einzugsgebiets

Raguhn-JeRnitz 0,6 9,1 6-7
auBerhalb des Einzugsgebietes (real)* 13-1,4 14,3 9-10
Insgesamt 33-3,4 44,0 7-8
Verlagerter Umsatz E-Center 10,0 --- ---

* Inkl. weiterer Betriebe im EKZ AnhaltstralRe

--- Ausweisung nicht sinnvoll

Quelle: GMA-Berechnungen 2017 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

2.3. Versorgungsstrukturelle und stidtebauliche Auswirkungen

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu den moglichen Umsatzumverteilungen (wettbe-
werbliche Auswirkungen) konnen folgende versorgungsstrukturelle bzw. stadtebauliche Auswir-

kungen bei Umsetzung der Planung am Standort Krondorfer StraRe erwartet werden:

Y 4 Im Rahmen der Verlagerung wirde der grof3te Teil des E-Centers vom Standort Mulde-
park an den Planstandort ebenfalls mit verlagert werden. Dennoch wiirde ein Teil des
Umsatzes auch gegeniliber den Wettbewerbern im Einzugsgebiet sowie dem real SB-
Warenhaus (inkl. weiterer Betriebe am Ergdnzungsstandort AnhaltstraRe), welches
maRgeblich auch den Ortsteil Wolfen abdeckt, umverteilt werden. Im Durchschnitt
liegt die Umsatzumverteilungsquote in Zone | und Il (Bitterfeld-Wolfen) bei ca. 7 %.
Damit wird der Anhaltswert (10 %), ab dem versorgungsstrukturelle und stadtebauli-

che Auswirkungen zu erwarten sind insgesamt nicht Gberschritten.

Y 4 Insbesondere ist hervorzuheben, dass es in Wolfen-Nord sogar zu beachtlichen Entlas-

tungseffekten der dort vorhandenen Betriebe kommen wird, da ein groRer Teil der
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hier unmittelbar wirksam werdenden Verkaufsfliche (E-Center Muldepark) im Zuge
der Verlagerung vom Markt genommen werden wiirde. So ist zu erwarten, dass die
Betriebe im B-Zentrum Wolfen-Nord sowie der Erganzungsstandort Wittener Strafle

hiervon auch profitieren kénnten.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass bei der Verlagerung des E-Centers keine Beein-
trachtigung anderer zentraler Versorgungsbereiche bzw. deren Entwicklung sowie der

wohnortnahen Versorgung in Wolfen-Nord zu erwarten ist.

Y 4 Fir die Gbrigen Teile des Einzugsgebietes ist aber unter stadtebaulichen und versor-
gungsstrukturellen Aspekten eine differenzierte Betrachtung notwendig. Die hochsten
relativen Umverteilungen werden gegentiber den dem B-Zentrum Wolfen zu erwarten
sein. Allerdings ist der hier vorhandene Magnetbetrieb Lidl wettbewerbsfahig aufge-
stellt, so dass die Umsatzverluste verkraftbar sind und das Zentrum damit in seiner

Funktion bzw. Entwicklung nicht beeintrachtigt werden wiirde.

Y 4 Hingegen wird im bereits vorgeschadigten C-Zentrum DamaschkestraBe mit hoher
Wahrscheinlichkeit davon auszugehen sein, dass dieser bisher als zentraler Versor-
gungsbereich im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Bitterfeld-Wolfen dar-
gestellte Standort bereits bei einer Umverteilung von unter 10 % gefahrdet wird. Den-
noch kdnnen nach gutachterlicher Einschatzung hieraus keine stadtebaulichen oder
versorgungsstrukturellen Beeintrachtigungen abgeleitet werden. Zum einen erfiillt der
Standort nicht mehr die Anforderungen an einen zentralen Versorgungsbereich, zum
anderen wiirden sich im westlichen Bereich des statistischen Gebietes Altstadt sowie
in Krondorf, Wolfen-West und dem Musikerviertel mit der Ansiedlung eines Vollsorti-
menters sowohl quantitativ als auch qualitativ verbesserte Versorgungsstrukturen bie-
ten. Unter diesem Aspekt ist auch die vergleichsweise hohe Umverteilung des nahege-
legenen Netto-Marktes an der Krondorfer Strafle nicht problematisch zu bewerten.
Vielmehr dirfte dieser Markt durch Kundenzufiihrungseffekte und eine Frequenzstei-
gerung im Bereich Krondorfer StraRe sogar von der Ansiedlung eines Vollsortimenters

profitieren.

Y 4 Gegenliiber den Wettbewerbern bzw. den Versorgungslagen in der Stadt Raguhn-JeR-
nitz (Zone Ill) liegen die zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte auf einem un-
problematischen Niveau. Eine Beeintrachtigung der Versorgung der Bevolkerung im
Stadtgebiet von Raguhn-JeRnitz kann ausgeschlossen werden. Stadtebauliche Auswir-
kungen durch SchlieRungen und Funktionsverluste von Nahversorgungsstandorten

sind nicht zu erwarten.

Y 4 Bedeutende Umsatzumverteilungseffekte sind ferner auch gegeniliber dem Standort
real an der Anhaltstralle als weiterem Systemwettbewerber zu erwarten. Bei einem

Umsatzverlust von etwa 1,3 — 1,4 Mio. € ist hier mittelfristig nicht auszuschlieSen, dass
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der Standort aufgegeben werden kdnnte. Gleichwohl waren hieraus keine nennens-
werten versorgungsstrukturellen und stadtebaulichen Auswirkungen abzuleiten. Zum
einen handelt es sich um einen Standort in Scharnierlage, der tiberwiegend autokun-
denorientiert ist, und zum anderen wiirden im Ortsteil Wolfen durch den verlagerten
GrolRen Supermarkt an einem integrierten Standort die Auswirkungen kompensiert.
Fiir den sidlich gelegenen Ortsteil Stadt Bitterfeld entstiinden ebenfalls entlastende
Effekte, da sich die Entwicklungsspielrdume fir das hier vorhandene Kaufland erwei-

tern wiirden.

