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1.  Veranlassung

Bisherige Entwicklung

Der Stadtrat der Stadt Stal¥furt hat in seiner 6ffentlichen Sitzung vom 02.03.2023 den Be-
schluss gefasst, den Bebauungsplan Nr. 72/23 ,Wohngebiet Am Tierpark® in Stafl3furt aufzu-
stellen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur ein Wohngebiet zur Errichtung von Einfamilienhausern geschaffen und die Er-
schlieung gesichert werden. Auf dem ca. 4,5 ha grofRen Standort des Plattenbaugebietes Am
Tierpark wurden mit Férdermitteln aus dem Programm Stadtumbau-Ost der Leerstand durch
umfangliche Rickbaumaflnahmen deutlich reduziert. Auf der so freigestellten Flache sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Wohngebietes flir den in-
dividuellen Einfamilienhausbau geschaffen werden.

Am 07.01.2025 hat der Vorhabentrager OIB Projekt 45 GmbH einen Antrag auf Aufstellung
eines Teil-Bebauungsplanes Nr. 72-1/25 ,Wohngebiet Am Tierpark - Lebensmitteldiscounter”
fur die Errichtung einer Marktstelle des Discounters ,Netto® gestellt. Der Vorhabentrager be-
absichtigt die Errichtung eines neuen Lebensmitteldiscounters ,Netto“ auf Teilflachen der
Kleingartenanlage ,Reichsbahn e.V.“ direkt an der Neundorfer Strale. Am 27.02.2025 mit Be-
schluss-Nr. 0112/2025 hat der Stadtrat der Stadt Stal3furt die Aufstellung des Teil-Bebauungs-
planes Nr. 72-1/25 ,Wohngebiet Am Tierpark - Lebensmitteldiscounter” beschlossen.
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Abbildung 1: Auszug aus der Anlage zur Beschlussfassung Uber die Aufstellung des Teil-Be-
bauungsplanes (Vorlage-Nr.: 0111/2025); Abbildung ohne Mafstab (ALKIS©
GeoBasis-DE / LVermGeo, 2018 / A18-30694-2010-14)
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Das Baugebiet im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans soll als Sonstiges Son-
dergebiet (SO) (§ 11 Baunutzungsverordnung) festgesetzt werden. Ziel der Aufstellung des
Bebauungsplanes “Wohngebiet am Tierpark - Lebensmitteldiscounter” ist die Schaffung von
Baurecht fir den Lebensmitteldiscounter ,Netto“. Am Kreuzungsbereich Neundorfer Stralle/
Am Tierpark soll der Lebensmitteldiscounter Netto zukunftsfahig aufgestellt werden. Deshalb
sieht die Planung die SchlieRung des Netto-Bestandsmarktes an der Neundorfer Stralde (L 72)
und den Neubau einer modernen Immobilie an der gleichen Verkehrsachse ca. 300 m stadt-
einwarts vor. Laut Aufstellungsbeschluss soll ein Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufs-
flache von ca. 1.135 m? mit integriertem Café entstehen. Gegenwartig umfasst die Verkaufs-
flache des bestehenden Netto 776 m>.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans umfasst Teilflachen des Flursticks 176 der
Flur 8 der Gemarkung Staf’furt. Insgesamt umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplans
eine FlachengréfRe von ca. 0,66 ha.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung aufgestellt werden. Es handelt
sich um einen Bebauungsplan fir die Schaffung von Baurecht zur Errichtung eines neuen
Lebensmitteldiscounters (andere MalRnahme der Innenentwicklung).

Verfahrensart

Die Wahl der Verfahrensart fur die Aufstellung des Bebauungsplans ist mafigeblich davon ab-
hangig, ob dessen Geltungsbereich dem AulRenbereich im Sinne des § 35 BauGB zugeordnet
ist oder innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils im Sinne des § 34 BauGB liegt.
Vor dem Hintergrund dieser Fragestellung wurde der Salzlandkreis, Fachdienst 41 Kreis- und
Wirtschaftsentwicklung und Tourismus schriftlich kontaktiert. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans liegt im sudlichen Stadtgebiet des Siedlungsbereichs Staffurt.

Das Merkmal ,im Zusammenhang bebaut® erfordert eine tatsachlich aufeinanderfolgende, zu-
sammenhangende Bebauung. Mafgeblich ist hierfir die tatsachlich vorhandene Bebauung.
Ob der Bebauungszusammenhang durch Baullicken oder sonstige von der Bebauung freige-
halten Flachen unterbrochen wird, hangt davon ab, ob die Bebauung trotz vorhandener Frei-
flachen den Eindruck der Geschlossenheit vermittelt und die Freiflachen in einer Weise pragt,
dass hieraus Merkmale fir eine hinreichende Beurteilung der Zulassigkeit von Vorhaben nach
Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die GUberbaut
werden soll, entnommen werden kénnen. Ein Grundstilick liegt nur dann innerhalb eines Be-
bauungszusammenhanges, wenn das Grundstiick selbst einen Bestandteil des Zusammen-
hanges bildet.

Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grol3flachiger Einzelhandel kann we-
der dem im Zusammenhang bebauten Ortsteiles i.S.d. § 34 BauGB zugeordnet werden, noch
handelt es sich um eine Baullicke. Der Begriff der Innenentwicklung i.S.d. § 13a Abs. 1 Satz 1
BauGB bezieht sich aber auch auf die sogenannten ,Aul3enbereiche im Innenbereich®
(BVerwG Urt. v. 01.12.1972, Az. 4 C 6.71), also Flachen, die von einer baulichen Nutzung
umgeben sind, also innerhalb des Siedlungsbereichs liegen, deren Bebaubarkeit aber sich aus
§ 34 BauGB ergebende Griinde entgegenstehen.

Der Begriff der ,AuRenbereiche im Innenbereich® ist nicht klarstellend definiert, sodass eine
Zuordnung schwierig ist. Entscheidend ist vielmehr, ob nach der Verkehrsauffassung unter
Bericksichtigung der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten das betreffende nicht oder nicht
mehr baulich genutzte Gebiet dem Siedlungsbereich zuzurechnen ist oder nicht (OVG Koblenz
Urt. v. 24.02.2010, Az. 1 C 10852/09). Auch gréRRere Grinflachen kommen daher, sofern die
Ubrigen Voraussetzungen vorliegen, fir die Anwendung des § 13a BauGB in Betracht.
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In seinem Schreiben vom 23.08.2022 teilt der Salzlandkreis mit, dass der Geltungsbereich des
Bebauungsplans nach der Verkehrsauffassung unter Berucksichtigung der siedlungsstruktu-
rellen Gegebenheiten dem Siedlungsbereich zuzuordnen ist.

Ostlich und siidlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzen Wohngrundstiicke
an, westlich Flachen einer Kleingartenanlage und im Norden teilweise Freiflachen, die durch
den Rickbau ehemaliger Wohnblécke entstanden sind. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans selbst ist durch die Nutzung als Kleingartenanlage baulich vorgepragt. Aufgrund der vor-
genannten Merkmale kann das Sonstige Sondergebiet dem Siedlungsbereich zugeordnet wer-
den.

Im Sinne des Beschlusses vom OVG Saarland vom 11.10.2012 handelt es sich bei dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans um einen zum Siedlungsbereich gehérende Ubergangs-
zone von Innen- und AulRenbereich.

Der raumliche Geltungsbereich des Sonstigen Sondergebiets des Bebauungsplans umfasst
westlich der Neundorfer Stralle Teilflachen des Flurstiickes 176 der Flur 8 der Gemarkung
Stal¥furt. Das gesamte Flurstiick umfasst die Kleingartenanlage ,Reichsbahn e.V.“. Die nérd-
lich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzenden Flachen sind mittlerweile
Uberwiegend zurtickgebaut, lediglich sechs Wohnblécke sowie die Verkehrsflachen und Park-
platze sind noch vorhanden. Ostlich des Plangebiets verlauft die L 72/ Neundorfer StralRe, auf
der gegenuberliegenden Stral3enseite befinden sich die Grundsticke ,Neundorfer Stralle 20,
21, 22 und 25" Die sudliche Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird gebildet
durch die nordliche Grenze des Flurstlicks 26 der Flur 8, dabei handelt es sich um das Grund-
stiick ,Neundorfer StralRe 64“. Westlich des Plangebiets befinden sich die Ubrigen Teilflachen
des Flurstucks 176, dabei handelt es sich um die sonstigen Flachen der Kleingartenanlage.
Somit ist der Geltungsbereich des Sonstigen Sondergebiets zwar vom Innenbereich im Sinne
des § 34 BauGB umgeben, ist jedoch im Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 1 BauGB selbst kein
Bestandteil davon.

Bei dem Geltungsbereich des Bebauungsplans handelt es sich um einen Ortsrandbereich bzw.
eine Ubergangszone zwischen Innen- und AufRenbereich. Das beschleunigte Verfahren nach
§ 13a BauGB ist ein geeignetes Instrument zur Inanspruchnahme von ,Ortsrandbereichen® flir
die Nachverdichtung von Flachen als MaRnahme der Innenentwicklung (vgl. OVG Saarland
Bes. v. 11.10.2012, Az. 2 B 272/12).

Ein beschleunigtes Verfahren kann gemaf § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB fir die Nachver-
dichtung im Innenbereich durchgefiihrt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung festgesetzt wird von insgesamt weniger
als 20.000 m?, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sach-
lichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Flr
die Aufstellung des Bebauungsplans “Wohngebiet am Tierpark - Lebensmitteldiscounter” soll
das beschleunigte Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung angewendet werden.
Eine Umweltvertraglichkeits-Vorprifung nach Anlage 2 des BauGB ist nicht erforderlich. Es
handelt sich um einen Bebauungsplan zur Schaffung von Baurecht fir die Errichtung eines
Neubaus eines Lebensmitteldiscounters ,Netto“ (andere MalRnahmen der Innenentwicklung).
In dem Bebauungsplan wird eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt von deutlich weniger als 20.000 m?2.

Das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplans hat eine GesamtgréRe von deutlich unter
10.000 m? und unterschreitet somit den Schwellenwert fir die zulassige Grundflache von
20.000 m? deutlich. Das Sonstige Sondergebiet liegt nicht im bisherigen Innenbereich (im Zu-
sammenhang bebauter Ortsteil) und im Bebauungsplan wird das Baugebiet als Sonstiges Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,,GroRflachiger Einzelhandel” festgesetzt. In einem engen
zeitlichen und raumlichen Zusammenhang mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans wird
ein Bebauungsplan fur das nérdlich angrenzende Wohngebiet aufgestellt. Der Bebauungsplan
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fur das angrenzende Wohngebiet wird zwar in einem engen zeitlichen und raumlichen Zusam-
menhang aufgestellt, jedoch nicht in einem engen sachlichen Zusammenhang. Denn in dem
einen Bebauungsplan wird ein Wohngebiet festgesetzt und in dem anderen ein Sonstiges Son-
dergebiet fir Einzelhandel.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB zur Inanspruchnahme von ,Au-
Renbereichen im Innenbereich® in das beschleunigte Verfahren sind gegeben.

Nachfolgend wird auf die Voraussetzungen fir die entsprechende Anwendung der Vorschrif-
ten des § 13a BauGB eingegangen.

Das beschleunigte Verfahren ist nach § 13a Abs. 1 Satz4 und 5 BauGB ausgeschlossen,
wenn durch die Aufstellung des Bebauungsplans die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen. Das be-
schleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgiter bestehen oder Anhaltspunkte
dafur bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswir-
kungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(BImSchG) zu beachten sind.

Der Bebauungsplan begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, fir die eine Verpflichtung zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Der Bau eines Einkaufszentrums,
eines grofl¥flachigen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen grofiflachigen Handelsbe-
triebes im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung, fir den im bisherigen
Aulenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, ist
geman Nr. 18.6.1 der Anlage 1 zum UVPG UVP-pflichtig mit einer zulassigen Geschossflache
von 5.000 m? oder mehr. Die zulassige Geschossflache des grof¥flachigen Einzelhandelsbe-
triebs im Plangebiet ist jedoch kleiner als 2.000 m>.

Somit sind im Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grof¥flachiger Einzelhan-
del“ keine Arten der baulichen Nutzung zulassig, fir die nach der Anlage 1 zum UVPG in Ver-
bindung mit § 1 Abs. 1 Nr. 1 UVPG oder nach Landesrecht eine Verpflichtung zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht.

Bei den in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgitern handelt es sich um die
Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete. Die Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und die europaischen Vogelschutzgebiete bilden das
Europaische 6kologische Netz ,Natura 2000

Das dem Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Wohngebiet am Tierpark - Lebensmitteldis-
counter” nachstgelegene FFH-Gebiet ,Salzstelle bei Hecklingen® (EU-Code: DE4135-301) be-
findet sich westlich dieses Geltungsbereichs in einer Entfernung von etwa 1,0 km.

Das FFH-Gebiet ,Salzstelle bei Hecklingen“ liegt am Rande des Stal¥furt-Oscherslebener
Salzsattels in einer durch Salzauslaugung und unterirdischer Salzwanderung entstandenen
Senkenstruktur. Dabei handelt es sich um ein Relikt eines ehemals groRen Sumpfes, der An-
fang des 19. Jahrhunderts durch Meliorationsgraben Gberwiegend ausgetrocknet und bewei-
det wurde. Heute weist das FFH-Gebiet einen hohen Artenreichtum mit z. T. hohen Individu-
enanzahlen von Salzpflanzen und einer ausgepragten Zonierung auf. Insgesamt besteht das
Schutzgebiet aus einer Flache, die ca. 4 ha betragt.
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Nach der Detailkarte zur Landesverordnung zur Unterschutzstellung der Natura 2000-Gebiete
im Land Sachsen-Anhalt (N2000-LVO LSA), Kartenblatt-Nr. 191" kommt der dem Plangebiet
nachstgelegene Lebensraumtyp des Anhangs | der FFH-Richtlinie, der Lebensraumtyp 6210
- Naturnahe Kalk-Trockenrasen und deren Verbuschungsstadien (Festuco-Brometalia), ca.
1,1 km westlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans vor.

Es ist angesichts der in einem Sonstigen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grol3fla-
chiger Einzelhandel“ zulassigen Arten baulicher und sonstiger Nutzungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans sowie der vorherrschenden Windrichtung aus Westen nicht ersichtlich,
wie die Lebensraume im FFH-Gebiet "Salzstelle bei Hecklingen" durch die Verwirklichung des
Bebauungsplans beeintrachtigt werden kdnnten. Beeintrachtigungen des Europaischen éko-
logischen Netzes ,Natura 2000“ sind durch die Verwirklichung des Bebauungsplans deshalb
nicht zu erwarten.

Anhaltspunkte daflir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféallen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) zu beachten sind, bestehen, wenn aufgrund der Verwirklichung eines Vorhabens,
das zugleich benachbartes Schutzobjekt im Sinne des § 3 Abs. 5d BImSchG ist, innerhalb des
angemessenen Sicherheitsabstandes zu Betriebsbereichen im Sinne des § 3 Abs. 5a BIm-
SchG die Méglichkeit besteht, dass ein Storfall im Sinne des § 2 Nr. 7 der Stérfall-Verordnung
(12. BImSchV) eintritt, sich die Eintrittswahrscheinlichkeit eines solchen Storfalls vergréfiert
oder sich die Folgen eines solchen Storfalls verschlimmern kénnen, ist davon auszugehen,
dass das Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann (siehe auch § 8
UVPG).

Benachbarte Schutzobjekte im Sinne des § 3 Abs. 5d BImSchG sind ausschlieRlich oder tber-
wiegend dem Wohnen dienende Gebiete, 6ffentlich genutzte Gebaude und Gebiete, Freizeit-
gebiete, wichtige Verkehrswege und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders
wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete. Der Bebauungsplan setzt mit einem Sonsti-
gen Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grolflachiger Einzelhandel“ Nutzungen fest, die
Schutzobjekte sind.

Im Gebiet des Bebauungsplans und dessen naherer Umgebung ist kein Betriebsbereich vor-
handen, der unter den Anwendungsbereich der Stérfall-Verordnung fallt. Deshalb bestehen
keine Anhaltspunkte dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) zu beachten sind.

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

Im vereinfachten Verfahren kann gemaf § 13 Abs. 2 BauGB

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

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener
Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden,

3. den berlhrten Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Gelegenheit zur Stel-
lungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach
§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt werden."

"hitps://www.natura2000-Isa.de/upload/2 natura 2000/LVO/Karten/Detailkarten FFH/FFH De-
tail_ 191 n.pdf
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Bei der Aufstellung des Bebauungsplans soll von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange
abgesehen werden.