Y 4 AbschlieRend sei noch darauf hingewiesen, dass auch im sehr begrenzten Umfang eine
Umsatzumverteilung im Nonfood-lI-Bereich ausgelost wird. Ebenfalls unter der Pra-
misse, dass der groRte Teil des Bestandsumsatz des E-Centers vom Muldepark mit ver-
lagert wird, ist lediglich ein Betrag von etwa 0,1 Mio. € umverteilungsrelevant. Wird
dieser Wert gegeniiber den Nonfood-lI-Umsatzen allein der Lebensmittelméarkte um-
verteilt, liegt die Quote bei unter 2 %, so dass hier spiirbare Effekte —auch im Einzelfall
— ausgeschlossen werden kdnnen, zumal wiederum der Gesamtbetrag sich auf meh-

rere Teilsortimente aufteilt.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass es zu einer Neuordnung der Versorgungsstrukturen
im nordlichen Teil von Wolfen kommen wiirde. Perspektivisch fihrt die die Verlagerung des E-
Centers zu einer Entlastung der Wettbewerbssituation im nérdlichen Bereich des Ortsteils Wol-
fen sowie in Bobbau. Dies kann insbesondere fiir Wolfen-Nord als positiver Effekt gewertet wer-
den, da auch hier weiter mit erheblichen Bevélkerungsriickgangen gerechnet wird und insbeson-
dere der Kaufland-Standort seine Bedeutung als wohnortnaher Versorger bereits heute weitge-

hend eingebfit hat.

Ebenfalls in Frage zu stellen ist unter den gegebenen Rahmenbedingungen, ob das real-SB-Wa-
renhaus mittelfristig am Markt bestehen kann. Im Falle einer nicht vollig auszuschlieBenden Auf-
gabe des Standortes ginge damit aber keine Beeintrachtigung der Entwicklung eines zentralen
Versorgungsbereiches oder der wohnortnahen Versorgung einher, da es sich bei diesem Standort

ebenfalls um einen stadtebaulich nicht-integrierten Standort handelt.

Im Gegenzug wird im Bereich Krondorf, Musikerviertel, Wolfen-West sowie im Bereich der Alt-
stadt eine Verbesserung der Versorgungssituation an einem integrierten Standort zu erwarten
sein. Dies ist insbesondere auch vor dem Hintergrund zu sehen, als dass in diesem Bereich bisher
lediglich Lebensmitteldiscounter vorhanden sind und somit die Ansiedlung eines Vollsortimen-
ters auch eine qualitative Verbesserung der Versorgung der Bevolkerung darstellen wiirde. Ins-
gesamt sind mit der Verlagerung also keine Auswirkungeni. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO verbun-

den.
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Aus gutachterlicher Sicht ware im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentren-
konzeptes der Stadt Bitterfeld-Wolfen fiir den Ortsteil Wolfen zu empfehlen, den Standortbe-
reich Krondorfer StralRe inkl. des Planstandortes von einer Nahversorgungslage zu einem Nah-
versorgungszentrum (C-Zentrum) aufzuwerten. Im Gegenzug erscheint es sinnvoll, das ohnehin
nicht mehr als zentralen Versorgungsbereich zu bewertende C-Zentrum Damaschkestral3e zu ei-
ner Nahversorgungslage abzuwerten. Damit wiirde sich auch auf konzeptioneller Ebene die stad-
tebauliche Absicht der Stadt manifestieren, eine Entzerrung der Versorgungsstrukturen in Wol-
fen abzusichern sowie eine Grundlage fiir die Anderung des Bebauungsplans Nr. 2/2009 ,Erhalt

und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Bitterfeld-Wolfen“ gelegt.
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V1.

Kompatibilitat mit den Zielen der Landesplanung

AbschlieRend ist zu priifen, ob die Planung kompatibel mit den Zielen der Landesplanung in Sach-
sen-Anhalt ist. Maligeblich hierfiir sind die Ziele 46, 47 und 48 des LEP Sachsen-Anhalt 2010:

V'

Dabei ist zunachst zu bewerten, ob die Stadt Bitterfeld-Wolfen unter landes- und regi-
onalplanerischen Kriterien zur Ansiedelung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebs
geeignet ist (Z 46). Da Bitterfeld-Wolfen die zentralortliche Funktion eines Mittelzent-

rums Gbernimmt, wird Ziel 46 erfiillt.

Ziel 47 erfordert, dass die Verkaufsflache und das Warensortiment dem Verflechtungs-
bereich der Standortkommune entsprechen sollen. Das Einzugsgebiet des geplanten
bzw. verlagerten GroRen Supermarktes umfasst im Wesentlichen Teile des Stadtge-
biets von Bitterfeld-Wolfen. Darliber hinaus liegt die Stadt Raguhn-JeRRnitz teilweise
ebenfalls im Einzugsgebiet. Rd. 88 — 89 % des Umsatzes werden aus dem Stadtgebiet
generiert. Lediglich max. 2 — 3 % des Umsatzvolumens flieBen in Form von Streuum-
satzen und ca. 9 % aus Raguhn-JeRnitz an den Standort zu. Die Planung ist dement-

sprechend kongruent mit Ziel 47.

Die Ansiedlung bzw. Verlagerung eines Lebensmittelvollsortimenters soll an einem
stadtebaulich integrierten Standort erfolgen (Z 48). Mit seiner Lage an der Krondorfer
Stralle, umgeben von Wohnbebauung, ist der Standort als integriert zu bezeichnen.
Der verlagerte Grol3e Supermarkt lasst keine schadlichen Auswirkungen auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche sowie die wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung von
Bitterfeld-Wolfen oder dem Umland erwarten. Der Verflechtungsbereich des Mittel-
zentrums Bitterfeld-Wolfen wird — wie zuvor dargelegt — nicht Uberschritten. Der
Standort verfiigt ferner tiber eine Anbindung an den OPNV in fuBlaufiger Entfernung
und ist sowohl zu Ful’ als auch mit dem Fahrrad lber ein entsprechendes Wegenetz

gut zu erreichen. Ziel 48 wird daher erfiillt.
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VIIl. Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung der Planung

Grundlagen

Planvorhaben /
Planstandort

Rechtsrahmen und
Untersuchung

Standortrahmenbe-
dingungen Echter-
dingen

Einzugsgebiet und
Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Standort im westlichen Siedlungsgebiet des Ortsteils Wolfen (statisti-
sches Gebiet Krondorf), stadtebaulich integrierte Lage, Wohngebiete im
ndheren und weiteren Standortumfeld; Nahlage zum zur Nahversor-
gungslage Krondorfer Stralle

Ansiedlung eines GroRen Supermarktes mit ca. 3.500 m? VK zzgl. Kon-
zessiondre mit 250 m? durch Verlagerung des E-Centers vom Muldepark
mit derzeit ca. 3.600 m? VK

Im Standortumfeld weitere Einzelhandelsbetriebe mit Nahversorgungs-
bedeutung (Netto)

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Makrostandort: Mittelzentrum Bitterfeld-Wolfen mit ca. 40.480 Einwoh-
nern

Einzelhandelsstrukturen: hierarchisches System zentraler Versorgungs-
bereiche (A-C), dariber hinaus Nahversorgungslagen

Einzelhandelsergdnzungsstandorte mit groRflachigen Einzelhandelsag-
glomerationen im Stadtgebiet vorhanden (u. a. EKZ AnhaltstralRe, BITZ,
Muldepark)

einzelne weitere Betriebe in Streulagen

dreizonales Einzugsgebiet
Zone |: Teil des Ortsteils Wolfen sowie Ortsteile Thalheim und Reuden

Zone ll: Teile des Ortsteils Wolfen sowie Ortsteile Greppin, Rédgen,
Zschepkau und Bobbau

Zone llI: Stadt Raguhn-JeRnitz, Ortsteile Raguhn, JeRnitz und AltjeRnitz
Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 30.090 Personen
Kaufkraftpotenzial im Food- und Nonfood I-Bereich im Einzugsgebiet:

ca. 61,5 Mio. €

Gesamtumsatzleistung bei ca. 3.500 m? VK: Rd. 14,1 — 14,2 Mio. €,
davon ca. 12,7 Mio. € Food / Nonfood | und ca. 1,4 — 1,5 Mio. € Non-
food; Konzessionére: ca. 0,6, - 0,7 Mio. € Food / Nonfood | (pauschal)
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Umsatzumvertei-
lungseffekte

Stadtebauliche und
versorgungsstruk-
turelle Bewertung

Umverteilung in %

Zonen lund Il

B-Zentrum Wolfen, Leipziger Strale 8
B-Zentrum Wolfen-Nord -
C-Zentrum Damaschkestralle 5-6
NVL Krondorfer StraRe 8-9
NVL Steinfurther Strale 5
Ergdnzungsstandort Wittener StraRe -
Ergdnzungsstandort Muldepark -

Sonstige Lagen 6-7
Insgesamt Zonen | und Il
Zone lll

Raguhn-JeRnitz 6-7

AuRerhalb des Einzugsgebiets (real) 9-10
Insgesamt 7-8

Es wiirde bei der geplanten Verlagerung des E-Centers vom Muldepark zum
Planstandort an der Krondorfer Stralle zu einer Neuordnung der Versor-
gungsstrukturen im nordlichen Bereich von Wolfen kommen. Perspektivisch
flhrt die Verlagerung des E-Centers zu einer Entlastung der Wettbewerbssi-
tuation im nordlichen Bereich des Ortsteils Wolfen sowie in Bobbau. Dies
kann insbesondere fiir Wolfen-Nord als positiver Effekt gewertet werden, da
auch hier weiter mit erheblichen Bevolkerungsriickgangen gerechnet wird
und insbesondere der Kaufland-Standort seine Bedeutung als wohnortnaher
Versorger bereits heute weitgehend eingebiifit hat.

Ebenfalls in Frage zu stellen ist unter den gegebenen Rahmenbedingungen,
ob das real-SB-Warenhaus mittelfristig am Markt bestehen kann. Im Falle ei-
ner nicht vollig auszuschlieBenden Aufgabe des Standortes ginge aber keine
Beeintrachtigung der Entwicklung eines zentralen Versorgungsbereiches o-
der der wohnortnahen Versorgung einher, da es sich bei diesem Standort um
einen stadtebaulich nicht-integrierten Standort handelt.

Im Gegenzug wird im Bereich Krondorf, Musikerviertel, Wolfen-West sowie
im Bereich der Altstadt eine Verbesserung der Versorgungssituation an ei-
nem integrierten Standort zu erwarten sein. Dies ist insbesondere auch vor
dem Hintergrund zu sehen, als dass in diesem Bereich bisher lediglich Le-
bensmitteldiscounter vorhanden sind und somit die Ansiedlung eines Voll-
sortimenters auch eine qualitative Verbesserung der Versorgung der Bevol-
kerung darstellen wiirde. Insgesamt sind aber mit der Planung keine Auswir-
kungeni. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO verbunden.

Raumordnerische Bewertungskriterien

Ziel 46

Ziel 47

Z 46 wird erfillt. Die Stadt Bitterfeld-Wolfen ist unter landes- und regional-
planerischen Kriterien als Mittelzentrum zur Ansiedelung eines grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetriebs geeignet ist.

Z 47 wird eingehalten. Ziel 47 erfordert, dass die Verkaufsflache und das Wa-
rensortiment dem Verflechtungsbereich der Standortkommune entsprechen
sollen. Das Einzugsgebiet des geplanten GrofRen Supermarktes umfasst im
Wesentlichen Teile des Stadtgebiets von Bitterfeld-Wolfen. Darliber hinaus
liegt die Stadt Raguhn-JeRnitz teilweise ebenfalls im Einzugsgebiet. Rd. 88 —
89 % des Umsatzes werden aus dem Stadtgebiet generiert. Lediglich max. 2
— 3 % des Umsatzvolumens flieRen in Form von Streuumsatzen und ca. 9 %
aus Raguhn-JeRnitz an den Standort zu.
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Ziel 48 Z 48 wird eingehalten. Die Ansiedelung eines Lebensmittelvollsortimenters
soll an einem stadtebaulich integrierten Standort erfolgen (Z 48). Mit seiner
Lage an der Krondorfer Stralle, umgeben von Wohnbebauung, ist der Stand-
ort als integriert zu bezeichnen. Der verlagerte GrofRe Supermarkt Iasst keine
schadlichen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche sowie die
wohnortnahe Versorgung der Bevolkerung von Bitterfeld-Wolfen oder dem
Umland erwarten. Der Verflechtungsbereich des Mittelzentrums Bitterfeld-
Wolfen wird — wie zuvor dargelegt — nicht Gberschritten. Der Standort ver-
fligt ferner Giber eine Anbindung an den OPNV in fuRldufiger Entfernung und
ist sowohl zu FuR als auch mit dem Fahrrad Uber ein entsprechendes Wege-
netz gut zu erreichen.