Im vereinfachten Verfahren wird gemafR § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der 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 verfligbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist
nicht anzuwenden. Deshalb wird der Bebauungsplan ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung
aufgestellt; Umweltbericht und zusammenfassende Erklarung werden nicht erstellt. Eine Uber-
wachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfihrung des Bebau-
ungsplans eintreten, nach § 4c BauGB soll nicht erfolgen.

Im beschleunigten Verfahren soll gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB "einem Bedarf an Investi-
tionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, zur Versorgung der Bevdl-
kerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in der Abwagung in
angemessener Weise Rechnung getragen werden." Die Aufstellung des Bebauungsplans tragt
auch zur Sicherung von Arbeitsplatzen bei.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist nach § 13a Abs. 3

Satz 1 BauGB ortsiiblich bekannt zu machen,

1. dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchflihrung einer Umwelt-
prufung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden soll, [...] und

2. wo sich die Offentlichkeit Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb
einer bestimmten Frist zur Planung auf3ern kann, sofern keine friihzeitige Unterrichtung
und Erdrterung im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB stattfinden.

Der Aufstellungsbeschluss Uber den Teil-Bebauungsplan Nr. 72-1/25 ,Wohngebiet Am Tier-
park - Lebensmitteldiscounter wurde am 26.03.2025 im ,Salzlandboten“ bekannt gemacht.
Der Aufstellungsbeschluss enthalt keine Angabe, dass der Bebauungsplan ohne Durchfih-
rung einer Umweltprifung aufgestellt wird.

Nach § 2 Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Verfahren, bei denen die festgesetzte Grundflache
weniger als 20.000 m? betragt, Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig. Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft durch die
Umsetzung des Bebauungsplans missen daher nicht ausgeglichen werden.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln. Der wirksame Flachennutzungsplan Staf3furt stellt den gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplans als Wohnbauflache dar. Deshalb ist der Bebauungsplan gegenwartig
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan Stalfurt ist nach
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung anzupassen.

Planzeichnung

Aus den Planunterlagen flir Bebauungsplane sollen sich gemaf § 1 Abs. 2 Planzeichenver-
ordnung (PlanZV) die Flurstiicke mit inren Grenzen und Bezeichnungen in Ubereinstimmung
mit dem Liegenschaftskataster, die vorhandenen baulichen Anlagen, die Strallen, Wege und
Platze sowie die Gelandehohe ergeben. Als Kartengrundlage fir die Planunterlage des Be-
bauungsplans wird die Liegenschaftskarte mit Stand vom Juli 2025 verwendet.
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2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Abgrenzung

Der nérdliche Rand des Geltungsbereichs des Bebauungsplans grenzt an das ehemalige Plat-
tenbaugebiet ,Am Tierpark® an, die dstliche Grenze wird durch die Neundorfer Strale gebildet.
Das Grundstiick des Wohngebaudes ,Neundorfer Stralle 64 stellt die sudliche Grenze dar.
Im Westen grenzen weitere Flachen des Kleingartenvereins ,Reichsbahn e.V.“ an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Teilflaiche des Flurstiicks 176 der
Flur 8 der Gemarkung Stalfurt.

Beschreibung

Das Plangebiet liegt im sldlichen Siedlungsgebiet der Stadt Stafl3furt unmittelbar stdlich des
ehemaligen Plattenbaugebiets ,Am Tierpark®. Dabei handelt es sich um Flachen einer Klein-
gartenanlage. Die Kleingartenanlage erstreckt sich zwischen der StralRe ,Damaschkeprome-
nade“ und der Neundorfer Stralle. Westlich der Stralle ,Damaschkepromenade” erstrecken
sich weitere Flachen einer Kleingartenanlage mit einer FlachengréRe von Uber 30 ha. Das
Plangebiet umfasst eine Flache von etwa 0,66 ha.

Das Gelande ist nahezu eben. Die Gelandehdhe im Plangebiet liegt zwischen 66 und 67 m
U. NHN, das Gelande liegt etwa einen Meter tiefer als die Neundorfer Stral’e und etwa auf der
Hohenlage der StralRe ,Am Tierpark®.

3. Ubergeordnete Planungen
3.1 Raumordnung

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen und
diese haben nach § 4 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) als raumbedeutsame
Planungen MalRnahmen 6ffentlicher Stellen zu beachten.

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) und im Regionalen Entwicklungsplan Magdeburg vom 19.02.2025
(wirksam seit 15.07.2025) enthalten.

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

3.1.1 Landesplanung

Die Bauleitplane sind gemaR § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Bei raumbedeutsamen Planungen o6ffentlicher Stellen sind gemall § 4 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
Raumordnungsgesetz (ROG) Ziele der Raumordnung zu beachten sowie Grundsatze und
sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu
bertcksichtigen. Ziele der Raumordnung sind nach § 3 Nr. 2 ROG verbindliche Vorgaben in
Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Landes- oder
Regionalplanung abschlieRend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in
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Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Verbindliche Vor-
gaben miussen strikt und verbindlich formuliert sein.

Ziele der Raumordnung sind Festlegungen eines rechtskraftigen Raumordnungsplans. Von
einem Raumordnungsplan, der sich in Aufstellung befindet, kbnnen nicht ohne Weiteres die
gleichen Bindungswirkungen ausgehen wie von dem Plan ab Inkrafttreten. In Aufstellung be-
findliche Ziele der Raumordnung und Ergebnisse férmlicher landesplanerischer Verfahren wie
landesplanerische Stellungnahmen sind nach § 3 Nr.4 ROG sonstige Erfordernisse der
Raumordnung und keine Ziele der Raumordnung im Sinne des § 3 Nr. 2 ROG. Grundsatze
der Raumordnung und sonstige Erfordernisse der Raumordnung l6sen keine Anpassungs-
pflicht fir Bauleitplane aus. Um von einem in Aufstellung befindlichen Ziel der Raumordnung
sprechen zu kdnnen, miissen bestimmte Anforderungen erfiillt sein. AuReres Zeichen fiir den
Beginn eines Raumordnungsplanverfahrens ist regelmafig ein Aufstellungsbeschluss. Weiter
muss ein erster Planentwurf erarbeitet sein, der von dem zustandigen Beschlussorgan gebilligt
und fir das Beteiligungsverfahren frei gegeben worden ist.

Die fiir die Stadt Stal¥furt relevanten Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan
(LEP-LSA) des Landes Sachsen-Anhalt (LSA) und im Regionalen Entwicklungsplan Magde-
burg vom 15.07.2025 enthalten. Der LEP-LSA wurde neu aufgestellt und als Verordnung mit
Datum vom 16. Februar 2011 beschlossen. Der Plan ist am Tag nach seiner Veréffentlichung,
die am 11. Marz 2011 erfolgte, im Gesetz- und Verordnungsblatt in Kraft getreten. Die regio-
nalplanerischen Ziele sind im Regionalen Entwicklungsplan Magdeburg festgelegt.

Nachfolgend wird auf flir das Plangebiet wesentliche Ziele, Grundsatze und sonstige Erforder-
nisse der Raumordnung eingegangen.

Landesentwicklungsplan 2010

Die Stadt Stal¥furt gehért nach dem Landesentwicklungsplan 2010 zum landlichen Raum. Ent-
sprechend der Entwicklungsmaoglichkeiten sind nach Grundsatz 8 im landlichen Raum vier
Grundtypen zu unterscheiden, die durch die Regionalplanung raumlich prazisiert bzw. festge-
legt werden kdnnen. Die Stadt Stallfurt gehort zu dem Grundtyp ,Landlicher Raum, der auf-
grund seiner peripheren Lage sowie einer niedrigen Siedlungs- und Arbeitsplatzdichte oder
aufgrund wirtschaftlicher Umstrukturierungsprozesse besondere Strukturschwachen aufweist
- Rdume mit besonderen Entwicklungsaufgaben®.

In diesen Raumen sind die Voraussetzungen fir eine Erhéhung ihrer wirtschaftlichen Leis-
tungsfahigkeit zu schaffen und zu verbessern. Vorrangig soll es auch darum gehen, aul3er-
landwirtschaftliche Arbeitsplatze zu schaffen oder Einkommenskombinationen zu ermdgli-
chen. Diesen Raumen soll bei Planungen und Maflnahmen zur Starkung des landlichen
Raums der Vorzug eingeraumt werden. Dies gilt insbesondere bei MaRnahmen zur Verbesse-
rung der Infrastruktur und der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit.

Die Stadt Stal3furt grenzt an eine Gberregionale Entwicklungsachse mit europaischer Bedeu-
tung (Ost-West).
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Abbildung 2: Ausschnitt aus der Beikarte 1 zum Landesentwicklungsplan 2010

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen gemaR Grundsatz 13
vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende
Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt werden. Durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans kénnen die am Standort Stal3furt vorhandenen Baulandreserven umfassender als
bisher genutzt werden.

Zentraler Ort ist gemaR § 5 Abs. 2 Satz 1 Landesplanungsgesetz (LPlanG) ein im Zusammen-
hang bebauter Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet einer Gemeinde einschlie3lich seiner Er-
weiterungen im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Der Zentrale Ort ist
im Raumordnungsplan durch den Trager der Planung festzulegen. Dabei sind insbesondere
die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Zentralen Ortes und die Erreichbarkeit fiir die Einwohner
seines Verflechtungsbereiches zu beriicksichtigen. Mittelzentren sind gemaR § 5 Abs. 3 Satz 2
LPlanG im Landesentwicklungsplan festzulegen.

Die Ansiedlung und Entwicklung von Industrie und Gewerbe (ausschlie3lich des grof¥flachigen
Einzelhandels) ist nach Kapitel 2.1 des Landesentwicklungsplans weiterhin im gesamten Ho-
heitsgebiet der Gemeinde, in der sich ein Zentraler Ort befindet, mdglich, wenn der Standort
mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung vereinbar ist. Da es sich bei der Erweite-
rung der vorhandenen Einzelhandelsbetriebe im Gebiet des Bebauungsplans um grofflachi-
gen Einzelhandel handelt, ist eine solche Entwicklung im Gebiet der Stadt Stalfurt nur im
Hauptort Stal¥furt selbst zulassig.

Durch die Festlegung von Zentralen Orten ist geman Ziel 27 zu gewahrleisten, dass in allen
Teilen des Landes ein raumlich ausgeglichenes und gestuftes Netz an Ober-, Mittel- und
Grundzentren entsteht bzw. erhalten bleibt, welches durch leistungsfahige Verkehrs- und
Kommunikationsstrukturen mit- und untereinander verflochten ist.
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Die Stadt Staf¥furt wird als Mittelzentrum festgelegt. Nach Ziel 34 sind Mittelzentren als Stand-
orte flir gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Be-
reich und flr weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln. Sie sind VerknUp-
fungspunkte der offentlichen Nahverkehrsbedienung und sollen die Verbindung zum regiona-
len und Uberregionalen Verkehr sichern. Ein Mittelzentrum selbst soll in der Regel dber min-
destens 20.000 Einwohner verfligen.

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg hat mit Be-
schluss vom 02.09.2015 das "Zentrale-Orte-Konzept der Planungsregion Magdeburg" fiir den
Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg beschlossen. Mit diesem Zentrale-
Orte-Konzept ist eine Anpassung des grundzentralen Systems durch die Regionale Planungs-
gemeinschaft Magdeburg an die Kriterien im Landesentwicklungsplan erfolgt.

Nach der Festlegungskarte 2.1.7 ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans Bestandteil des
Zentralen Ortes Stalfurt.

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

=  Wohnstandorte,

= Standorte fir Bildung und Kultur,

= Ziel- und Verknipfungspunkte des Verkehrs

zu entwickeln.

Offentliche Mittel sollen nach Grundsatz 15 schwerpunktmaRig in den Zentralen Orten einge-
setzt werden, insbesondere u. a. zur Schaffung eines vielfaltigen Arbeitsplatz-, Aus- und Fort-
bildungsangebots. Die Aufstellung des Bebauungsplans tragt zur Schaffung eines vielfaltigen
Arbeitsplatz-, Aus- und Fortbildungsangebots in der Stadt Staf3furt bei.

Die Ausweisung von Sondergebieten fur Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige grof’flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ist gemaR
Ziel 46 an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden.

Begriindung hierflr ist, dass zur Herstellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse Aufgabe der
Zentralen Orte ist, entsprechend ihrer jeweiligen Zentralitatsstufe ausreichend Flachen fir den
Einzelhandel bereitzustellen, damit sich der Einzelhandel so entwickeln kann, dass die Bevol-
kerung (auch die nicht motorisierte) mit einem differenzierten und bedarfsgerechten Warenan-
gebot in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt werden kann. Dabei ist es die Aufgabe aller Zent-
ralen Orte, in ihrem Verflechtungsbereich eine verbrauchernahe Grundversorgung zu sichern.
Aufgrund des Einzugsbereichs von Einzelhandelsgrofl3projekten sind diese an Ober- und Mit-
telzentren zu binden.

Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, groR3flachigen Einzelhandelsbetrie-
ben und sonstigen gro3flachigen Handelsbetrieben miissen geman Ziel 47 der zentralortlichen
Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen Ortes entspre-
chen (Kongruenzgebot).

Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

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

2. sind stadtebaulich zu integrieren,

3. durfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht gefahrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit FuR-
und Radwegenetzen zu erschliellen,

5. durfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu keinen un-
vertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und Naturschutz-
gebieten fuhren.
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(Ziel 48)

Die Entstehung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben, tUberwiegend am Rand von Ge-
meinden, in den vergangenen Jahren gefahrdet in zunehmendem Male die Entwicklung der
Innenstadtbereiche der Ober- und Mittelzentren.

Raumordnerisches Ziel ist es, die hohe Lebensqualitat und Anziehungskraft der Innenstadte
und der Ortszentren zu erhalten. Dieses erfordert eine umfassende, Uberdrtliche und koordi-
nierende Steuerung der Standorte fur grof3flachige Einzelhandelsprojekte. Dabei ist es Ziel,
den Handel in den Zentren zu starken, eine ausgewogene Einzelhandelsstruktur und eine ver-
brauchernahe Versorgung in den Regionen sicherzustellen. Die Bliindelung von Versorgungs-
einrichtungen in einer gestuften Zentrenstruktur ist Ausdruck des planerischen Leitbilds der
Zentralen Orte.

Durch die Standortverlagerung des bestehenden Netto Marken-Discount wird dieser zukunftig
300 m weiter stadteinwarts vom bisherigen Standort entfernt angesiedelt. Somit wird der Ver-
drangung von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben an den Rand von Gemeinden entgegen-
gewirkt.

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

Erweiterungen bestehender Sondergebiete flir Einkaufszentren und grof3flachige Einzelhan-
delsbetriebe sind geman Ziel 49 auf stadtebaulich integrierte Standorte in Zentralen Orten in
Abhangigkeit des Verflechtungsbereiches des jeweiligen Zentralen Orts zu beschranken. Auch
Erweiterungen bestehender Sondergebiete sollen damit auf Ober- und Mittelzentren be-
schrankt bleiben unter Berlcksichtigung der gleichen Kriterien wie bei einer Neuausweisung.

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

Die Ausweisung von Sondergebieten fir grotflachige Einzelhandelsbetriebe, die ausschliel3-
lich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schadlichen Wirkungen, insbeson-
dere auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnortnahe Versorgung der Bevolke-
rung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne erwarten lassen, ist gemaf Ziel 52 neben den
Ober- und Mittelzentren auch in Grundzentren unter Berlcksichtigung ihres Einzugsbereichs
zulassig. AusschlieBlich der Grundversorgung dienen gro3flachige Einzelhandelsbetriebe, de-
ren Sortiment Nahrungs- und Genussmittel einschlie3lich Getranke und Drogerieartikel um-
fasst. Voraussetzung ist die Anpassung des grundzentralen Systems durch die Regionalen
Planungsgemeinschaften an die Kriterien im Landesentwicklungsplan. Bei der Stadt Staf3furt
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handelt es sich gemaf} Landesentwicklungsplan um ein Mittel- und nicht um ein Grundzent-
rum.

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

Zum Nachweis der Vereinbarkeit des Bebauungsplans mit der Standortwahl und Vergrofie-
rung der Verkaufsflache wurde eine ,Auswirkungsanalyse“ zum geplanten Ersatzneubau des
Lebensmittelmarktes Netto Marken-Discount an der Neundorfer StralRe in der Stadt Stal3furt
erstellt (BBE 2025). Der Inhalt dieser Analyse wird in einem gesonderten Kapitel dieser Be-
grindung wiedergegeben.

- -

- -

hl

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan 2010

Die Bahnstrecke von Aschersleben bzw. Sangerhausen Uber Staltfurt weiter in Richtung Scho-
nebeck und Magdeburg ist in der Planzeichnung des Landesentwicklungsplans als tUberregio-
nale Schienenverbindung dargestellt. Das Schienennetz ist gemaf Ziel 69 fir den Personen-
verkehr sowie fiir den Guterverkehr bedarfsgerecht zu erhalten und soweit erforderlich auszu-
bauen und zu modernisieren. Das Gebiet des Bebauungsplans liegt zwar in der Nahe dieser
Bahnstrecke, die Verwirklichung des Bebauungsplans steht jedoch weder der Erhaltung noch
dem Ausbau und der Modernisierung der Strecke entgegen.