GMA-Zusammenstellung 2017
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Abklirzungen

Art.

Abs.

BNatschG

BHD

FFH-RL

R.L.

SPA

SDB

VS-RL

Artikel
Absatz

Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege vom 29.07.20109 (Bundesnaturschutzgesetz) Bundesge-
setzblatt JG. 2009Teil | Nr. 51, ausgegeben zu Bonn am 06. August 2009

Brusthohendurchmesser an Geholzen, wird verwendet bei der Einschat-

zung des Quartierpotenzials

die Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Marz 1992 zur Erhaltung der
naturlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen
(,FFH-Richtlinie* — ABI. Nr. L 206 S. 7, zuletzt gedndert durch Richtlinie
2006/105/EG vom 20. November 2006 (ABI. Nr. L 363 S. 368)

Rote Liste
europaisches Vogelschutzgebiet
Standarddatenbogen

Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom
30. November 2009 uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Vo-
gelschutzrichtlinie — Abl. EU Nr. L 20 S. 7)
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1 Veranlassung

Es ist die Errichtung eines neuen Verbrauchermarktes in der Stadt Bitterfeld-Wolfen geplant.

Im Zuge der Erstellung des Entwurfes zum Bebauungsplan war das Vorkommen von beson-
ders und streng geschitzten Arten (§7 Abs. 2 Nr. 13, 14 BNatSchG) zu ermitteln bzw. abzu-
schatzen, das Vorhaben hinsichtlich des Eintretens von Zugriffsverboten gemaR § 44
(BNatSchG) artenschutzrechtlich zu bewerten und Ma3nahmen zu Vermeidung, Ausgleich

oder Ersatz zu empfehlen.

2 Lage und Zustand
Das Plangebiet (PG) ist im Norden des Stadtteils Wolfen, Stadt Bitterfeld-Wolfen, gelegen.

Gegenwartig wird die Flache als Garagenkomplex fir PKW-Stellplatze genutzt. Die Garagen

bestehen aus Betonwanden mit einem durch Dachpappe oder Wellplatten aus Faserzement
Uberzogenen Flachdach. Hier sind im Flachgiebelbereich bereits vielfach Schaden im Bau-
werk vorhanden. Weiterhin findet sich eine Kleingartenparzelle im Stden des PG. Im Westen
stellt ein Gehdlzsaum, bestehend aus Baumen und Strduchern, die Abgrenzung zur an-

schlielenden Bebauung mit Wohnhausern dar.

0 25 50 m [t

: '.;5&"’*‘.
[ Plangebiet [ Geholzsaum [ Kleingarten Abbildung 1: Lage des PG im Norden des Stadt-

[ Grinland / Wiese Wege / Garagen teils Wolfen (Grundkarte nach © OpenStreetMap
contributors)
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3 Wirkungen des Vorhabens

Folgende Auswirkungen sind bei Bauvorhaben dieser Art denkbar:

3.1 Baubedingte Wirkungen

Durch die geplante MalRnahme kommt es zu einem temporaren Lebensraumverlust durch
die Inanspruchnahme von Flachen fiir die Baustelleneinrichtung sowie ggf. fir bauliche Hilfs-
konstruktionen. Dabei sind lokale Bodenverdichtungen im kleinflichigen Baustellenbereich
mdglich. Weiterhin sind Stérungseffekte durch Baularm (akustisch) und allgemeine Bautatig-
keiten (visuell) zu erwarten. Bei Verlagerung der Bauausfuhrungszeiten vor Sonnenauf- bzw.
nach Sonnenuntergang kdonnten auRerdem optische Stdérungen infolge einer Baustellenbe-

leuchtung auftreten.

3.2 Anlagebedingte Wirkungen

Durch Flachenbeanspruchungen kommt es zum Verlust bzw. zur Umgestaltung von Habita-
ten lokal auftretender Tier- und Pflanzenarten. Damit kbnnen Zerschneidungseffekte bzw.
Barrierewirkungen zwischen Habitaten und Stérungen funktionaler Beziehungen einherge-

hen.

3.3 Betriebsbedingte Wirkungen
Zu erwarten sind anthropogen bedingte Stéreffekte, wie Licht, Larm, Kfz-Verkehr und Nach-

stellung durch freilaufende Hunden und Hauskatzen.

4 Gesetzliche Grundlagen

Die gesetzlichen Grundlagen der artenschutzrechtlichen Bewertung sind im Bundesnatur-
schutzgesetz (Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege vom 29.07.2010 - BNatSchG) in den §§ 37-47 formuliert. Es setzt die artenschutz-

rechtlichen Richtlinien der Europaischen Union, vor allem die

* Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21.05.1992 zur Erhaltung der natirlichen Le-
bensrdume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie)

* Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom

30.11.2009 Uber die Erhaltung der wildlebenden Vogelarten (Vogelschutzrichtlinie)
in nationales Recht um.

Der besondere Artenschutz wird in den §§ 44 bis 47 des Bundesnaturschutzgesetzes be-
ricksichtigt. Nach § 44 (Umgang mit besonders geschutzten Tierarten) Abs. 1 (Zugriffsver-

bote) ist es verboten:
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1

wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-

men, zu beschadigen oder zu zerstéren (Tétungsverbot),

wild lebenden Tieren der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderzei-
ten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Sto-
rung der Erhaltungszustand der lokale Population einer Art verschlechtert (Stérungs-
verbot),

Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren (Schédigungs-
verbot).

wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu

zerstoéren (Schédigungsverbot Pflanzen).

Als Fortpflanzungs- und Ruhestéatten gelten natirliche und anthropogen entstandene Struk-

turen die in 0. g. Funktion regelmafRig genutzt werden. Nach dem sogenannten ,Stralsund-
Urteil“ (BVerwG vom 21.06.2006) trifft dies auch bei voribergehender Abwesenheit der Tiere

zu, wenn eine erneute Nutzung, beispielsweise im nachsten Jahr (Greifvogelhorste, Fleder-

mausquartiere), zu erwarten ist.