Der LEP 2010 weist keine flachigen Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete im Geltungsbereich des
Bebauungsplans aus.
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2. Entwurf des Landesentwicklungsplans 2030

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

Am 02.09.2025 hat die Landesregierung den 2. Entwurf zur Neuaufstellung des Landesent-
wicklungsplans Sachsen-Anhalt 2030 (LEP LSA 2030) beschlossen und zur Beteiligung frei-
gegeben. Die Planunterlagen des 2. Entwurfs lagen vom 15.09.2025 bis zum 17.10.2025 6f-
fentlich aus.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus der Hauptkarte des 2. Entwurfs des Landesentwicklungsplan
2030

Die Stadt Staf’furt gehért nach Ziel 2.3.2-1 zum Landlichen Raum.
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Der landliche Raum ist gemaR Ziel 2.3.2-2 unter Berlcksichtigung seiner Besonderheiten

und seiner Vielfalt so zu entwickeln und zu ordnen, dass

e erin seiner Funktion als eigenstandiger, gleichwertiger und zukunftsfahiger Lebens-,
Wirtschafts-, Arbeitsraum-, Kultur- und Naturraum gesichert und gestarkt wird,

o die Leistungs- und Wettbewerbsfahigkeit des landlichen Raums gestarkt und weiterentwi-
ckelt werden,

o die Einrichtungen und Dienstleistungen der Daseinsvorsorge fur eine bedarfsgerechte
Versorgung der Bevolkerung gesichert sind,

¢ die Mobilitdtsbediirfnisse der Bevoélkerung gesichert sowie die zumutbare Erreichbarkeit
der zentralortlichen Einrichtungen gewahrleistet sind und

¢ seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt und Eigenart bewahrt wird.

Das System der Zentralen Orte in Sachsen-Anhalt umfasst gemaf Ziel 2.5-1 die drei Stufen
Oberzentren, Mittelzentren und Grundzentren.

Mittelzentren Gbernehmen gemal Ziel 2.5-3 zugleich mittelzentrale Versorgungsaufgaben flr
ihren Mittelbereich und Oberzentren leisten zugleich mittel- und oberzentrale Versorgungsauf-
gaben flr die Bevolkerung ihres Mittelbereiches.

Mittelzentren sind gemal Ziel 2.5.2-1 als regional bedeutsame Wirtschafts- und Infrastruktur-
standorte zu starken und weiterzuentwickeln. Die Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen
des gehobenen Bedarfs ist durch sie in ihrem Verflechtungsbereich sicherzustellen.

GemamR Ziel 2.5.2-2 ist die Stadt Stafl¥furt ein Mittelzentren.

Einzelhandelsgrof3projekte fur Endverbraucher sind gemaf Ziel 3.4-1 nur in Ober- und Mittel-
zentren zulassig. (Konzentrationsgebot)

Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory-Outlet-Center) als besondere Form des groR¥flachi-
gen Einzelhandels sind gemal Ziel 3.4-2 nur in Oberzentren an stadtebaulich integrierten
Standorten zulassig.

Einzelhandelsgrof3projekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind gemag Ziel 3.4-3 nur
in Innenstadten sowie bestehenden und neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen zu-
lassig. Ausnahmen sind mdglich, wenn diese Vorhaben nachweislich nicht in zentralen Ver-
sorgungsbereichen umsetzbar sind und die Vorhaben im unmittelbaren raumlichen Zusam-
menhang mit stadtebaulich integrierten Standorten (teilintegrierte Standorte) festgelegt wer-
den.

Die zentrenrelevanten Sortimente sind in Anhang 2 des 2. Entwurfs des Landesentwicklungs-
plan 2030 festgelegt. Weitere zentrenrelevante Sortimente kénnen von der Gemeinde festge-
legt werden.

EinzelhandelsgroRprojekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind auch auf3erhalb
von bestehenden und neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen an stadtebaulich inte-
grierten Standorten zuldssig. Im Ausnahmefall sind sie auch in stadtebaulichen Randlagen
zuldssig, wenn nachweislich keine geeigneten stadtebaulich integrierten Standorte verfiigbar
sind oder wenn die vorhandenen integrierten Standorte flir das Vorhaben ungeeignet sind.
(Integrationsgebot)

Zentrenrelevante/ nahversorgungsrelevante Sortimente nach Anhang 2:
¢ Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und
e Drogeriewaren

Weitere zentrenrelevante Kernsortimente nach Anhang 2:
¢ medizinische, orthopadische und pharmazeutische Artikel, Augenoptik, Hérgerate
e Parfimeriewaren
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Schnittblumen

Blcher, Blrobedarf, Papier-, Schreibwaren

Spielwaren

Bekleidung

Schuhe, Lederwaren

Sportartikel

Elektronikartikel (Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Foto, Film)
Glas, Porzellan, Keramik, Haushaltswaren

Haus- und Heimtextilien, Bettwaren und

Uhren und Schmuck

Einzelhandelsgrof3projekte sind gemal Ziel 3.4-4 nur dann zuldssig, wenn ihr Standort, ihre
Verkaufsflache und Sortimentsstruktur der Versorgungsfunktion des Zentralen Orts entspre-
chen und der Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Orts nicht wesentlich
Uberschreitet. (Kongruenzgebot)

EinzelhandelsgroRRprojekte sind gemal Ziel 3.4-5 unzuldssig, wenn sie durch ihre Art, Lage
oder GroRe die Versorgungsfunktion zentraler Versorgungsbereiche des Zentralen Orts sowie
benachbarter Zentraler Orte wesentlich beeintrachtigen. (Beeintrachtigungsverbot)

Bei EinzelhandelsgroBprojekten soll gemal Grundsatz 3.4-7 eine Anbindung an den OPNV
gewahrleistet werden.

Zum Nachweis der Vereinbarkeit des Bebauungsplans mit den raumordnerischen Zielen des
Landesentwicklungsplans zum grof¥flachigen Einzelhandel wurde eine ,Auswirkungsanalyse
zum geplanten Ersatzneubau des Lebensmittelmarktes Netto Marken-Discount an der Neun-
dorfer Stral3e in der Stadt Stal¥furt” erstellt (BBE 2025). Der Inhalt dieser Analyse wird in einem
gesonderten Kapitel dieser Begrundung wiedergegeben.

Der LEP 2030 weist ebenfalls keine flachigen Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans aus.

3.1.2 Regionalplanung

Regionaler Entwicklungsplan Magdeburg

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg hat am
03.03.2010 beschlossen den Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg
(REP Magdeburg) neu aufzustellen.

Der Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Magdeburg wurde am 19.02.2025
durch die Regionalversammlung beschlossen, durch die oberste Landesentwicklungsbehérde
am 26.05.2025 genehmigt und ist wirksam geworden am 15.07.2025. Somit sind die Ziele des
Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg im Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche
Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der
Raumordnung abschlieRend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in
Raumordnungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Ziele der Raum-
ordnung sind bei raumbedeutsamen Planungen zu beachten (§ 4 Abs. 1 Satz 1 ROG)

Das Kapitel 4 des Entwurfs des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg wurde mit dem
Beschluss der Regionalversammlung vom 28.07.2021 aus dem Gesamtplan herausgel6st und
als Sachlicher Teilplan "Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur - Zentrale
Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / Grol¥flachiger Einzelhandel" neu
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aufgestellt. Dieser sachliche Teilplan wurde am 28.06.2023 von der Regionalversammlung
beschlossen, die Genehmigung durch die oberste Landesentwicklungsbehoérde erfolgte am
16.10.2023.

Die Kapitel 4 ,Ziele und Grundsatze der Siedlungsstruktur und Kapitel 5.4 ,Energie” werden
mit der Aufstellung der beiden Sachlichen Teilplane ,Ziele und Grundsatze der Siedlungsstruk-
tur sowie ,Energie” aus dem Gesamtplanverfahren herausgel6st und in eigenstandigen Ver-
fahren im weitergefuhrt.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem Regionalen Entwicklungsplan Magdeburg

Der Regionale Entwicklungsplan enthalt keine flachigen Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete im
Geltungsbereich des Bebauungsplans aus.

Sachlicher Teilplan "Ziele und Grundséatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur -
Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroBflachiger Ein-
zelhandel”

Die Zentralen Orte als Impulsgeber fiir die regionale Entwicklung sind geman Ziel 4.1-1 vor-
rangig zu sichern. Die funktional-raumlichen Beziehungen von Wohnen, Arbeit, Versorgung,
Bildung, Erholung sind durch den Aufbau und den Erhalt entsprechender Verkehrsmittel und
Kommunikationsmedien zu starken.
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Abbildung 6: Festlegungskarte 2.3.13 raumliche Abgrenzung des Zentralen Ortes Stallfurt

Nach der Begriindung zu diesem Ziel sollen sich in den Zentralen Orten die Siedlungstatigkeit
und der Bau von Infrastruktureinrichtungen konzentrieren, um eine weitere Zersiedlung der
Landschaft zu vermeiden. Sie sollen als Versorgungskerne flir den eigenen Bedarf und den
Bedarf fir die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereiches entwickelt werden. In ihnen soll sich
die Grundlage fur eine weitere regionale Entwicklung bilden, die, unter Einbeziehung der Ge-
meinden ohne zentralértliche Funktion, koordinierend gesteuert wird. Der Tendenz zu immer
langeren Wegen, die einen héheren Ressourcenverbrauch und einen hohen Kosten- und Zeit-
aufwand bedeuten, kann dadurch entgegengewirkt werden. Der Bebauungsplan dient der Si-
cherung des Mittelzentrums Staf3furt als Impulsgeber fur die regionale Entwicklung.

Die raumliche Abgrenzung der Mittelzentren ist nach Ziel 4.1-13 den Festlegungskarten zu
entnehmen. Die raumliche Abgrenzung des Mittelzentrums Staflfurt kann der Festlegungs-
karte 2.1.7 des Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsatze der Siedlungsstruktur enthommen
werden. Das Mittelzentrum umfasst danach raumlich den Ort Stallfurt. Das Plangebiet liegt
innerhalb dieses Mittelzentrums.

Innenstadte und dorfliche Zentren der Orte, welche die zentralortliche Funktion als Einzelhan-
delsstandort zur Deckung des jeweiligen Bedarfs der Bevolkerung Gibernehmen, sind geman
Ziel 4.3-3 dementsprechend zu erhalten und zu entwickeln. Auf eine mafvolle Erweiterung
bzw. Ansiedlung von grofkflachigen Einzelhandelseinrichtungen ist gemafl Grundsatz 4.3-1 zu
achten. Vor einer Neuinanspruchnahme von unversiegelten Flachen ist eine nachvollziehbare
Alternativenprifung durchzuflihren. Vorzugsweise sind integrierte, bereits versiegelte Stand-
orte und Flachen zu nutzen.

Der Bebauungsplan beplant einen bereits anthropogen vorgepragten Standort, der dem Sied-
lungsbereich zuzuordnen ist und der sich am Bevolkerungsschwerpunkt Stal3furt befindet. Der
neue Discounter wird als Ersatzneubau fur den vorhandenen Netto-Discounter an der Neun-
dorfer Strae Ortsausgang auf der Grundlage einer stadtebaulichen und raumordnerischen
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Auswirkungsanalyse errichtet. Der neue Standort wird durch die Aufstellung des Bebauungs-
plans langfristig erhalten. Da der Standort dem Siedlungsbereich zuzuordnen ist, kann auf eine
entsprechende Alternativenprifung nach Grundsatz 4.3-1 verzichtet werden.

Zur Vermeidung der Entstehung von Brachflachen bzw. von ungenutzten Objekten bei der
Nutzungsaufgabe von Einzelhandelseinrichtungen sind gemal Grundsatz 4.3-2 Regelungen
zur Nachnutzung zwischen den beteiligten Akteuren (Kommune, Betreiber bzw. Grundstlicks-
eigentimer) anzustreben.

Der Standort der Einzelhandelseinrichtung im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist stad-
tebaulich integriert und befindet sich am Bevdlkerungsschwerpunkt Staf3furt. Eine Regelung
zur Nachnutzung ist deshalb nicht erforderlich.

Sachlicher Teilplan ,Ziele und Grundsatze zur Energie in der Planungsregion Magde-
burg”

Am 12.10.2022 hat die Regionale Planungsgemeinschaft Magdeburg die Aufstellung des
Sachlichen Teilplans ,Ziele und Grundsatze zur Energie in der Planungsregion Magdeburg"
(STP Energie) beschlossen (Vorlage RV 08/2022). Das Erfordernis der Aufstellung des Sach-
lichen Teilplans "Ziele und Grundsatze zur Energie in der Planungsregion Magdeburg" mit
Umweltbericht fir das Gebiet der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg ergibt sich
aus der Grundsatzentscheidung der Zweckverbandsmitglieder Landkreis Bérde, Landkreis Je-
richower Land, Landkreis Salzlandkreis sowie der Landeshauptstadt Magdeburg, Gebiete flr
die Nutzung der Windenergie auf der Grundlage des ab 01. Februar 2023 geltenden Gesetzes
zur Erhéhung und Beschleunigung des Ausbaus von Windenergieanlagen an Land vom
20. Juli 2022 (BGBI. I, Seite 1353) neu festzulegen .

Die allgemeine Planungsabsicht und Beteiligung an der Festlegung des Umfangs und des
Detaillierungsgrades des Umweltberichts zur Aufstellung des Sachlichen Teilplans ,Ziele und
Grundsatze zur Energie in der Planungsregion Magdeburg“ mit Umweltbericht wurde am
15.11.2022 im Amtsblatt des Landesverwaltungsamts Sachsen-Anhalt bekannt gemacht.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 9 ROG erfolgte vom 15.11.2023 bis
23.12.2022. Am 23.10.2024 hat die Planungsgemeinschaft den Entwurf der Anlage 1 zum
Sachlichen Teilplan Energie ,Konzept fiir die Festlegung der Gebiete zur Nutzung der Wind-
energie” (Methodenband) beschlossen und anschlieffend den 1. Entwurf des Sachlichen Teil-
plans Energie erarbeitet. Am 19.02.2025 hat die Planungsgemeinschaft den 1. Entwurf des
Sachlichen Teilplans Energie beschlossen und zur 6ffentlichen Auslegung und Tragerbeteili-
gung bestimmt. Die offentliche Auslegung erfolgte vom 18.03.2025 bis 06.05.2025. Der Ent-
wurf wurde somit veréffentlicht?.

3.2 Flachennutzungsplan

Fir die Stadt Stalfurt liegt ein wirksamer Flachennutzungsplan vor. Der Stadtrat der Stadt
Staf¥furt hat am 10.12.2020 den Beschluss Uber die Einleitung des Verfahrens zur Neuaufstel-
lung des Flachennutzungsplanes der Stadt Stalfurt mit ihren Ortsteilen Athensleben, Atzen-
dorf, Brumby, Foérderstedt, Glothe, Hohenerxleben, Lébnitz (Bode), Loderburg, Lust, Neu
StaRfurt, Neundorf (Anhalt), Rathmannsdorf, Rothenférde und Ullnitz gefasst.

2 https://www.regionmagdeburg.de/Regionalplanung/Aufstellungsverfahren/STP-Energie/in-
dex.php?La=1&object=1x,493.1088.1&kuo=2&sub=0&Nav|D=493.577.1
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Die Neuaufstellung erfolgte mit dem Ziel, ein einheitliches Planwerk fir das gesamte Verwal-
tungsgebiet zu erhalten und die vorbereitende Bauleitplanung an veranderte Gegebenheiten
und Entwicklungen anzupassen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Stal3furt wurde dem Landesverwaltungsamt Sachsen-An-
halt zur Genehmigung vorgelegt. Mit Schreiben vom 14.03.2025 hat das Landesverwaltungs-
amt die Genehmigung der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Stalfurt mit
ihren Ortsteilen unter der Erteilung von Nebenbestimmungen verfugt.

Der Stadtrat der Stadt Stallfurt hat sich gemar § 6 BauGB den entsprechend der Genehmi-
gungsverfligung vom 14.03.2025 geanderten Planinhalt zu eigen gemacht und ist in seiner
Sitzung am 26.06.2025 den Anderungen mit Beschluss-Nr. 0160/2025 beigetreten.

o: O

Abbildung 7: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
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Gemal § 6 Abs. 5 BauGB wurde die vorstehende Genehmigung am 30.07.2025 im Amtlichen
Mitteilungsblatt der Stadt Stalfurt ,Salzlandbote” ortsiiblich bekanntgemacht. Mit der Bekannt-
machung der Genehmigung im Amtsblatt der Stadt Stal3furt wurde der Flachennutzungsplan
Stal3furt wirksam.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans als
Wohnbauflache dar. Somit ist der Bebauungsplan nicht nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

Im beschleunigten Verfahren kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert
oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht
beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungsplan Stal’furt ist nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
im Wege der Berichtigung anzupassen.

3.3 Landschaftsplan

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

Der Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Staf¥furt liegt seit Ende 2002 vor (ATE-
LIER BERNBURG). Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Grunflache
bewertet.

In der Karte 16.2 werden die MalRknahmen fur den stdlichen Stadtteil der Stadt Stal3furt dar-
gestellt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Wohn-/ Mischbebauung darge-
stellt. Das Plangebiet wurde nicht als Schwerpunktbereich flir Mallnahmen zur Entwicklung
von Natur und Landschaft ausgewiesen. Nérdlich angrenzend an das Plangebiet soll laut Mal3-
nahmenplanung eine Durchgrinung dicht bebauter Bereiche, Freiraumgestaltung ungenu-
gend gestalteter Bereiche stattfinden.

Fir das Plangebiet wurden weder MaRnahmenvorschldge noch Anforderungen an die Nut-
zungen formuliert.

3.4 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Nach dem zuletzt im Jahr 2018 Uberarbeiteten Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die
Stadt Stal¥furt wird der Stadt Stal3furt ein zweistufiges hierarchisches Zentrenkonzept empfoh-
len, dass die Ausweisung von zwei Arten von zentralen Versorgungsbereichen (Innenstadt-
zentrum und Nahversorgungszentrum) beinhaltet. Diese beiden Bereiche werden durch wei-
tere Grundversorgungsstandorte und Sonderlagen/Erganzungsstandorte komplettiert, die je-
doch nicht den Status eines zentralen Versorgungsbereiches besitzen.

Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt, der entlang der Steinstralle verlauft und angren-
zende Lagen mit umfasst, soll zuklinftig den Hauptangebotsschwerpunkt fiir den Einzelhandel
mit zentrenrelevanten Sortimenten darstellen. Damit soll einer breiten Streuung des Angebots
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Uber das gesamte Stal¥furter Stadtgebiet entgegengewirkt werden. Die beiden Bereiche Ho-
henerxlebener Stral’e und Prinzenberg werden als funktionale Ergédnzungsbereiche des zent-
ralen Versorgungsbereiches definiert, da diese im Vergleich zur Hauptgeschaftslage einen
deutlich geringeren Einzelhandelsbestand aufweisen; zudem bestehen dort keine wesentli-
chen Erweiterungsmoglichkeiten. Auf die Erweiterung der Zentrenstruktur durch ein Neben-
bzw. Stadtteilzentrum (B-Zentren) wird verzichtet. Das begrenzte Nachfragepotenzial in
Stalfurt sollte in dem A-Zentrum gebunden und nicht auf weitere Stadtbereiche verteilt wer-
den.
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Abbildung 8: Abgrenzung zentraler Versorgungsbereich Innenstadt
Quelle: BBE (2018)

Das Angebot in den beiden zentralen Versorgungsbereichen wird durch die Grundversor-
gungsstandorte erganzt, deren Angebot ausschlieBlich auf Lebensmittel fokussiert sein soll.
Die Grundversorgungsstandorte sind i.d.R. durch die Existenz eines strukturprdgenden Le-
bensmittelanbieters gekennzeichnet, dessen Angebot ggf. durch Nahrungsmittelhandwerker,
Getrankemarkte oder ahnliche Lebensmittelanbieter erganzt wird. Andere Warengruppen au-
Rerhalb der nahversorgungsrelevanten Sortimente (v.a. des mittel-/ langfristigen Bedarfsbe-
reichs) sollen an diesen Standorten nicht angesiedelt werden, um die funktionsteilige Ange-
botsstruktur zwischen den zentralen Versorgungsbereichen und diesen Standorten nicht zu
unterlaufen.

Grundsatzlich erflllen die Grundversorgungsstandorte nicht die Kriterien an einen zentralen

Versorgungsbereich, stellen jedoch einen wesentlichen Beitrag zur verbrauchernahen Grund-

versorgung der Bevdlkerung, insbesondere mit dem Sortiment Lebensmittel, dar. Demnach
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besitzen diese Standorte auch einen gewissen Schutz, der im § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO
formuliert wird. Aktuell konnten bezlglich der vorstehenden Beschreibung insgesamt sechs
Grundversorgungsstandorte identifiziert werden.

Der Standort Netto Marken-Discount (Neundorfer Stral3e) ist einer der sechs Grundversor-
gungsstandorte. Bei dem Standort handelt es sich um eine teil-integrierte Lage in Stallfurt-
Sid, der Standort befindet sich am Ortsausgang im sldlichen Bereich des Stal¥furter Kern-
stadtgebietes. Der Standort verfligt Uber eine sehr gute verkehrliche Anbindung tber die Neun-
dorfer Strafle (L 72) und Uber eine gute Erreichbarkeit und Anfahrbarkeit insbesondere aus
dem sudlichen Bereich der Kernstadt und dem Ortsteil Neundorf. Es besteht kein direkter
OPNV-Anschluss, nérdlich des Standortes befindet sich jedoch eine Haltestelle des Regional-
busverkehrs.

Nach dem zuletzt im Jahr 2018 Uberarbeiteten Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die
Stadt Stalfurt hat sich die Potenzialbasis im Nahbereich fir den Netto Marken-Discount an
der Neundorfer Stral3e in Stal3furt-Std in den abgelaufenen Jahren verschlechtert, was auf
den teilweisen Wohnungsriickbau des naheliegenden Wohngebietes (sldlich des Stalfurter
Tierparks) zurtickzufuhren ist. Der Netto-Markt besitzt auch eine Versorgungsfunktion fur den
Ortsteil Neundorf, da Netto an der Verbindungsstrale zu diesem Ortsteil liegt.

Zentrenrelevante Sortimente tragen mafigeblich zur Attraktivitat stadtebaulich integrierter Ver-
sorgungszentren bei und kénnen positive Agglomerations- bzw. Kopplungseffekte auslésen.
Die Sortimente kénnen im Verbund eine hohe Ausstrahlungskraft induzieren, was sich positiv
auf die Besucherfrequenzen auswirkt. Diese Sortimente sind ferner durch einen meist gerin-
gen Flachenanspruch gepragt und lassen sich i.d.R. in bestehende innerértliche Bebauungs-
strukturen integrieren. Zu der Sortimentsgruppe der zentrenrelevanten Sortimente zahlen auch
die sog. Nahversorgungsrelevanten Sortimente, die Uberwiegend der kurzfristigen bzw. perio-
dischen Bedarfsdeckung dienen (v.a. Lebensmittel) und durch eine haufige Konsumenten-
nachfrage gekennzeichnet sind. Auf diese Warengruppen treffen auch die Merkmale der zen-
trenrelevanten Sortimente zu.

Die Stal¥furter Sortimentsliste stellt ein moglicherweise wichtiges Element fir die Festlegung
von sog. Randsortimenten bei der Ansiedlung von grofflachigen Einzelhandelsbetrieben
(bspw. Mdbelanbietern, Bau- und Gartenmarkten) dar. Auf Basis der gutachterlichen Analyse
der Einzelhandelssituation und stadtentwicklungspolitischer Ziele wird folgende Differenzie-
rung von zentren- und nicht-zentrenrelevanten Sortimenten empfohlen.

zentrenrelevante Sortimente
davon nahversorgungsrelevante Sortimente
- Arzneimittel, Pharmazeutika, Apothekenwaren
- Blumen
- Zeitungen, Zeitschriften
- Drogeriewaren, Parfiims, Kosmetika, Wasch-/ Putzmittel
- Nahrungs-/ Genussmittel, Getranke, Tabakwaren, Reformwaren
- Heimtiernahrung
- Augenoptik, Brillen, optische Erzeugnisse
- Biicher
- Computer, Computertechnik, Computerzubehér
- Elektrogerate (,Weilke Ware")
- Foto, Fotozubehor
- Geschenkartikel, Kunstgegenstande, Bilder, Briefmarken, Minzen
- Haushaltswaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik
- Heimtextilien, Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf, Bettwaren, Gardinen
- Lederwaren, Reisegepack
- Musikinstrumente, Musikalien, Tontrager
- Bekleidung, Wasche, Strimpfe, sonstige Bekleidung
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- Papier- /Schreibwaren, Burobedarf, Schulbedarf

- Sanitatswaren, orthopadische und medizinische Produkte, Horgerate

- Schuhe

- Sportartikel, -schuhe, -bekleidung, Campingartikel, Jagd-/ Angelbedarf, Waffen

- Uhren, Schmuck

- Unterhaltungselektronik ("Braune Ware"), Ton- und Bildtrager, Telekommunikationsge-
rate

Um die Nahversorgung mit Lebensmitteln bzw. ergdnzend mit Waren des kurzfristigen Bedarfs
(im Randsortiment) méglichst engmaschig und auch fiir nicht-mobile Bevdlkerungsteile ful3-
laufig zu gestalten, ist nach den Grundsatzen zur raumlichen Entwicklung des Einzelhandels
in Stalfurt fur die Grundversorgungsstandorte nachgeordnet zu den zentralen Versorgungs-
bereichen die Ansiedlung von Betrieben mit dem Kernsortiment Lebensmittel an stadtebaulich
integrierten Standorten mdglich. Aufderhalb der zentralen Versorgungsbereiche kdnnen aus-
nahmsweise Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels angesiedelt werden, wenn flr diese An-
bieter nachweislich im zentralen Versorgungsbereich keine Flachenkapazitaten bestehen oder
hier bereits ein Angebot in Bezug auf den geplanten Betriebstyp vorhanden ist.

Die Ansiedlung von Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels ist ausschlieBlich auf stadtebau-
lich integrierte Standorte in Stal3furt zu begrenzen. Bei der Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben mit Lebensmitteln missen diese Vorhaben tberwiegend der Grundversorgung dienen
und eine standortgerechte Dimensionierung besitzen. Der Flachenanteil der zentrenrelevan-
ten Sortimente (Ausnahme: nahversorgungsrelevante Sortimente i.S.d. ,Stal’furter Liste®) darf
dabei nicht Gber 10 % liegen und muss dem Hauptsortiment flachen- und umsatzseitig deutlich
untergeordnet sein. Grundsatzlich muss ein Ansiedlungsvorhaben auch den im Landesent-
wicklungsplan Sachsen-Anhalt formulierten Zielen (u.a. Kongruenzgebot, Beeintrachtigungs-
verbot, Integrationsgebot) entsprechen.

Eine solche Ansiedlung auf3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches ist prinzipiell im Ein-
zelfallim Rahmen einer zu erstellenden Auswirkungsanalyse zu prifen und abzuwagen. Diese
vorstehenden Anforderungskriterien treffen auch bei einer Erweiterung der Verkaufsflache von
Bestandsbetrieben des Lebensmitteleinzelhandels zu. Die Erweiterung von Lebensmittelmark-
ten ist nur bei Markten in siedlungsintegrierter Lage zuzulassen.

3.5 Auswirkungsanalyse

Fir die Standortverlagerung des Lebensmitteldiscounters Netto an der Neundorfer Straf3e in
Stalfurt wurde durch das Unternehmen BBE Handelsberatung GmbH aus Leipzig beauftragt,
eine stadtebauliche und raumordnerische Auswirkungsanalyse zu erarbeiten (2025). Nachfol-
gend wird dieses Gutachten in gekurzter und redaktionell bearbeiteter Form wiedergegeben.

Ausgangssituation

Fir den bestehenden Netto Marken-Discount am Standort ,Neundorfer Stral3e 35“ in Staf3furt
ist ein Ersatzneubau mit Standortverlagerung geplant. Der Planstandort liegt ca. 300 m stadt-
einwarts ebenfalls an der Neundorfer Stralde im Kreuzungsbereich mit der Stralle Am Tierpark
auf einer Teilflache der Kleingartenanlage ,, Reichsbahn e.V.“. Im Zuge dieses Ersatzneubaues
ist eine Verkaufsflachenerweiterung von derzeit ca. 776 m? auf insgesamt ca. 1.135 m? inkl.
eines Backerei-Cafés vorgesehen.

Die Stadt Stalfurt verflgt Uber ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2015
(Uberarbeitung 2018), welches die BBE Handelsberatung GmbH erstellt hat. Der aktuelle Be-
standsstandort ist im Zentrenkonzept als Grundversorgungsstandort ausgewiesen. Der
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Verlagerungsstandort liegt dagegen aul3erhalb der abgebildeten Zentrenstruktur, erfillt jedoch
weiterhin wesentliche erganzende Nahversorgungsfunktionen fir das sudwestliche Stadtge-
biet von Stalfurt.

Projektplanung des Netto-Marktes in Stal3furt

Nach Angaben der Firma Netto Marken-Discount soll das Angebotskonzept des neuen Mark-
tes vorrangig auf Lebensmittel sowie die Nonfood I-Artikel Drogeriewaren und Tiernahrung
ausgerichtet sein, weshalb der Anteil an Nonfood II-Artikeln unterhalb von 10% der Verkaufs-
flache liegen wird.

Die Stadt Stalfurt verfugt Uber ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept aus dem Jahr 2018,
welches die Grundsatze zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung und die zentralen Ver-
sorgungsbereiche definiert. Die zentralen Versorgungsbereiche sind hierarchisch gegliedert.
Dem Innenstadtzentrum ordnet sich das Nahversorgungszentrum Loderburger Stral3e unter.
Diese werden durch vier Grundversorgungsstandorte sowie vier Sonderstandorte flr grof3fla-
chigen Einzelhandel erganzt.

Der Netto-Bestandsmarkt liegt innerhalb der Standortstruktur und wird als Grundversorgungs-
standort Neundorfer Stralle ausgewiesen. Der Planstandort befindet sich nérdlich des Be-
standsmarktes aullerhalb der abgebildeten Zentrenstruktur, erflllt jedoch weiterhin umfas-
sende Versorgungsfunktion fir das sudliche Stadtgebiet im Sinne einer flachendeckenden
Nahversorgung.

Mikrostandort an der Neundorfer Stral’e

Fir die Areale der bisherigen Kleingartenanlage und der ndrdlich angrenzenden Brachflache
liegen Wohnbauprojekte fir rd. 100 Wohngebaude vor, darunter Stadtvillen, Einfamilienh&u-
ser, Doppel- und Reihenhduser. In diesem neuen Wohngebiet werden mindestens rd. 300
Einwohner leben.

Wohnortnahe Versorgungsfunktionen

Im 700 m-Radius und in einer 10 min-Gehzeit kénnen ca. 1.450 bzw. 1.500 Menschen den
Projektstandort erreichen. Damit tragt der kiinftige Markt fur wesentliche Bereiche der sud-
westlichen Staf¥furter Kernstadt wohnungsnahe Versorgungsfunktionen. Den Bestandsstand-
ort kénnen hingegen nur rund 1.100 Personen in einer Gehzeit von 10 Minuten erreichen.
Aufgrund der landlich gepragten Siedlungsstruktur der Stadt Stalfurt sind die Nahversor-
gungsfunktionen hinsichtlich der Erreichbarkeit umfassender zu beurteilen und auf eine woh-
nortnahe Versorgungsfunktion mit Entfernungen bis zu 2.500 m um den neuen Standort abzu-
stellen. In diesem Bereich leben rund 13.800 Personen.

Mit der Verlagerung und Erweiterung des Netto-Marktes in eine moderne Immobilie in stadt-
einwartiger Lage geht eine Starkung der Nahversorgungsfunktion einher, da das Bevdlke-
rungspotenzial im fuBBlaufigen Umfeld um kinftig um mindestens 37% ansteigt, zuzuglich der
rund 300 Einwohner im neuen Wohngebiet.

Bei dem Planvorhaben handelt es sich somit um einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb
(>800 m? VKF / 1.200 m? Bruttogeschossflache [BGF]). Demnach wird die Regelvermutung
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeldst. Mehr als unwesentliche Auswirkungen auf den Be-
stand oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte Nahversor-
gung kénnen demnach nicht per se ausgeschlossen werden. In der Folge bleibt zu prtifen, ob
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO keine negativen absatzwirtschaftlichen und/oder stadtebaulichen
Auswirkungen zu erwarten sind.
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Wettbewerbssituation

Die Analyse der Wettbewerbssituation im Untersuchungsgebiet bezieht sich auf 20 projektre-
levante Anbieter, schlief3t also zum einen alle Lebensmittelméarkte ein, zum anderen alle wei-
teren Anbieter mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment. Die aktuelle Erhebung dieses
relevanten Einzelhandelsbesatzes erfolgte im Rahmen einer Ortsbesichtigung im Juli 2025.