Im § 44 Abs. 5 wird das Eintreten der in Abs. 1 genannten Verbotstatbestdnde fiir nach
BNatSchG § 15 zulassige Eingriffe sowie flir Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1 die

nach Baugesetzbuch zuldssig sind, eingeschrankt:

Sind im Anhang IV a der FFH-RL aufgefilihrte Tierarten, europaische Vogelarten oder
solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 aufge-
fuhrt sind, liegt ein Verstol3 gegen das Verbot des Abs. 1 Nr. 3 und im Hinblick auf
damit verbundene unvermeidbare Beeintrachtigungen wildlebender Tiere auch gegen
das Verbot des Abs. 1 Nr. 1 nicht vor soweit die dkologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen

Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Soweit erforderlich kénnen auch vorgezogene Ersatzmalinahmen festgesetzt wer-

den.

Fir Standorte wildlebender Pflanzen der in Anhang IV Bst. b der FFH-RL aufgefiihr-

ten Arten gelten die Satze 2 und 3 entsprechend
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* Sind andere besonders geschitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durch-

fuhrung eines Eingriffs oder Vorhabens kein Verstol? gegen die Zugriffsverbote vor.

Die nach Landesrecht flir Naturschutz und Landschaftspflege zustandigen Behorden kdnnen

nach § 45 Abs. 7 im Einzelfall Ausnahmen von den Verboten des § 44 zulassen:
* zur Abwendung erheblicher wirtschaftlicher Schaden
e zum Schutz der natiirlich vorkommenden Tier- und Pflanzenwelt,

* im Interesse der Gesundheit des Menschen, der Offentlichen Sicherheit oder der

malfdgeblich glnstigen Auswirkungen auf die Umwelt

* aus anderen zwingenden Griinden des Uberwiegenden o6ffentlichen Interesses ein-

schliefRlich solcher sozialer oder wirtschaftlicher Art.

Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn zumutbare Alternativen nicht gegeben
sind und sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht verschlechtert, soweit
nicht Artikel 16 Satz 1 der Richtlinie 92/43/EWG weiter gehende Anforderungen enthalt. Arti-
kel 16 Satz 3 der Richtlinie 92/43/EWG und Artikel 9 Satz 2 der Richtlinie 79/409/EWG sind

Zu beachten.

Nach § 14 (BNatSchG) ist der Verursacher eines Eingriffes verpflichtet, vermeidbare Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Beeintrachtigungen sind vermeid-
bar, wenn zumutbare Alternativen, den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am gleichen Ort
ohne oder mit geringen Beeintrachtigungen zu erreichen, gegeben sind. Soweit Beeintrachti-
gungen nicht vermieden werden kdnnen, sind diese zu begrinden. Der Verursacher ist ver-
pflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Mallnahmen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmaRnahmen) oder zu ersetzen (Ersatzmal3-
nahmen) (§ 15 Satz 2 BNatSchG).

5 Relevanzprifung

Nach dem Bundesnaturschutzgesetz gelten gemalf § 44 Abs. 5 die Verbotstatbestande nach
§ 44 Abs. 1 bei Eingriffen, die nach § 15 zulassig sind nur fir Tier- und Pflanzenarten, die
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie, der Vogelschutzrichtlinie oder einer Rechtsverordnung

nach § 54 Abs. 1 europarechtlich geschitzt sind.

Ziel der Relevanzprifung ist es, das aus den gesetzlichen Bestimmungen resultierende um-
fangreiche Artenspektrum zunéachst auf die Arten zu reduzieren, die unter Beachtung der
Lebensraumanspriiche im Untersuchungsraum vorkommen kdnnen und fiir die eine Beein-
trachtigung im Sinne der Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG durch Wirkungen
des Vorhabens nicht von vornherein ausgeschlossen werden kann (Abschichtung). Die Ar-

ten, fir die eine Betroffenheit hinsichtlich der Verbotstatbestande mit hinreichender Sicher-
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heit ausgeschlossen werden kann (Relevanzschwelle) missen einer artenschutzrechtlichen
Prufung nicht mehr unterzogen werden (nach FROEHLICH & SPORBECK 2010).

Dies sind Arten

* die gemal Roter Liste des jeweiligen Bundeslandes ausgestorben oder verschollen

sind und deren Auftreten in naher Zukunft unwahrscheinlich erscheint,

* die nachgewiesenermalien im Naturraum nicht vorkommen: Befindet sich der Wirk-
raum (Untersuchungsraum) des Vorhabens aulierhalb dieses generalisierten Verbrei-
tungsgebietes, muss diese Art i. d. R. einer artenschutzrechtlichen Prifung nicht
mehr unterzogen werden. Der Ausschluss des Vorkommens von Arten muss das ver-

figbare Wissen in angemessener Weise berlicksichtigen.

* die gemal der landesweiten Range-Karten zwar im Bereich des Messtischblattes
auftreten, die aber auf Grund ihrer Lebensraumanspriiche und der vorhandenen Ha-
bitatstrukturen im Wirkraum des Vorhabens nicht vorkommen kénnen (z.B. Fehlen
von fiir die Arten notwendigen Habitaten wie Regenmoore, Hecken, Gebusche, Tro-

ckenrasen, Gewasser etc.).

* bei denen sich Beeintrachtigungen (bau-, anlage- und betriebsbedingt) auf Grund der

geringen Auswirkungen des Vorhabens ausschlie3en lassen.

Grundlage fir das in Sachsen-Anhalt zu prifende Artenspektrum bildet die ,Liste der im
Rahmen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags zu behandelnden Arten (Liste ArtSchR-
FachB)“ (SCHULZE et al. 2008).

Die ermittelten vorhabensspezifisch prifrelevanten Arten bzw. Artengruppen sind in Tabelle
1, inklusive ihres gesetzlichen Schutzstatus, gelistet.
Tabelle 1: Datenbasis zur Artenschutzrechtlichen Auseinandersetzung.

FFH IV = Art des Anhanges IV der FFH-RL, VSR | = Vogelschutzrichtlinie Anhanh I, LSA = Sachsen-Anhalt (HEI-
DECKE et al. 2004, MEYER & BUSCHENDORF 2004, SCHUMANN 2004), DE = Deutschland (MEINIG et al. 2009, KUHNEL
et al. 2009), Erfassung = Kartierung der betroffenen Art im Rahmen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages.

Nr.  Name der Art oder Artengruppe \F/';HR IIV TSI:A e Erfassung zlg;irr:gitaztng
1 Fledermause, Chiroptera (Quartiere) X - X
2 Voégel, Aves (Nist- und Brutstatten) - X
5 Zauneidechse (Lacerta agilis) X \% 3 - X
6 Eremit (Osmoderma eremita) X 2 2 - X

Eingriffsspezifisch ergibt sich eine Betroffenheit dieser Arten- bzw. Artengruppen in Bezug

auf die folgenden 6kologischen Aspekte:

* Fledermause: durch die artgruppentypische Quartiernutzung
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* Vobgel: durch die Nutzung der vom Eingriff betroffenen Strukturen als Nist- und Brut-

statten

* Zauneidechse: bei bestehenden Fortpflanzungs- und / oder Ruhestatten im PG und

* Eremit: bei bestehenden Fortpflanzungsstatten im PG.

6 Datengrundlagen

Die Erstellung des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages orientiert sich an:

* FROEHLICH & SPORBECK (2010): Leitfaden Artenschutz in Mecklenburg/ Vorpommern.
Hauptmodul Planfeststellung/ Genehmigung. im Auftrag von Landesamt flir Umwelt,

Naturschutz und Geologie M-V
* LUGV (0. D.): Arbeitshilfen fur artenschutzrechtliche Bewertungen:

o StA ,Arten und Biotopschutz®. Hinweise zu zentralen unbestimmten Rechtsbegrif-

fen des Bundesnaturschutzgesetzes.

o Hinweise der Landerarbeitsgemeinschaft Naturschutz, Landschaftspflege und
Erholung (LANA)

o Besondere artenschutzrechtliche Bedeutung der europaischen Vogelarten

* SCHULZE, M.; SURMUTH, T.;MEYER, F. & K. HARTENAUER (2008): Liste der im Rahmen
des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages zu behandelnden Arten (Liste ArtSchR-
FachB). Im Auftrag des Landesbetriebes Bau Sachsen-Anhalt, Hauptniederlassung,

redaktionelle Uberarbeitung 2014

Die artenschutzrechtliche Bewertung erfolgt auf Basis einer Potenzialabschatzung ausge-
wahlter relevanter Arten bzw. Artengruppen. Die Grundlage dieser Potenzialabschatzung
bildet eine Begehung des Plangebietes. Im Rahmen der Begehung wurde das Plangebiet auf

das Vorhandensein
* potenzieller Fledermausquartiere,
* vorhandener Nist- und Brutstatten von Végeln,
* geeigneter Habitatstrukturen flr die Zauneidechse und

* geeigneter Habitatstrukturen flr den Eremiten kontrolliert.

Tabelle 2: Daten und Untersuchungsziele der einzelnen Begehungen.
Datum Untersuchungsziel Durchfiihrender
11. Jan. 2016 Ortsbegehung mit Potenzialabschatzung: Guido Mundt,
Fledermause, Nist- und Brutstatten von Vogeln, Sebastian Gabler

Zauneidechse, Eremit
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7 Vorkommen und artenschutzrechtliche Betroffenheit

7.1 Saugetiere, Mammalia

Fledermause, Chiroptera

Fledermause nutzen im Laufe eines Jahres entsprechend ihrer artspezifischen 6kologischen Anspriiche und
der jeweiligen annuellen Phase unterschiedliche Quartiere bzw. Quartiertypen. Das Spektrum reicht von Quar-
tieren in Baumen (z. B. Risse in Stimmen und Asten, Spalten hinter abstehender Rinde, ausgefaulte Specht-
héhlen) und Gebauden (z. B. Spalten oder Hohlungen im Mauerwerk, in oder an Holzverkleidungen, Dach-
raume) bis zu natirlichen Héhlen, Stollen oder Kellern. Letztere werden im mitteleuropdischen Raum aber fast
ausschlieRlich zur Paarung und Uberwinterung aufgesucht, da sie firr die Aufzucht der Jungen in der Regel zu
kalt sind. Eine Eignung als Winterquartier richtet sich nach der Bauart (z. B. GréRe und Zuganglichkeit), der
strukturellen Ausstattung (Hangplatze) und vor allem ihren mikroklimatischen Eigenschaften. Fledermause
bevorzugen wahrend des Winterschlafes relativ konstante Temperaturverhaltnisse, je nach Art zwischen 2
und 10°C. Die Raumtemperatur sollte normalerweise nicht unter 0 °C und nur in Ausnahmefallen bis auf -4 °C
sinken (DIETZ et al. 2007). Hohe Luftfeuchtigkeiten schiitzen sie dabei vor der Austrocknung (SCHOBER &
GRIMMBERGER 1987). An Bauwerken mit zwei offenen Seiten wird dies in der Regel nur durch tiefe Spalten er-
reicht, die die Hangplatze vor Zugluft schiitzen. Durchlasse oder Briicken die uber einen groRen Durchgangs-
raum verfiigen, kdnnen von einigen Arten auch als Sommer- oder Wochenstubenquartiere (z.B. GroRes Mau-

sohr, Wasser- und Fransenfledermaus) genutzt werden. Die sie durchstrémende Luft wirkt der Isolierung des

Erdkérpers entgegen, so dass die Hangplatze sich im Sommer erwarmen kénnen.

Regionales Vorkommen. Die Erfassung erfolgte vom Boden aus und konzentrierte sich auf

Spalten und Risse im Wand- und Dachbereich der Garagen sowie auf Hohlungen und Spal-
ten in den vorhandenen Gehoélzen. Im gesamten PG konnten keine flir Fledermause geeig-

neten Quartiere nachgewiesen werden.

Gefahrdungsanalyse. Eine eingriffsbedingte Betroffenheit der hochmobilen Artengruppe Fle-

dermause ware nur im Rahmen einer bestehenden Quartierfunktion vorstellbar. Der lokale
Geholzbestand besitz nur sehr geringe Stammdurchmesser. Im Zuge der Ortsbesichtigung
waren an den vier vorhandenen Grol3bdumen (Weiden) ebenfalls keine Hoéhlungen, abste-

hende Borke oder Stammrisse erkennbar.