Zu den Wettbewerbern zahlen somit die weiteren Lebensmittelmarkte im Untersuchungsraum.
Insbesondere die nachstgelegenen Lebensmitteldiscounter und die beiden Verbraucher-
markte von Kaufland weisen eine grof3e Sortimentsiberschneidung mit dem Vorhaben auf und
dienen dem Versorgungseinkauf.

Das Lebensmittelhandwerk oder spezialisierte Lebensmittelfachgeschéafte (z.B. Obst- und Ge-
muisehandler) stehen — aufgrund einer anderen Angebotsausrichtung bzw. Kundschaftsan-
sprache — dagegen nur untergeordnet im Wettbewerb mit dem Planvorhaben. Gleichwohl wer-
den die kleinteiligen Lebensmittelgeschafte, Ladenhandwerksbetriebe und Fachgeschafte in
die Wettbewerbsbetrachtung einbezogen.

Der wettbewerbsrelevante Untersuchungsraum erstreckt sich auf das zentrale und stdliche
Stadtgebiet und den peripheren Ortsteil Neundorf von Stallfurt. Die Wettbewerbsbetrachtung
konzentriert sich dabei auf die strukturpragenden Anbieter von Lebensmitteln. Dabei ist geman
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt besonders
zu berlcksichtigen. Als Hauptwettbewerbsstandorte sind die nachstgelegenen Lebensmittel-
discounter in Stal’furt (NETTO, Lidl) sowie die weit ausstrahlenden Verbrauchermarkte (Kauf-
land) einzustufen. Dagegen stehen die kleinteiligen Fachgeschafte (u.a. Dorfladen in Neund-
orf) und die Lebensmittelhandwerksbetriebe im Einzugsgebiet kaum im Wettbewerb mit dem
Planvorhaben.
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Abbildung 9: Wettbewerbssituation projektrelevanter Anbieter in Stal¥furt

Bei Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung und des Umsatzes zeigen sich zwei klare
Versorgungsschwerpunkte, die Sonderstandorte Hecklinger Strafle und Hohenerxlebener
StralRe (jeweils mit Kaufland) mit Verkaufsflachenanteilen von 30% bzw. 34% sowie Umsatz-
anteilen von jeweils 32% bzw. 33%. Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt nimmt
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angesichts eines betriebstypengleichen Magnetanbieters NETTO eine wettbewerbsrelevante
Stellung ein. Der Netto-Projektstandort ordnet sich mit einem Verkaufsflachen- und Umsatz-
anteil von 6% und 5% in die Versorgungsstrukturen ein. Als Hauptwettbewerber sind die Le-
bensmitteldiscounter siidlich der Bode (u.a. Lidl) als systemgleiche Anbieter und die weit aus-
strahlenden Verbrauchermarkte Kaufland zu bewerten. Mit den sonstigen Anbietern tritt das
Planvorhaben nur untergeordnet in Wettbewerb, da es sich dabei vorwiegend um Betriebe des
Lebensmittelhandwerks handelt.

Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt

Das Innenstadtzentrum befindet sich sudlich der Bode und weist zwei Hauptfrequenzzonen
aus. Die Hauptgeschéftslage erstreckt sich derzeit iber den mittleren Bereich der Steinstralle,
im Bereich zwischen dem Wachterplatz und der Pestalozzistralte bindeln sich Einzelhandels-
, Gastronomie- und Dienstleistungsangebote sowie 6ffentliche Einrichtungen. Im nérdlichen
Bereich der SteinstraRe erfolgt der Ubergang von der Hauptgeschéaftslage zum Bodepark, ei-
ner Handelsagglomeration. Der sog. Kaligarten mit Stadtsee bildet ein Bindeglied dieser bei-
den Geschaftslagen und ist zugleich der Ort des historischen Zentrums, welches als Sen-
kungsgebiet in Folge des Kalibergbaus eine Umstrukturierung erfuhr.

Der im Bodepark gelegene Netto-Markt bildet den nahversorgungsrelevanten Magnetanbieter
des Zentrums, der durch einen integrierten Backer erganzt wird. Weitere Anbieter des Bode-
parks sind der Nonfood-Discounter Tedi und das Mdbelgeschaft JYSK. Der ROSSMANN-
Markt fungiert als einziger Drogeriemarkt der Stadt ebenso als Ankermieter. Der Einzelhandel
in der Innenstadt ist groftenteils durch kleinformatige, meist inhabergefiihrte Fachgeschafte
gepragt. Der Discounter Netto ist aufgrund der Betriebsform und der Nahe zum Projektstandort
(1,9 km) wettbewerbsrelevant.

Einzugsgebiet des Netto-Planvorhabens

Das Einzugsgebiet umfasst den Raum, in dem die Verbrauchenden Gberwiegend bzw. zu gro-
Ren Teilen den Lebensmitteldiscounter Netto Marken-Discount aufsuchen werden. Es stellt
damit den stadtischen Teilraum dar, in dem das Planvorhaben eine hohe Versorgungsbedeu-
tung bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten tibernehmen wird.

Aufgrund des Nahversorgungsbezuges des Planvorhabens stellt der zum Einkauf akzeptierte
Zeitaufwand grundsatzlich fir die Ausdehnung des Einzugsgebietes einen begrenzenden Fak-
tor dar. Folglich orientiert sich das gesamte Einzugsgebiet an einer 5-Minuten-Fahrzeitzone.
Im Norden wird dieses durch den Verlauf der Bode beschrankt, wodurch die Kundschaftsori-
entierung vorrangig aus dem zentralen und sldlichen Stadtgebiet zu erwarten ist.

Das Kerneinzugsgebiet (ca. 4.260 Menschen) umfasst die Stalfurter Stadtteile, Mitte, Tier-
park, Teile von Stalfurt Stid und den sudlichen Ortsteil Neundorf, auf deren Versorgung der
neue Standort vorrangig abzielt. Richtung Osten wird dieses durch die Barrierewirkung der
Bahntrasse begrenzt.

Das erweiterte Einzugsgebiet (ca. 3.830 Menschen) umfasst die Stadtteile Leopoldshall, Ost
und Teile von StaRfurt Sud. Die Zone weist bereits mit zwei Sonderstandorten und einem
Grundversorgungsstandort Versorgungsschwerpunkte auf, allerding ist angesichts der Nahe
und mit einer anteiligen betreiberspezifischen Kundschaftsbindung zu rechnen.
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Abbildung 10: Einzugsgebiet des Netto-Planvorhabens

Die Hohe der Kaufkraftkennziffer wird durch die Einkommensverhaltnisse der Bevdlkerung be-
stimmt. Die Kennziffer stellt unabhangig von der Stadtgréfe das Verhaltnis des in den rele-
vanten Kommunen verfligbaren Netto-Einkommens zum Gesamteinkommen in Deutschland
dar, welches fir Ausgaben im Einzelhandel zur Verfliigung steht. Das relevante Kaufkraftni-
veau (Food & Nonfood I) liegt im Einzugsgebiet bei 90,4, somit 9,6 Indexpunkte unter dem
Bundesdurchschnitt (= 100,0).

Das vorhabenrelevante Kaufkraftvolumen errechnet sich aus der Multiplikation der Bevolke-
rungszahl im Einzugsgebiet mit dem statistisch ermittelten Pro-Kopf-Ausgabebetrag von aktu-
ell ca. 3.472 € fir die Sortimente Food und Nonfood | im Bundesdurchschnitt, gewichtet mit
der spezifischen Kaufkraftkennziffer im Einzugsgebiet ergibt sich ein Ausgabebetrag von
3.137 €. Hieraus errechnet sich bei einer bestehenden Bevoélkerungszahl von rd. 8.100 im Ein-
zugsgebiet ein Marktpotenzial von 25,4 Mio. €. Differenziert nach den Einzugsgebietszonen
entfallt auf das Kerneinzugsgebiet ein Marktpotenzial von rd. 13,4 Mio. €, auf die Zonen des
erweiterten Einzugsgebiets folglich ein Nachfrageanteil von rd. 12,0 Mio. €.

Marktabschépfung und Umsatzleistung des Planvorhabens

Die Abschatzung des durch das Planvorhaben zu erwartenden Mehr-Umsatzes bildet die Vo-
raussetzung fur die Prognose der ausgeldsten Umsatzumlenkungen und der damit verbunde-
nen maoglichen stadtebaulichen Auswirkungen.

Die Umsatzerwartung des Vorhabens hangt zunachst von der Verkaufsflachengré3e und von
der Sortimentsaufteilung ab. Hinzu kommen aber auch die Gesamtattraktivitat des Standortes
sowie die standortbezogene Wettbewerbsintensitat.

Fir das Vorhaben sind diesbeziglich folgende Faktoren zu berlicksichtigen:

o Der bestehende Netto-Markt erreicht bereits heute gute Bindungschancen fur das zent-
rale und sudliche Stadtgebiet sudlich der Bode. Diese Versorgungsbedeutung spiegelt
sich im Einzelhandelskonzept wider, in welchem der Bestandsmarkt als
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Grundversorgungsstandort ausgewiesen wird. Mit dem in Nachbarschaft entstehenden
neuen Wohngebiet nimmt diese Funktion weiter zu.

o Durch den Ersatzneubau, die Verlagerung und die geplante Erweiterung des Lebensmit-
telmarktes kann ein bereits etablierter Nahversorger in Staltfurt gesichert und gestarkt
werden.

o Kiinftig soll der Netto-Markt durch ein Backerei-Café erganzt werden, wodurch sich die
Attraktivitat des Standortes deutlich erhoht.

o Die erwartete Umsatzsteigerung von Netto resultiert also aus dem attraktiveren, wohnge-
bietsintegrierten Standort, dem moderneren Marktauftritt und der kiinftig gréReren Ver-
kaufsflache.

o Der durchschnittliche Umsatz eines Netto-Marktes in Deutschland betragt nach sekun-
darstatistischen Daten ca. 4,3 Mio. €. Damit erreicht Netto bei einer durchschnittlichen
FilialgréRe von rd. 814 m? Verkaufsflache eine Flachenproduktivitat von rd. 5.340 € je m?
Verkaufsflache.

Unter BerUcksichtigung der siedlungs- und versorgungsstrukturellen Rahmenbedingungen
sind im Sinne eines Worst Case-Ansatzes die maximal erreichbaren Marktanteile und damit
der erwartbare Maximalumsatz zu ermitteln. Dabei ist eine — realitdtsnahe — Betrachtung des
Worst Cases, also des aus stadtebaulicher Sicht unter realistischen Annahmen unginstigsten
Falles notwendig. Allerdings ist auch bei der Worst Case-Prognose ein realitatsnaher Malstab
anzulegen, ,der nicht nach theoretischen Méglichkeiten fragt, sondern die konkreten Gege-
benheiten im Plangebiet zugrunde legt und auf dieser Grundlage die realistischerweise zu er-
wartenden Entwicklungen in den Blick nimmt.*

Der erweiterte Netto-Markt (inkl. Backerei-Café) wird im Einzugsgebiet mit maximal 19%
Marktanteil einen nahversorgungsrelevanten Umsatz in H6he von bis zu 4,93 Mio. € erzielen.

Im Kerneinzugsgebiet, welches dem sidwestlichen Stadtgebiet entspricht, erzielt der Netto-
Markt eine Kaufkraftbindung von maximal 25% bei den nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten. Das Planvorhaben erreicht somit im Kerneinzugsgebiet einen Umsatz von rd. 3,3 Mio. €,
der damit knapp Uber zwei Drittel des nahversorgungsrelevanten Gesamtumsatzes (rd. 4,93
Mio. €) entspricht. Mit dieser Marktstellung ordnet sich das Vorhaben aber weiterhin als ergan-
zender Nahversorger in die Bestandsstrukturen ein, mit einer Dominanz des Kaufland-Stan-
dortes Hecklinger Stral3e.

Im erweiterten Einzugsgebiet nehmen die Marktanteile deutlich ab, da mit zwei Discountern
und einem Verbrauchermarkt bereits starke Wettbewerbsstrukturen bestehen. Der Projekt-
standort an der Verkehrsachse Neundorfer Stralde (L 72) ist aus dieser Zone dennoch schnell
zu erreichen und kann unter diesen Pramissen eine ergdnzende Kundschaftsbindung von
max. 12% erzielen.

Streuumsatze sind aufgrund der Lage an der L 72 und dem nahegelegenen Tierpark nicht
ganzlich auszuschlief3en, bleiben aber zweifellos auf sehr geringem Niveau und werden mit
maximal 150 T€ bzw. einem Umsatzanteil von rd. 3% berucksichtigt.

Zusammen mit Umsatzen aus Nonfood II-Sortimenten (370 T€) ergibt sich ein Umsatz von 5,3
Mio. €.

Die Umsatzprognose fiir den Netto-Ersatzneubau basiert auf der bestehenden Marktstellung,
berlcksichtigt die zunehmende Standortattraktivitat und eine damit verbundene maximal er-
zielbare Kundschaftsbindung. Zugleich sind die mafigeblichen Wettbewerbsbeziehungen und
eine erforderliche Umlenkung in der bisherigen Orientierung der Kundschaft eingeflossen, de-
ren Folgewirkungen in den nachfolgenden Abschnitten hinsichtlich der stadtebaulich-funktio-
nalen Einordnung zu bewerten sind.

Im Vergleich zum bestehenden Standort wird sich die Verkaufsflache um ca. 356 m? erhéhen.
Unter Berilicksichtigung der standortspezifischen Situation (Erreichbarkeit, Wettbewerbssitua-
tion, geringes Kaufkraftniveau, begrenzte Bevolkerung im landlich gepragten Einzugsgebiet,
zukunftig Gberdurchschnittliche Verkaufsflache des Betreibers) zeichnet sich nach erfolgter
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Verkaufsflachenerweiterung eine leicht unterdurchschnittliche Flachenproduktivitat fur die
Firma Netto Marken-Discount ab.

Fur die aktuelle Flachenproduktivitdt errechnet sich ein durchschnittlicher Wert von ca.
5.300 €/m2. Mit dem neuen und erweiterten Lebensmittelmarkt steigt zwar spirbar der abso-
lute Umsatz, die Flachenproduktivitat vermindert sich aber selbst bei Umsatzerwartung im
Sinne eines ,Worst- Case-Szenarios® auf ca. 4.700 €/m?.

Der prognostizierte Umsatz von 4,9 Mio. € fur Netto liegt Uber dem durchschnittlichen Umsatz
des Netto-Filialnetzes von 4,3 Mio. € und stellt auch in dieser Betrachtung ein Worst-Case-
Szenario dar.

Im Vergleich zum Bestand ergibt sich ein Mehrumsatz von rd. 1,2 Mio. €. Der Mehrumsatz
resultiert aus einer modernen, neuen Immobilie an einem attraktiveren Standort. Die Kund-
schaftsherkunft wird sich wie beschrieben nur geringfligig verandern, der Mehrumsatz ist nur
Ausdruck einer partiellen Umorientierung der Kundschaft im Nahversorgungsumfeld.

Umverteilungseffekte

Fir die Betrachtung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen sind die durch das
Vorhaben induzierten Umverteilungseffekte flr die ansassigen Betriebe relevant.

Da im Bestand jedoch der Netto-Markt bereits langjahrig in Stal¥furt ansassig ist und Wettbe-
werbswirkungen somit bereits in der Vergangenheit entfaltet hat, ist im Zuge der geplanten
Neuaufstellung, ungeachtet der kleinrdumigen Verlagerung, nur der zu erwartende Mehrum-
satz zu berUcksichtigen, der sich aus der Erweiterung der Verkaufsflache und der Attraktivi-
tatssteigerung am neuen Standort ergibt und der zwangslaufig Anbietern an anderer Stelle
verloren geht. Denn durch die Realisierung entsteht nicht mehr Kaufkraft, sondern diese wird
lediglich zwischen den unterschiedlichen Wettbewerbsstandorten umverteilt.

Bei der Beurteilung, ob im Rahmen der Neuaufstellung bzw. Erweiterung eines bestehenden
Einzelhandelsbetriebes Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Standortkom-
mune oder benachbarter Kommunen zu erwarten sind, ist demnach zu bertcksichtigen, dass
der zu erweiternde Einzelhandelsbetrieb in seiner bisherigen (genehmigten) Gréfe bereits im
Untersuchungsraum vorhanden ist.

Diese Verfahrensweise hat auch das Bundesverwaltungsgericht in seinem Beschluss vom
12.02.2009 grundsatzlich bestatigt. Dort heilt es wortlich: ,Bei der Prognose der Auswirkun-
gen ist [...] von der gegebenen stddtebaulichen Situation auszugehen. Diese wird nicht nur
von den anderen vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, sondern auch durch den Betrieb, des-
sen Neuaufstellung geplant ist, in seinem bisherigen Bestand geprégt.*

Die Neuaufstellung eines bereits am Markt etablierten Einzelhandelsbetriebes stellt folglich
keine Neuansiedlung dar, sodass bei der Beurteilung moglicher Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung im Wesentlichen auf den sich aus
der Modernisierung ergebenden Attraktivitdtsgewinn abzustellen ist.