Der Garagenkomplex wurde in nur einfacher Bauweise errichtet. Sie bestehen aus dlinnen
AuRenwanden mit einer zumeist einfachen Dachabdeckung. Grundséatzlich ware in einzelnen
Fallen ein Zugang fiur Fledermduse durch vorhandene Beschadigungen mdglich. Bedingt
durch das Fehlen von geschiitzten Hohlrdumen, tiefen Spalten im Kontext mit der anzuneh-
menden mehr oder weniger regelmafigen anthropogenen Nutzung kann eine Eignung als

Fledermausquartier ausgeschlossen werden.

Artenschutzrechtliche Bewertunq entsprechend § 44 Abs. 1 (Zugriffsverbote).

Ziff. (1) keine Betroffenheit

Ziff. (2) keine Betroffenheit
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Ziff. (3) keine Betroffenheit

Das Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 (BNatSchG) bezuglich vorkom-

mender Fledermausarten nicht zu erwarten.

7.2 Vogel, Aves
Die artenschutzrechtliche Bewertung wird fiir die gesamte Artengruppe zusammengefasst

dargestellt.

Gehdlzbritende Vogelarten besiedeln wahrend der Brutzeit gehdlzbestandene Lebensraume, wie: Wald- und
Forstflachen, Waldrander, Solitarbdume, Feldgehdlze, Gebische und Hecken, aber auch Reisig und Réhrich-
te. Typische Arten sind: Amsel (Turdus merula), Buchfink (Fringilla coelebs), Fitis (Phylloscopus trochilus),
Gartenbaumlaufer (Cerhtia brachydactyla), Gartengrasmucke (Sylvia borin), Heckenbraunelle (Prunella modu-
laris), Mdnchsgrasmiicke (Sylvia atricapilla), Rotkehlchen (Erithacus rubecula), Zaunkoénig (Troglodytes tro-

glodytes).

Neben den Gehdlzbritern sind im Siedlungsbereich haufig Gebaudebriter zu finden, welche ihre Brutplatze
an Gebauden anlegen — die Nahrungshabitate dieser Arten befinden sich haufig im Inneren von Siedlungen
oder dem angrenzenden Umland. Typische Arten sind: Blaumeise (Cyanistes caeruleus), Gartenrotschwanz
(Phoenicurus phoenicurus), Grauschnapper (Musciapa striata), Haussperling (Passer domesticus), Kleiber

(Sitta europaea), Kohlmeise (Parus major), Star (Sturnus vulgaris).

Bodenbriiter legen ihre Nester sehr gut getarnt am Erdboden oder erdnahen Bereichen an. An die Habitat-
ausstattung werden artspezifisch verschiedene Anspriiche gestellt. Bodenbriter finden sich nicht selten in of-
fenen und halboffenen Kulturlandschaftselementen, wie bspw. Ackerfluren, extensiven Griinlandflachen Moo-
ren, Feuchtgebieten oder Hochstaudensdumen. Es werden aber auch gehdlzreiche Bestande oder Walder fiir
die Anlage der Brutstatten ausgewahlt. Typische Arten sind: Brachpieper (Anthus campestris), Braunkehlchen
(Saxicola rubetra) Feldlerche (Alauda arvensis), Goldammer (Emberiza citrinella), Heidelerche (Lullula arbo-

rea), Schafstelze (Motacilla flava), Wachtel (Coturnix coturnix).

Regionale Vorkommen. Die im PG auftretenden Gehoélze kénnen Gehdlzbritern zur Anlage

von Nestern genutzt werden. Ebenso bieten vereinzelt vorhandene Nischen und Dachuiber-
stdnde Gebaudebritern eine potenzielle Nistmdéglichkeit. Bekannte Horststandorte von

Greifvogelarten sind nicht betroffen.

Gefadhrdungsanalyse. Fir die heimischen Gebaude- und Gehdlzbriter ist eine Bedeutung

des Eingriffsgebietes nur wahrend der Sommersaison erkennbar. Aufgrund des natlrlichen
Meideverhaltens sind Individuenverluste nur wahrend der Brutzeit (Marz bis August) denk-
bar. Die Enthahme von Gehdlzen sowie die temporare oder permanente Inanspruchnahme
von nicht Uberbauten Flachen kénnen den Verlust von Brutplatzen gehdlzbritender oder
bodenbritender Vogelarten bedeuten. Durch das vielfaltige Nistplatzangebot im naheren und
weiteren Umfeld sind die zu erwartenden 6kologischen Auswirkungen als gering einzustufen.
Erhebliche Stérungen mit Auswirkungen auf die Erhaltungszustande vorkommender Vogelar-

ten sind unwahrscheinlich.
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Artenschutzrechtliche Bewertunqg entsprechend § 44 Abs. 1 (Zugriffsverbote).

Ziff. (1) keine Betroffenheit

Ziff. (2) Beseitigung der Geholze aulierhalb der Brutzeit (Vermeidung VM1), d.h. im Zeit-

raum von September bis Februar
Ziff. (3) keine Betroffenheit

Eine durch den Eingriff bedingte artenschutzrechtliche Betroffenheit der Artengruppe Voégel
bezuglich § 44 Abs. 1 Ziff. 1 und 3 kann bei Einhaltung der MalRnahme zur Vermeidung

(VM1) ausgeschlossen werden.

7.3 Reptilien, Reptilia

Zauneidechse, Lacerta agilis

Die Zauneidechse ist in Deutschland allgemein verbreitet. Sie ist eine in ihrem Hauptverbreitungsgebiet eurd-
ke Art, die sich an den Randern ihres Areales stendk verhalt. lhre Lebensraumanspriiche entsprechen dem

folgenden Habitatschema (GUNTHER 2009):

- sonnenexponierte Lage (stdliche Exposition, Hangneigungen max. 40°)

- lockeres gut drainiertes Substrat

- unbewachsene Teilflachen mit geeigneten Eiablageplatzen

- sparliche bis mittelstarke Vegetation

- Vorhandensein von Kleinstrukturen, wie Steine und Totholz etc. als Sonnplatze.

Haufig stellen Bahndamme und regelmaflig gemahte Stralenrander mit angrenzenden Offenlandstrukturen
fur die Zauneidechse geeignete Lebensraume dar.