Wie bereits dargelegt, wird der erweiterte und verlagerte Netto-Markt einen Umsatz in Hohe
von maximal 4,9 Mio. € erzielen, fur die Backerei wird ein Umsatz von rd. 0,4 Mio. € erwartet.
Folglich resultieren rd. 1,2 Mio. € mehr Umsatz gegentiber dem Bestand. Dieser Mehrumsatz
kann der Ausldser fir Veranderungen von Kaufkraftstromen und in Folge fiir Auswirkungen
auf bestehende Angebotsstrukturen sein.
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Ausgehend vom Status quo werden die Veranderungen der Kaufkraftstrome im Rahmen einer

Kaufkraftstrom-Modellrechnung simuliert. In das Prognosemodell flieken folgende Faktoren

ein:

- Aktuelle Bevdlkerungszahlen und einzelhandelsrelevante Kaufkraft im Untersuchungsge-
biet,

- Zeitdistanzen im Einkaufsverkehr zwischen den Wohnorten der Kundschaft im Untersu-
chungsgebiet und den relevanten Wettbewerbern,

- Standorte, Dimensionierung und Attraktivitat der relevanten Wettbewerber,

- Attraktivitdt des erweiterten und verlagerten Netto-Marktes.

Auf Basis dieses Simulationsmodells kdnnen Aussagen darlber getroffen werden, welche
Standorte durch die Realisierung der geplanten Einzelhandelsentwicklung in welchem Umfang
von Umsatzverlusten in den relevanten Sortimentsbereichen betroffen sein werden.

Die Veranderungen in der Kundschaftsorientierung und die damit verbundene Umsatzumver-
teilung stehen grundsatzlich nicht im Widerspruch zu erwinschten und zulassigen Wettbe-
werbseffekten. Erst wenn die ausgelésten Umverteilungen GrélRenordnungen annehmen, die
den Fortbestand von Betrieben an schitzenswerten Standorten gefahrden kénnten, sind ne-
gative stadtebauliche Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO nicht auszuschlie3en.

Der Abschatzung der zu erwartenden Umsatzverlagerungseffekte liegen folgende Annahmen

zugrunde:

» Die durch das Netto-Vorhaben hervorgerufenen Umsatzverlagerungen gehen in erster
Linie zu Lasten derjenigen Wettbewerber, die bisher als maR3gebliche alternative Ziel-
standorte flr Kundschaft aus dem betrachteten Einzugsgebiet fungierten. Dies bedeutet,
dass als Hauptwettbewerber des Vorhabens die im Wettbewerbsumfeld ansassigen Le-
bensmittelmarkte anzusehen sind, im konkreten Fall also die naheliegenden Lebensmit-
teldiscounter Lidl und Netto und die beiden weit ausstrahlenden Kaufland-Verbraucher-
markte in Stal3furt.

= Der kleinteilige Einzelhandel (z.B. Lebensmittel-Fachgeschafte und -handwerk) sowie
spezialisierte Anbieter stehen dagegen aufgrund einer eingeschrankten Sortimentstber-
schneidung und der abweichenden Marktpositionierung nur in begrenztem Wettbewerb
mit dem Planvorhaben.

» Mit zunehmender Entfernung zum Projektstandort nimmt grundsatzlich die Starke der
Wettbewerbseffekte ab. Dies bedeutet, dass Wettbewerber im naheren Umfeld des Vor-
habens starker von Umsatzumverlagerungen betroffen sind als weiter entfernt liegende
Einzelhandelsbetriebe.

= Dies resultiert aus der Tatsache, dass die Attraktivitat von Einzelhandelseinrichtungen
aus Sicht der Konsumentinnen und Konsumenten mit zunehmender Zeitdistanz und dem
damit verbundenen steigenden Zeit- und Kostenaufwand abnimmt.

= Die Zeitdistanzempfindlichkeit der einzelnen Sortimente ist jedoch unterschiedlich und
wird wesentlich durch den Warenwert und die Haufigkeit der Nachfrage bestimmt. So
weisen insbesondere Guter des taglichen Bedarfs - wie z.B. Lebensmittel und Drogerie-
waren - aufgrund des relativ niedrigen Warenwertes sowie der vergleichsweise hohen
Einkaufshaufigkeit eine hohe Zeitdistanzempfindlichkeit auf.

= Dies hat zur Folge, dass die Anbieterpraferenz im Lebensmittelhandel bereits bei einer
relativ geringen Zunahme der Zeitdistanzen deutlich zurtickgeht. Im Umkehrschluss kann
aber eine verbesserte verbrauchernahe Versorgung zur splrbaren Verringerung weitrei-
chender Kaufkraftabflisse beitragen. Die Sicherung der Nahversorgung besitzt insbeson-
dere in Gemeinden mit sinkendem Bevolkerungspotenzial eine hohe Bedeutung.

Bei einem Mehrumsatz von lediglich 1,2 Mio. € verbleiben die Umsatzumverteilungen im Ein-
zugsgebiet auf geringem Niveau, ursachlich durch die Verteilung auf leistungsfahige Wettbe-
werber.
e Fast 60% aller Umverteilungseffekte entfallen in Summe auf zwei dominante Wettbe-
werbsstandorte aus dem Einzugsgebiet.
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e Zunachst ist auf die GroRbetriebsform Kaufland innerhalb des Sonderstandortes Hecklin-
ger Stralde zu verweisen, welcher als Gro3er Supermarkt eine gesamtstadtische und re-
gionale Ausstrahlung Uber das betrachtete Einzugsgebiet hinaus erzielt. Der neue Netto-
Markt verbessert seine Marktstellung im siidwestlichen Stadtgebiet zu Lasten von Kauf-
land. Unter Berlcksichtigung der bestehenden Zielgruppenorientierung wird mit einer
Umverteilungsquote von 1,5% gegenliber dem GroRen Supermarkt gerechnet. Bei einem
Umsatzverlust von 0,35 Mio. € ergibt sich im Worst-Case-Szenario der hochste absolute
Wettbewerbseffekt, angesichts einer hohen Umsatzbindung des Kaufland-Marktes sind
jedoch keine existenziellen Auswirkungen zu erwarten.

Fir den Verbrauchermarkt Kaufland am Sonderstandort Hohenerxlebener Stralle werden als
zweiten maRgeblichen Wettbewerbsstandort innerhalb des Einzugsgebietes Wettbewerbsef-
fekte von 1,0% prognostiziert, dies entspricht einem Umsatzrickgang von 0,24 Mio. €. Ursach-
lich hierflir ist die regionale Ausstrahlung des Verbrauchermarktes und die damit verbundene
Uberschneidung der Einzugsgebiete. Existentiellen Folgewirkungen sind infolge der hohen
Umsatzbindung des Marktes dementsprechend auszuschlie3en.

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt bestehen zu dem systemgleichen Lebensmittel-
discounter Netto im Bodepark (ca. 1,9 km Entfernung) mit einer vergleichbaren Zielgruppenori-
entierung die starksten Umverteilungseffekte von 2,8%, woraus sich ein Umsatzriickgang von
rd. 130 T€ ergibt. Der Netto-Markt ist vorrangig auf das Zentrum bzw. Stafl¥furt Mitte ausge-
richtet und erweist sich infolge der bestehenden Kopplungseffekte mit den weiteren Magnetan-
bietern des Bodeparks (u.a. JYSK, Tedi) als resilient.

Der Grundversorgungsstandort Férderstedter Stral’e weist mit einem modernen, gro¥flachi-
gen Lidl-Markt durch die bestehende Betriebstypenlibereinstimmung vergleichbare Wettbe-
werbseffekte mit einer Umverteilungsquote von 2,5% und einem Umsatzriickgang von 170 T€
aus. Die unmittelbare Grundversorgungsfunktion bleibt flr den leistungsstarken Markt dabei
jedoch ganzlich unberihrt.

Die Umverteilungseffekte gegeniiber dem 2,3 km entferntem ALDI-Markt am Sonderstandort
An der Salzrinne verbleiben mit einer maximalen Umverteilungsquoten von 2% und einem
Umsatzriickgang von 90 T€ auf geringem Niveau.

Der Drogeriemarkt Rossmann im Innenstadtzentrum und die sonstigen Anbieter mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten stehen aufgrund einer spezialisierten Angebotsausrichtung
nur geringflgig im Wettbewerb mit dem Planvorhaben. Die Wettbewerbseffekte liegen dem-
entsprechend unterhalb der Schwelle der Spulrbarkeit.

Streuumsatze, insbesondere aufgrund der Nahe zum Tierpark Staf3furt und der Lage an der
Verkehrsachse L 72, erschlie3t bereits der Bestandsstandort, sie sind nur geringfiigig steige-
rungsfahig. Zusatzliche Streuumsatze sind somit in der Modellrechnung nur auf geringem Ni-
veau von maximal 150 T€ ausgewiesen.

Bei Nonfood II-Sortimenten wird ein Mehrumsatz von 50 T€ ausgewiesen. Dieser verteilt sich
jedoch auf eine grof3e Anzahl von Sortimenten und Anbietern, weshalb eine Aufgliederung auf
einzelne Standorte modelltheoretisch nicht nachvollziehbar ist.

Stadtebauliche Bewertung

Fir die stadtebauliche Bewertung des Vorhabens ist entscheidend, ob durch die induzierten
Umsatzumlenkungseffekte zentrale Versorgungsbereiche in ihrer Funktionalitat beeintrachtigt
werden und die wohnungsnahe Versorgung gefahrdet wird. Diese negativen Effekte sind zu
unterstellen, wenn infolge des Vorhabens Betriebe geschlossen werden, die fir die Funktions-
fahigkeit bestehender Versorgungszentren wichtig sind, ohne dass adaquate Nachnutzungen
realisiert werden kénnen. Aus der vorstehenden Modellrechnung lassen sich zwar wettbe-
werbliche, aber keine schadlichen stadtebaulichen Auswirkungen ableiten. Detaillierter sind
die Ergebnisse wie folgt zu beschreiben:
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Projektvorhaben entspricht der Modernisierung und Attraktivitatssteigerung eines bestehen-
den Lebensmittelmarktes

Der Netto-Markt ist bereits langjahrig in Stal3furt angesiedelt und ist wichtiger Bestandteil
der Angebotsstruktur. Die geplante Verkaufsflachenerweiterung auf insgesamt ca.

1.135 m? und die damit verbundene Modernisierung des Marktes sind als derzeit bran-
chentypische Entwicklung und Anpassung an aktuelle, marktfahige Konzepte zu bewer-
ten.

Am Bestandsstandort bestehen fir den Netto-Markt ohne Erweiterungs- und Modernisie-
rungsmoglichkeiten langfristig keine Perspektiven. Mit der Verlagerung und Erweiterung
wird ein wichtiger Nahversorgungsbetrieb flr das siidwestliche Stadtgebiet nachhaltig ge-
sichert und gestarkt.

Verlagerung fuhrt zu Aufwertung des Nahversorgungsnetzes

Mit der Verlagerung des Netto-Marktes 300 m stadteinwarts riickt der Markt ndher in das
Kernstadtgebiet vor. Eine Anbindung ohne Pkw ist ful3ldufig sowie durch zwei nahegele-
gene Bushaltestellen moglich.

Die Mantelbevdlkerung im direkten, 10-mindtigen Umfeld des Netto-Markts erhdht sich
deutlich von rd. 1.100 auf ca. 1.500 Menschen um 37%.

Zusatzliche Nahversorgungsfunktionen erwachsen aus dem neuen benachbarten Wohn-
gebiet mit rd. 100 Wohngebauden und ca. 300 Einwohnern.

Planvorhaben ist primar auf die Nahversorgung im zentralen und stdlichen Stadtgebiet abge-
stimmt

Das Einzugsgebiet des Planvorhabens fokussiert sich auf das zentrale und stdliche
Stadtgebiet von Stal¥furt, einschlief3lich dem peripheren Ortsteil Neundorf ohne eigene
Versorgungsstrukturen. Aufgrund der geringen Entfernung ist eine Ausstrahlung auch in
Richtung der Stadtteile Ost und Leopoldshall gegeben. Im gesamten Einzugsbereich ist
der Netto-Markt der einzige Standort dieses Betreibers.

Das Angebotskonzept von Netto konzentriert sich fast ausschlieRlich auf nahversor-
gungsrelevante Sortimente, auf Food- und Nonfood |I-Waren entfallen mehr als 90% der
Verkaufsflache. Damit fligt sich das Vorhaben in die erganzende Nahversorgungsfunk-
tion ein.

Durch die zunehmende Integration resultiert ein bereits benannter hdherer Anteil der fuf3-
laufigen Kundschaft.

Projektvorhaben flhrt zu einer Starkung der Nahversorgungsstrukturen in Sta3furt und indu-
ziert Wettbewerbseffekte ohne stadtebauliche Relevanz

Zu den potenziellen stadtebaulichen Auswirkungen zahlt weiterhin die Gefahrdung einer
verbrauchernahen Grundversorgung. Eine derartige Gefahrdung kann ausgeschlossen
werden, wenn ein Planvorhaben in stadtebaulich integrierter Lage selbst der verbrau-
chernahen Versorgung dient. Hierfur spricht eindeutig die klinftig bessere wohnungsnahe
Versorgung im ful3laufigen Standortumfeld.

Der Umsatz am Bestandsstandort tragt bereits rd. 77% zum prognostizierten Planumsatz
bei, da der Netto-Markt schon im Ist-Zustand Uber eine starke Kundschaftsbindung, ins-
besondere im stdwestlichen Stadtgebiet, verfugt.

Mit der Realisierung des Planvorhabens sind gemall dem ,Worst-Case-Szenario” der
Modellrechnung Umverteilungseffekte von insgesamt maximal 1,0 Mio. € verbunden. Da-
raus resultieren Wettbewerbseffekte in den Bestandsstrukturen, die stets auf stadtebau-
lich vertraglichem Niveau verbleiben. Negative staddtebauliche Auswirkungen im Sinne
von § 11 Abs. 3 BauNVO sind nicht abzuleiten.

Die Umverteilungen gegentiber den umliegenden Wettbewerbern verbleiben auf gerin-
gem Niveau. Die héchsten Umverteilungsquoten von lediglich maximal 2,8% beziehen
sich auf die umliegenden Standorte der Lebensmitteldiscounter, wo keine existenziellen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Auf den Sonderstandort Hecklinger StralRe am sudwestlichen Stadtrand entfallt mit Kauf-
land als dominanten Wettbewerbsstandort der hochste absolute Umsatzriickgang mit
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0,35 Mio. € bei einer Umverteilungsquote von 1,5%. Stadtebaulich relevante Konsequen-
zen sind aus diesen geringfligigen Umsatzauswirkungen fir den wettbewerbsfahigen
Standort demnach auszuschlieRen.

= Zum abgegrenzten Einzugsgebiet des Projektstandortes gehort weiterhin der Ortsteil
Neundorf. In diesen gibt es bis auf einen Lebensmittelhandwerksbetrieb und einen Dorf-
laden kein Nahversorgungsangebot. Entsprechend kann die dortige Bevolkerung von ei-
nem verbesserten Angebot eines Lebensmittelmarktes im Stiden von Staffurt profitieren.
Schadliche Auswirkungen auf die dortigen Betriebe sind aufgrund der unterschiedlichen
Ausrichtung der Anbieter auszuschlief3en.

Stadtebaulich problematische Nachnutzungen des Bestandsstandortes durch Wiederbele-

gung mit einem Lebensmittelmarkt

= Die Nachbelegung der Netto-Filiale durch einen anderen Lebensmittelmarkt ist prinzipiell
baurechtlich mdglich, da die ausgesprochene Baugenehmigung mit der avisierten Betrei-
beraufgabe nicht unwirksam wird. Die Baugenehmigung bleibt durch den Vorgang unan-
getastet. Der Eigentumer kann einen neuen Mieter aus dem Lebensmittelhandel akquirie-
ren, sofern sich ein anderer Betreiber in die Baugenehmigung einpasst, ist die Wieder-
aufnahme eines entsprechenden Marktes i.d.R. moglich.

= Folgende Aspekte sprechen jedoch gegen eine Nachbelegung des Bestandsstandortes
durch einen neuen Lebensmittelmarkt:

o Vor dem Hintergrund der Verlagerung und Erweiterung eines kulinftig modernen, leis-
tungsstarken Netto-Marktes in einer Entfernung von ca. 300 m zum Bestandstandort
ist der Betrieb eines weiteren Discountmarktes in unmittelbarer Nachbarschaft nur
schwer moglich.

o Der Netto-Bestandsstandort weist in seiner derzeitigen Struktur Wettbewerbsnach-
teile hinsichtlich der Flachendimensionierung und der fuRlaufigen Erreichbarkeit auf
(siehe S. 12). Die veraltete Bestandsimmobilie mit lediglich knapp 800 m? Verkaufs-
flache verfugt angesichts des begrenzten Flachenpotenzials Uiber keine Erweiterungs-
madglichkeiten.

o Innerhalb der dargelegten Wettbewerbssituation, gepragt durch eine hohe Discoun-
terdichte sowie zwei dominanten Kaufland-Markten, nimmt der Bestandsstandort in
der Perspektive die mit Abstand schwachste Wettbewerbsposition ein. Das Bevolke-
rungspotenzial im Umfeld ist schwacher ausgepragt als an den Wettbewerbsstandor-
ten und erganzende Anbieter, welche den Standort starken, existieren nicht.

o Eine Nachnutzung des Netto-Standortes durch einen Supermarkt ist grundsatzlich
nicht moglich, da die MarktzutrittsgroRe fur diese Konzepte bei minimal 1.200 m? Ver-
kaufsflache liegt. Die Nutzung der Bestandsimmobilie durch einen Vollsortiments-
markt ist auf Grund der begrenzten Verkaufsflache auszuschliefl3en.

o Netto hat naturgemaR kein Interesse, in direkter Nachbarschaft einen vergleichbaren
Discountmarkt zu etablieren. Daher wird von Netto keine Untervermietung an einen
Lebensmittelmarkt erfolgen.

o Fur eine zeitgemale Aufristung der Immobilie waren zudem erhebliche Investitionen
notwendig, die es zu berucksichtigen gilt.

Eine Nachnutzung des Bestandsstandortes mit einem neuen Lebensmittelmarkt geht

folglich mit deutlichen Umsatzeinbuf3en einher, da ein wirtschaftlich tragfahiger Weiterbe-

trieb faktisch nicht moglich ist.

Stadtebaulich vertragliche Nachnutzungen der Bestandsimmobilie mit hauptsachlich nicht-

zentrenrelevantem Sortiment

» Fir den Bestandsstandort ist eine gute Standortqualitat zu konstatieren. Somit ware die
Nachnutzung der Bestandsimmobilie durch eine andere Handelsbranche wahrscheinlich.
Leergezogene Lebensmittelmarkte werden oftmals von Fachmarktkonzepten im Dis-
countbereich nachgenutzt. Meist erfolgt dies aus den Branchen Bau-/ Gartenmarktartikel,
Mébel, Fahrrad, Tiernahrung/Zoobedarf und sog. Multisortimentsmarkte, welche vorwie-
gend nicht-zentrenrelevante Sortimente aufweisen.
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= Eine Neubelegung der Immobilien durch nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel wird als
stadtebaulich vertragliche Nachnutzung bewertet. Dabei ist der Grundsatz 5 des Einzel-
handelskonzeptes zu bericksichtigen. Dementsprechend sind nur nicht-zentrenrelevante
Einzelhandelsbetriebe, welche ein zentrenrelevantes Randsortiment von maximal 10%
der Gesamtverkaufsflache aufweisen, zulassig.

» Bau- und Gartenmarkte kénnen aufgrund ihres nicht-zentrenrelevanten Hauptsortiments
aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche angesiedelt werden. Derzeit befinden sich die
grélten Baumarkte mit toom im Westen und mit HELLWEG im Nordosten der Stadt. An-
gesichts der vergleichsweise geringen Verkaufsflache des Bestandsmarktes ist die Nach-
nutzung durch einen Sonderpreis Baumarkt denkbar, da dieser haufig ehemalige Handel-
simmobilien nachbesetzt und derzeit deutschlandweit expandiert.

= Aufgrund der verfigbaren Verkaufsflache von knapp 800 m? sind weiterhin kleinflachige
Médébelspezialisten, z.B. ein Kiichenstudio, Matratzengeschaft, vorstellbar. In der Waren-
gruppe Mdbel sind Potenziale vorhanden, da in Stal¥furt nur zwei Anbieter existieren
(JYSK und ein REPO-Markt).

» Gemal der Stal¥furter Sortimentsliste zahlen auch Fahrrader zum nicht-zentrenrelevan-
ten Sortiment. Dementsprechend ist die Nachnutzung als Fahrradfachmarkt méglich, da
nur zwei kleinflachige Anbieter nérdlich der Bode ansassig sind.

» Denkbar ist ebenso ein Multisortiments- bzw. Sonderpostenmarkt. Dieser verfugt Gber
eine grolRe Sortimentsbreite, hat aber in den jeweiligen Sortimenten nur eine begrenzte
Produktzahl im Discountbereich. Hierbei ist zu beachten, dass die zentrenrelevanten
Randsortimente nur 10% der Verkaufsflache betragen durfen.

» Ein Heimtierfachmarkt wirde sich hinsichtlich der Standortfunktion theoretisch einfligen.
Gegenwartig befindet sich bereits ein Heimtierfachmarkt Fressnapf am Sonderstandort
Hohenerxlebener Stralle. Die Potenziale im Einzugs- und Stadtgebiet reichen jedoch
nicht aus, um einen weiteren Markt auf einer Grof3e von knapp 800 m? Verkaufsflache zu
etablieren.

Stadtebaulich vertragliche Nachnutzungen der Bestandsimmobilie

» Des Weiteren ist eine Nutzung leergezogener Lebensmittelmarkte auch durch einzelhan-
delsfremdes Gewerbe denkbar. Eine einzelhandelsferne Nachnutzung dieser Handelsim-
mobilien ist aufgrund der groRzligig zugeschnittenen Flachen mit weitem Stltzenraster,
der guten Anlieferungs- und Zufahrtsmdéglichkeiten und des bestehenden Parkplatzange-
botes problemlos maéglich.

= Diese Standortgegebenheiten sind ebenfalls am Netto-Bestandsstandort Neundorfer
Stralde 35 in Stal¥furt vorzufinden. Demnach kommt auch eine Nachnutzung mit einzel-
handelsfremdem Gewerbe in Frage.

» Laut Aussagen der Stadtverwaltung Stallfurt steht fir die Neubelegung des Bestands-
standortes eine einzelhandelsfremde Nutzung, die sich in die standortseitigen Gegeben-
heiten einflgt, zur Option.

» Um die Nachbelegung des Netto-Bestandsstandortes im Sinne einer geordneten Stadt-
entwicklung zu steuern, ist eine Uberplanung der Liegenschaft zu erwagen. Dabei kann
u.a. die Sortimentszulassigkeit fur diesen Standort geregelt werden.

Fir den Netto-Bestandsstandort an der Neundorfer Stralde 35 ist angesichts der vorliegenden

Standortqualitédt eine Nachnutzung durch nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel, wie einem

Sonderpreisbaumarkt oder einen Fahrradfachmarkt, als auch durch einzelhandelsfremdes Ge-

werbe denkbar. Zugleich sind diese Nachnutzungen stadtebaulich vertraglich und induzieren

keine negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Stalfurt.

Kompatibilitatsprifung mit den Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung
Ziel 46: Konzentrationsgebot
Gemal des aktuell glltigen Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt aus dem Jahr 2010

ist die Stadt Stal¥furt als Mittelzentrum ausgewiesen (siehe Ziel 37), das Ziel 46 wird somit
eingehalten.
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Ziel 47: Kongruenzgebot

Das Einzugsgebiet umfasst ausschlieRlich das zentrale und stdliche Stadtgebiet von Stal¥furt
mit dem Ortsteil Neundorf und geht nicht tber den Verflechtungsbereich des Mittelzentrums
hinaus. Demnach bleibt das Kongruenzgebot des Zieles 47 im Planvorhaben gewahrt.

Ziel 48: Kongruenzgebot, Integrationsgebot, Beeintrachtigungsverbot

» Wie angesprochen, Uberschreitet das Einzugsgebiet den Verflechtungsbereich des Mit-
telzentrums nicht.

= Der Standort liegt im sidwestlichen Kernstadtgebiet der Stadt Stal¥furt in integrierter
Lage. FuRlaufig ist der Netto-Markt nahezu aus dem gesamten Siedlungsgebiet der
Stadtteile Stalfurt Tierpark und Teile von Stalfurt Sid zu erreichen, sodass der Projekt-
standort idealtypisch integriert ist. Infolge der stadteinwartigen Verlagerung kénnen be-
reits gegenwartig 400 Personen zusatzlich den Projektstrandort zu Ful® erreichen. Dar-
Uber hinaus entsteht ein neues Wohngebiet in direkter Nachbarschaft.

» Die Gefahrdung der verbrauchernahen Versorgung auch in anderen Kommunen konnte
ausgeschlossen werden. Vielmehr tragt das Vorhaben zum Ausbau der nahversorgungs-
relevanten Versorgungsfunktion von Stal¥furt bei und qualifiziert die Nahversorgung.

= Der Standort ist Uber Geh- und Radwege an den umliegenden Straflen und zwei Bushal-
testelle direkt in einer Entfernung von max. 250 m auch ohne Pkw erreichbar.

»= Durch die Verlagerung des Marktes um 300 m ist keine wesentliche Zunahme des Ver-
kehrs zu erwarten.

Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Stal3furt

Hinsichtlich der Weiterentwicklung von nahversorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben
wurden im Einzelhandelskonzept folgende projektrelevante Grundsatze und Zielsetzungen de-
finiert:

Grundsatz 3: ,Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsortiment Lebensmittel primér in die zent-
ralen Versorgungsbereiche sowie nachgeordnet zur Gewéhrleistung der Nahversorgung an
stadtebaulich integrierte Standorte (Grundversorgungsstandorte)”

,Um die Nahversorgung mit Lebensmitteln bzw. ergdnzend mit Waren des kurzfristigen Be-
darfs (im Randsortiment) méglichst engmaschig und auch fiir nicht-mobile Bevélkerungsteile
fuBBlaufig zu gestalten, ist nachgeordnet zu den zentralen Versorgungsbereichen die Ansied-
lung von Betrieben mit dem Kernsortiment Lebensmittel an stadtebaulich integrierten Stand-
orten méglich. AuBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche kénnen ausnahmsweise Be-
triebe des Lebensmitteleinzelhandels angesiedelt werden, wenn fiir diese Anbieter nachweis-
lich im zentralen Versorgungsbereich keine Fléchenkapazitdten bestehen oder hier bereits ein
Angebot in Bezug auf den geplanten Betriebstyp vorhanden ist.”
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Abbildung 11: Zentraler Versorgungsbereich ,Innenstadt®

Wie aus der vorstehenden Karte ersichtlich wird, sind drei der vier im Einzelhandelskon-
zept ausgewiesenen Potenzialflachen hinsichtlich der Flachendimensionierung zu klein
fur das Netto-Vorhaben mit einer geplanten Grundstiicksflache von 6.500 m2. Zwischen-
zeitlich wurde die stdliche Potenzialflache am Luisenplatz bereits belegt und wird u.a.
durch die Lebenshilfe Bérdeland und ein Café bespielt. Die hinsichtlich der Flachendi-
mensionierung geeignete Potenzialflache am Neumarkt wurde im Flachennutzungsplan
der Stadt als Flache flr den Gemeinbedarf ausgewiesen und steht dementsprechend
nicht fir eine Einzelhandelsnutzung zur Verfligung. Folglich besteht keine Moglichkeit
das Planvorhaben im zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt umzusetzen.

Im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt ist zudem mit dem Lebensmitteldiscounter
Netto bereits ein Anbieter des geplanten Betriebstypen vorhanden, wodurch die Pramis-
sen der Ausnahmeregelung zur Ansiedlung von Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels
aullerhalb des zentralen Versorgungsbereiches erflllt werden.

,Die Ansiedlung von Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels ist ausschlielllich auf stad-
tebaulich integrierte Standorte in Stal3furt zu begrenzen. Bei der Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben mit Lebensmitteln miissen diese Vorhaben (iberwiegend der Grundver-
sorgung dienen und eine standortgerechte Dimensionierung besitzen. Der Fldchenanteil
der zentrenrelevanten Sortimente (Ausnahme: nahversorgungsrelevante Sortimente
i.S.d. ,Stal3furter Liste®) darf dabei nicht iiber 10 % liegen und muss dem Hauptsortiment
flachen- und umsatzseitig deutlich untergeordnet sein. Grundsétzlich muss ein Ansied-
lungsvorhaben auch den im Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt formulierten Zielen
(u.a. Kongruenzgebot, Beeintrdchtigungsverbot, Integrationsgebot) entsprechen.”
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= Das Netto-Vorhaben liegt in stddtebaulich integrierter Lage und dient vorrangig der
Grundversorgung mit einem Verkaufsflachenanteil von maximal 10% zentrenrelevanter
Sortimente (Randsortimente).

» Das Vorhaben starkt die Nahversorgungsstruktur in Sta3furt und erganzt das Angebot
der zentralen Versorgungsbereiche.

Fazit der Auswirkungsanalyse

Die Analyse zeigt, dass sich infolge der geplanten Verlagerung mit Erweiterung von Netto auf
eine kinftige Verkaufsflache von insgesamt rund 1.132 m? (inkl. Backerei-Café) gegeniber
den vorhandenen Angebotsstrukturen wettbewerbliche, jedoch keine schadlichen stadtebau-
lich oder raumordnerisch relevanten Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ableiten
lassen. Diese Beurteilung beruht im Wesentlichen auf folgenden Punkten:

» Der Verlagerungsstandort liegt 300 m entfernt zum Bestandsstandort an der Neundorfer
Stralde im Stadtteil Sd in integrierter Lage. Dieser weist eine vollumfanglich gute Er-
reichbarkeit auf, sowohl per Pkw, zu Ful, mit dem Rad als auch per OPNV.

» Als langjahrig etablierter Markt Gbernimmt der Netto Marken-Discount essentielle Versor-
gungsfunktionen fir das sidwestliche Stal¥furter Stadtgebiet. Mit der Verlagerung erfolgt
eine Starkung der wohnungsnahen Versorgungsfunktion fir das fullaufige Standortum-
feld mit ca. 1.500 Menschen, welches durch die geplante Wohnbauentwicklung weiter
ansteigt. Dartiber hinaus sind wohnortnahe Versorgungsfunktionen fir den sidlichen
Ortsteil Neundorf gegeben.

= Die groliere Verkaufsflache zielt auf einen moderneren Marktauftritt ab, mit dem eine
groliziigigere Warenprasentation und eine verbesserte Wegefiihrung einhergehen. Das
Angebotskonzept bleibt primar auf nahversorgungsrelevante Sortimente ausgerichtet, die
auch zukunftig einen Verkaufsflachenanteil von mehr als 90% einnehmen werden.

= Das Einzugsgebiet des Marktes wird sich im Zuge der geplanten Verlagerung und der
damit verbundenen Verkaufsflachenerweiterung jedoch nicht vergré3ern. Vielmehr wird
durch die geplante Modernisierung der Lebensmittelmarkt in Stal3furt nachhaltig gesi-
chert und die Nahversorgung qualifiziert.

= Der aktuelle Bestandsumsatz des Marktes macht bereits einen Anteil von 77 % am prog-
nostizierten Planumsatz aus. Das Planvorhaben fuhrt lediglich zu geringen Umvertei-
lungsquoten von max. 2,8%. Stadtebaulich negative Auswirkungen auf zentrale Versor-
gungsbereiche und auf die verbrauchernahe Nahversorgung in Stallfurt sind somit nicht
zu erwarten.

= Eine Nachnutzung des Bestandsstandortes in der Neundorfer Strafle 35 mit stadtebau-
lich negativen Folgewirkungen kann aufgrund der objekt- und standortseitigen Nachteile
gegeniber anderen Wettbewerbsstandorten, der hohen Discounterdichte im sldlichen
Stadtgebiet von Stallfurt und den prognostizierten Tragfahigkeitsproblemen eines poten-
ziellen Lebensmittelmarktes ausgeschlossen werden. Folglich ist eine Nachnutzung
durch nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel oder einzelhandelsfremdes Gewerbe zu er-
warten, zumal von der Stadt aktuell bereits ein einzelhandelsfremdes Gewerbe in Erwa-
gung gezogen wird.

Das Planvorhaben ist sowohl mit den Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der
Stadt Staf¥furt als auch mit den Zielen des Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt konform.
Es starkt die wohnungsnahe Versorgungsfunktionen von Stal3furt und flhrt zu keiner raum-
ordnerisch relevanten Beeintrachtigung von Angebotsstrukturen in Stal3furt oder umliegenden
Gemeinden.

In Summe kdénnen somit schadliche, stadtebauliche Auswirkungen auf die Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche und die wohnungsnahe Versorgung in Stafl3furt und in den
Nachbargemeinden im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen werden. Das Netto-
Planvorhaben tragt vielmehr zur Starkung und zum Erhalt der Nahversorgungsstruktur der
Stadt Stalfurt bei.
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4. Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wonhl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten (§1 Abs.5
BauGB).