Die jahrliche Aktivitatsphase beginnt meist im April, selten, und nur bei giinstiger Witterung schon Ende Feb-
ruar/ Anfang Marz. Ab Mitte April beginnt die Paarungszeit und dauert bis in den Juni an. Die Eiablage erfolgt
von Juni bis Anfang Juli an offenen, sonnigen und nicht zu trockenen Stellen mit gut grabbarem Boden. Be-
vorzugt werden die Eier in selbstgegrabenen Erdréhren in einer Tiefe von 4 — 10 cm abgelegt. Der Schlupf der
Jungtiere erstreckt sich von Ende Juli bis Anfang September. Ab der letzten Septemberdekade beginnen die
adulten Tiere ihre Winterquartiere aufzusuchen. Jungtiere kénnen noch bis Mitte Oktober aktiv bleiben.

Regionale Vorkommen. Das Vorkommen der
Art ist fur den Viertel-Quadranten 4439-2
(Bitterfeld-West) belegt (GROSSE & SEYRING
2015). Grundsatzlich ware mit dem auf Ab-

bildung 2 dargestellten kleinflachigen Grin-

B

land im Siden ein Habitat mit geeigneten
Sonnenplatzen vorhanden. Aufgrund fehlen-
der Deckungsmoglichkeiten in Kombination

mit erhdhter Stdrungsintensitat, z.B. Fre-
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Bushaltestelle) und freilaufende Hunde wird die Flache jedoch als ungeeignet angesehen.

Konfliktanalyse. Eine Gefahrdungssituation ist aufgrund des fehlenden Vorkommens nicht

gegeben.

Artenschutzrechtliche Bewertung entsprechend § 44 Abs. 1 (Zugriffsverbote).

Ziff. (1) keine Betroffenheit
Ziff. (2) keine Betroffenheit
Ziff. (3) keine Betroffenheit
Das Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 (BNatSchG) bezuglich vorkom-

mender Fledermausarten nicht zu erwarten.

7.4 Kaifer, Coleoptera

Eremit (Juchtenkafer), Osmoderma eremita

In Mitteleuropa wird der Eremit (Osmoderma eremita) als urspriingliche Charakterart der Alters- und Zerfalls-
phase der Walder angesehen, von denen er sekundar auf Allee- und Parkbdume Uberwechselte (MULLER-
KROEHLING et al. 2005). Vorkommen der Art sind generell als Reliktstandorte zu betrachten, da der Kafer zu
einer Fernverbreitung nicht in der Lage ist (SCHAFFRATH 2003a, b). Die BRD liegt im Verbreitungszentrum,
wobei sich flachige Verbreitungsmuster fast ausschlieRlich nur noch im Osten Deutschlands befinden (SCHAF-
FRATH 2003a).

Die Larven entwickeln sich im Mulm alter hohler Laubbdume, Gberwiegend Eiche und Linde, aber auch Kopf-
weide, Pappel, Buche, Esche, Kastanie, Robinie, Walnuss, Platane, Birke, Obstbaume (HARDTKE 2001). Das
Brutsubstrat muss dabei einer Vielzahl an benétigten Faktoren entsprechen. Neben der genannten Baumart
ist die Morphologie und Okologie des Totholzes ausschlaggebend, weiterhin sind die GréRenordnung und
Ausrichtung des Mulmkaérpers fir eine Besiedlung ausschlaggebend (STEGNER et al. 2009). Wahrend die Lar-
ven ausschlieBlich in den Mulmkdérpern zu finden sind, lassen sich die geschliipften Kafer auch aufRerhalb des

Substrates, zumeist ab Mai bis Oktober nachweisen.

Regionale Vorkommen. Fir die Stadt Bitterfeld-Wolfen sind keine Vorkommen des Eremiten

bekannt. Die Untersuchung der Gehdlze im PG ergab keinen Hinweis auf ein Vorkommen
der Art.

Gefahrdungsanalyse. Eine Gefahrdungssituation ist aufgrund des fehlenden Vorkommens

nicht gegeben.

Artenschutzrechtliche Bewertung entsprechend § 44 Abs. 1 (Zugriffsverbote).

Ziff. (1) keine Betroffenheit
Ziff. (2) keine Betroffenheit

Ziff. (3) keine Betroffenheit
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Das Eintreten von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 (BNatSchG) beziglich des Eremi-

ten ist nicht zu erwarten.

8 Fazit

Fur die Errichtung eines Verbrauchermarktes in der Stadt Bitterfeld-Wolfen wurde fir das

Plangebiet eine Potenzialabschatzung zu:
* Fledermausquartieren,
* Nist- und Brutstatten von Vogeln,
* Vorkommen der Zauneidechse und
* Vorkommen des Eremiten durchgefihrt.

Im Ergebnis wurden MafRRnahmen zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 (BNatSchG) empfohlen.

Tabelle 3: Méogliche artenschutzrechtlichen Betroffenheit der einzelnen Arten, bzw. Artengruppen und Maf3-
nahmeempfehlungen.

mogliche Betroffenheit § 44
Artengruppe MaBnahme/ Bemerkung

Ziff. 1 Ziff. 2 Ziff. 3 keine

Saugetiere
Fledermausquartiere X
Vogel
allg. Brutplatze X Vermeidung (V1)
Reptilien
Zauneidechse X
Kafer
Eremit X

Empfohlene MaRnahmen zum Ausgleich und zur Vermeidung des Eintretens von Verbots-
tatbestdnden nach § 44 Abs. 1 (BNatSchG):

* (V1): Durchfuhrung von MaRnahmen an Gehdlzen wie Fallungen, Ruckschnitte und
Ausastungen auBerhalb der Brutzeit, d. h. in der Zeit von 01. Oktober bis 28./ 29.
Februar

Eine Ausnahmeprifung gemaR § 45 Abs. 7 BNatSchG ist bei Durchfiihrung der oben ge-

nannten MalRnahmen nicht erforderlich.
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Lage des Vorhabensgebietes in Bitterfeld-Wolfen (rote Markierung)
(Grundkarte nach © OpenStreetMap contributors)
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Anlage 1: Fotodokumentation

Geholzsaum im Westen

GroRRbaumbestand im PG
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Gehdlze im Suden des PG (be-
stehende Gartenparzelle)

Garagenkomplexe,
Blickrichtung Ost

Garagenkomplexe und Zuwe-
gung, Blickrichtung Sud
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verschlossene Luftungsschlitze
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