Ziel des Bebauungsplans ist es, die Schaffung von Baurecht fiir die Standortverlagerung des
Netto-Marken-Discounters in Stalfurt entlang der Neundorfer Stral3e.

Der Bebauungsplan berlcksichtigt insbesondere folgende Belange:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Si-
cherheit der Wohn- und Arbeitsbevoélkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

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

- die umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. c BauGB)

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

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

- die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung (§ 1
Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

- die Ergebnisse einer von der Gemeinde beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Pla-
nung (Einzelhandels- und Zentrenkonzept, § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen flir die stadtebauliche Ord-
nung (§ 8 Abs. 1 BauGB). Sie bildet die Grundlage fir weitere, zum Vollzug des Baugesetz-
buchs erforderliche MaRnahmen.

5. Planinhalte und Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet im Plangebiet wird im Bebauungsplan als Sonstiges Sondergebiete (SO) fest-
gesetzt. Als sonstige Sondergebiete sind gemaf § 11 Abs. 1 BauNVO solche Gebiete darzu-
stellen und festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO we-
sentlich unterscheiden. Fir sonstige Sondergebiete sind gemall § 11 Abs. 2 BauNVO die
Zweckbestimmung und die Art der Nutzung darzustellen und festzusetzen. Das Sonstige Son-
dergebiet wird mit der Zweckbestimmung "Grol¥flachiger Einzelhandel" festgesetzt, da in ihm
ein groflflachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO fiir Lebensmittel
zugelassen werden soll.

Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirkli-
chung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, sind gemai § 11 Abs. 3 Satz 1
Nr. 2 BauNVO aufer in Kerngebieten nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.

Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVO sind gemaf § 11 Abs. 3
Satz 2 BauNVO insbesondere schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstat-
tung, auf den Verkehr, auf die Versorgung der Bevdélkerung im Einzugsbereich der grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der
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Gemeinde oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Natur-
haushalt.

Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO sind gemal® § 11 Abs. 3 Satz 3
BauNVO bei Betrieben nach § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 in der Regel anzunehmen, wenn die
Gescholdflache 1.200 m? Gberschreitet. Diese Regelung bietet einen wichtigen Anhaltspunkt
fur die Bestimmung der GroR¥flachigkeit.

Das Merkmal der GroRflachigkeit wird in der Rechtsprechung mit Hilfe der GroRe der Ver-
kaufsflache bestimmt. Denn mit ihm soll ein bestimmter Typ von Einzelhandelsbetrieben und
eine stadtebaulich erhebliche Nutzungsart definiert werden. Fir diese Typisierung eignet sich
die Geschossflache als MalRstab weniger. Einzelhandelsbetriebe werden vor allem durch die
GroRe der Verkaufsflache bestimmt. lhre Attraktivitdt und damit die in § 11 Abs. 3 Satz 2
BauNVO naher umschriebenen Auswirkungen werden nicht von der Gréle der baulichen An-
lage, die sich in der Geschossflache widerspiegelt, sondern — soweit es um das Merkmal der
Flache geht — eher von derjenigen Flache beeinflusst, auf der Waren prasentiert und gekauft
werden kénnen.

Nach dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) vom 24.11.2005 (Az. 4 C 10.04,
Leitsatz 1) sind Einzelhandelsbetriebe groRflachig im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2
BauNVO, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m? tiberschreiten. Nach den heutigen Gege-
benheiten sind jedenfalls Einzelhandelsbetriebe mit nicht mehr als 800 m? Verkaufsflache als
Betriebe einzustufen, die der Nahversorgung der Bevoélkerung dienen. Insofern ist die geplante
Erweiterung des vorhandenen Lebensmittel-Supermarkts (Netto) ein groflachiger Einzelhan-
delsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO.

Aus den Festsetzungen missen die zulassigen bzw. unzulassigen Sortimente in hinreichender
Bestimmtheit und fur die Planungsbetroffenen nachvollziehbar hervorgehen. Eine bloR bei-
spielhafte Aufzahlung von Nutzungen oder eine Festsetzung etwa von ,Einzelhandelsflachen
zur Standortoptimierung” scheiden damit aus.

Im Sonstigen Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzelhandel“ sind

folgende Nutzungen zulassig:

1. grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO als Lebens-
mittelmarkt bis zu einer Gesamtverkaufsflache von maximal 0,18 Quadratmeter je Quad-
ratmeter Flache des Baugrundstlicks im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO (entspricht bei
einer Flache des Baugrundstlicks im Sonstigen Sondergebiet von 6.568 m? einer Gesamt-
verkaufsflache von ca. 1.182 m?),

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,

3. Stellplatze,

4. Einfriedungen,

5. Werbepylone.

(textliche Festsetzung 1.1)

Nach der ,Auswirkungsanalyse“ (BBE 2025) (Kapitel 3.4 sind durch eine Standortverschie-
bung sowie die Vergrofierung des Netto-Lebensmittelvollsortimenters von 776 m? auf 1.135 m?
(inkl. Backer) Gesamtverkaufsflache stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand
und die Entwicklungsmdglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche und/oder die integrierte
Nahversorgung im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nicht zu erwarten. Das Planvorhaben ist
konform zu den landesplanerischen Zielstellungen des LEP- LSA 2010 und des REP Magde-
burg 2025.

Eine Kontingentierung der Verkaufsflachen, die auf das Sondergebiet insgesamt bezogen ist,
wurde das Tor fir sog. ,Windhundrennen® potentieller Investoren und Bauantragsteller 6ffnen
und die Mdglichkeit einschlieen, dass Grundeigentimer im Fall der Erschépfung des Kontin-
gents von der kontingentierten Nutzung ausgeschlossen sind. Dies gilt nach der
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Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (Urteil vom 24.03.2010, Az. 4 CN 3.09,
Randnr. 24) selbst dann, wenn sich das Plangebiet zum Zeitpunkt der Planaufstellung in der
Hand eines einzigen Eigentimers befindet. Der Bebauungsplan kann nicht gewahrleisten,
dass es bei den im Zeitpunkt der Beschlussfassung tber den Plan gegebenen Eigentumsver-
haltnissen bleibt.

Mit der Begrenzung der Gesamtverkaufsflache von maximal 0,18 Quadratmeter je Quadrat-
meter Flache des Baugrundstlicks im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO wird eine Verkaufsfla-
chenzahl (VKZ) festgesetzt. Der gewahlte Wert fir die zuldssige Verkaufsflache je Quadrat-
meter Flache des Baugrundstlicks entspricht einer zuldssigen Gesamtverkaufsflache von
ca. 1.182 m2. Die festgesetzte Verkaufsflachenzahl fihrt dazu, dass im Geltungsbereich des
Bebauungsplans zwar mehrere grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe als Lebensmittelmarkt zu-
I&ssig sind, jedoch nur bis zu einer Gesamtverkaufsflache von ca. 1.182 m2. Damit kénnen
nennenswerte Beeintrachtigungen von zentralen Versorgungsbereichen durch Umsatzumver-
teilungen in der Stadt Stal’furt und in Nachbargemeinden durch die Verwirklichung dieses Be-
bauungsplans wirksam ausgeschlossen werden.

Die ausdrickliche Bezugnahme in Nr. 1 der textlichen Festsetzung 1 auf die FlachengréRe
des Sonstigen Sondergebiets SO von 6.568 m? stellt klar, dass als maRgebliche Flache des
Baugrundstiicks nicht die Gesamtflache des Geltungsbereichs des Bebauungsplans gemeint
ist, sondern die des Sonstigen Sondergebiets.

Die Definition der Verkaufsflache versteht nach dem Urteil des BVerwG vom 27.04.1990 (Az.
4 C 36.87, Randnr. 26) unter Verkaufsflache den Teil der Geschaftsflache, auf dem ublicher-
weise die Verkaufe abgewickelt werden (einschlieRlich Kassenzone, Gange, Schaufenster und
Stellflachen fur Einrichtungsgegenstande sowie innerhalb der Verkaufsrdaume befindliche und
diese miteinander verbindende Treppen und Aufzlige); Verkehrsflachen aul3erhalb des ab-
sperrbaren Bereichs sollen dagegen nicht den Verkaufsflachen zugerechnet werden.

Bei der Berechnung der Verkaufsflache sind nach dem Urteil des BVerwG vom 24.11.2005
(Az. 4 C 10.04, Leitsatz 2) auch die Thekenbereiche, die vom Kunden nicht betreten werden
durfen, der Kassenvorraum (einschlief3lich eines Bereichs zum Einpacken der Ware und Ent-
sorgen des Verpackungsmaterials) sowie ein Windfang einzubeziehen. Zur Verkaufsflache
sind nach diesem Urteil (Randnr. 28) im Ubrigen auch diejenigen Bereiche innerhalb eines
Selbstbedienungsladens zu zahlen, die vom Kunden zwar aus betrieblichen und hygienischen
Grunden nicht betreten werden durfen, in denen aber die Ware fur ihn sichtbar ausliegt
(Kase-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt
und abpackt.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts (Urteil vom 17.10.2019, Az.
4 CN 8/18, Randnr. 12) kann in einem Sondergebiet mangels Rechtsgrundlage die Zahl zu-
lassiger Vorhaben nicht beschrankt werden. Es ist also nicht zulassig, die Zahl eines bestimm-
ten Ladentyps — wie zum Beispiel eines Lebensmittelmarkts — abschlieend festzulegen. Auf-
grund dessen ist im Sondergebiet SO der Lebensmittelmarkt in der Mehrzahl genannt. Durch
die festgesetzte Verkaufsflachenzahl ist davon auszugehen, dass mit Blick auf die geringe
Grolke des Sondergebiets der Betriebstyp des Lebensmittel-Supermarkts nicht mehrfach an-
gesiedelt wird.

Nicht groR¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten unter-
liegen keinen raumordnerischen Restriktionen und verursachen keine erheblichen Auswirkun-
gen auf zentrale Versorgungsbereiche.

Neben der Hauptnutzung ,,GrofRflachiger Einzelhandel“ kbnnen im Sonstigen Sondergebiet an-

dere Nutzungen zugelassen werden, wenn sie mit dessen Zweckbestimmung vereinbar sind
oder dieser dienen (z.B. Stellplatze).
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Zu den Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO gehoéren nach § 14 Abs. 2 BauNVO auch
die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ablei-
tung von Abwasser dienenden Nebenanlagen.

Auch Stellplatze und Garagen sowie Einfriedungen sind bauliche Anlagen im Sinne des § 2
Abs. 1 BauO LSA. Diese Nutzungen sollen im Sonstigen Sondergebiet grundsatzlich allge-
mein zulassig sein. Da in Sonstigen Sondergebieten gemal § 11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO die
Art der Nutzung festzusetzen ist, werden diese Nutzungen in der Liste der im Sonstigen Son-
dergebiet allgemein zuldssigen Nutzungen aufgefuhrt. Dies gilt entsprechend fur Werbepy-
lone, da ein Werbepylon an der Statte der Leistung auf den Lebensmittelmarkt hinweisen soll.

Fir die Einzelhandelsnutzungen im Gebiet des Bebauungsplans werden die zulassigen Wa-
renangebote (Sortimente) nach Art und Umfang beschrankt, um eine Vertraglichkeit mit den
Zielen der Raumordnung zu gewahrleisten und um die Auswirkungen auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich der Einzelhandelsbetriebe im Gebiet des Bebauungsplans,
auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemein-
den zu begrenzen.

In grofl¥flachigen Einzelhandelsbetrieben nach Nr. 1 der textlichen Festsetzung 1.1 sind zen-

trenrelevante Randsortimente auf hochstens 10% der Gesamtverkaufsflache zulassig. Zen-

trenrelevante Sortimente im Sinne dieser der textlichen Festsetzung sind die nachfolgend auf-

geflhrten Sortimente:

- Augenoptik, Brillen, optische Erzeugnisse

- Bucher

- Computer, Computertechnik, Computerzubehor

- Elektrogerate (,Weilke Ware")

- Foto, Fotozubehor

- Geschenkartikel, Kunstgegenstande, Bilder, Briefmarken, Mlnzen

- Haushaltswaren, Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik

- Heimtextilien, Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsbedarf, Bettwaren, Gardinen

- Lederwaren, Reisegepack

- Musikinstrumente, Musikalien, Tontrager

- Bekleidung, Wasche, Strimpfe, sonstige Bekleidung

- Papier- /Schreibwaren, Birobedarf, Schulbedarf

- Sanitatswaren, orthopadische und medizinische Produkte, Horgerate

- Schuhe

- Sportartikel, -schuhe, -bekleidung, Campingartikel, Jagd-/ Angelbedarf, Waffen

- Uhren, Schmuck

- Unterhaltungselektronik ("Braune Ware"), Ton- und Bildtrager, Telekommunikationsge-
rate

(textliche Festsetzung 1.2)

Die textliche Festsetzung 1.2 bestimmt konkret, welche Verkaufssortimente als zentrenrele-
vante Sortimente gelten, und gewahrleisten, dass diese zentrenrelevanten Sortimente in grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieben als Lebensmittelméarkte nur auf einem deutlich untergeord-
neten Anteil der Verkaufsflache angeboten werden dirfen.

Fir eine hinreichende Bestimmtheit der textlichen Festsetzung 1.2 ist die Festlegung der zen-
trenrelevanten Sortimente erforderlich. Die zentrenrelevanten Sortimente werden auf der
Grundlage der Stal¥furter Sortimentsliste des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts fir die
Stadt Stal¥furt (,StaRfurter Liste®) bestimmt.
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5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige Mal der baulichen Nutzung wird im Sonstigen Sondergebiet SO durch die
Grundflachenzahl (GRZ, § 19 Abs. 1 BauNVO), die Geschossflachenzahl (GFZ, § 20 Abs. 2
BauNVO) und die Zahl der Vollgeschosse (§ 20 Abs. 1 BauNVO) bestimmt.

Die Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen muss gemaR § 16 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO nur festgesetzt werden, wenn ohne ihre Festsetzung 6ffentliche Belange, insbeson-
dere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen. Als Hochstmald fir die
Oberkante (OK) baulicher Anlagen wird eine Héhe von 75,0 m Gber NHN im DHHN 2016 fest-
gesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse wird mit einem Vollgeschoss festgesetzt. Die Geschoss-
flachenzahl wird im Sondergebiet SO mit 0,8 festgesetzt. Der Wert fur die Geschossflachen-
zahl im Sondergebiet SO berilicksichtigt den Umstand, dass lediglich ein Vollgeschoss zulassig
ist.

In dem Sonstigen Sondergebiet wird die Grundflachenzahl mit 0,8 festgesetzt. Dieser Wert
entspricht dem Orientierungswert fir die Obergrenze fir die Grundflachenzahl in Sonstigen
Sondergebieten geman § 17 BauNVO.

5.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstlicksflachen

Bauweise

Eine Bauweise (§ 22 BauNVO) wird nicht festgesetzt, um die Gestaltungsfreiheit des Grund-
stlickseigentiimers nicht unnétig einzuschranken.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden im Sonstigen Sondergebiet SO durch Baugren-
zen gemal § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Die Baugrenzen werden in ihrer rdumlichen Lage so festgesetzt, dass den betrieblichen Erfor-
dernissen des Einzelhandelsbetriebs entsprochen und den Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gerecht wird. Daher werden die Uberbaubaren Grundsticksflachen so
weit wie mdglich von dem nérdlich der Strale ,Am Tierpark® geplanten Wohngebiet auf ehe-
mals bereits als Wohngebiet genutzten Flachen abgertickt. Darliber hinaus wird die Baugrenze
innerhalb des Sonstigen Sondergebietes in einem Abstands von 3,0 m parallel entlang der
Ostlichen Grenze des Sonstigen Sondergebietes festgesetzt. Zu der westlichen Seite wird die
Baugrenze mit einem Abstand von 11,0 m festgesetzt.

Der Parkplatz ist zwischen dem Gebaude des Marktes und der Stralte ,Am Tierpark® vorgese-
hen. Damit wird der Gewasserrandstreifen von 5 m gem. § 50 Abs. 1 WG LSA eingehalten.

Wenn im Bebauungsplan nichts Anderes festgesetzt ist, kbnnen geman § 23 Abs. 5 Satz 1
BauNVO auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO zugelassen werden. Das Gleiche gilt gemaR § 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO fir bauliche
Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen
werden kénnen.

Auf3er den in den §§ 2 bis 13 BauNVO genannten Anlagen sind gemaR § 14 Abs. 1 Satz 1
BauNVO auch untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zulassig, die dem Nutzungs-
zweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundsticke oder des Baugebiets selbst dienen und
die seiner Eigenart nicht widersprechen. Zu den untergeordneten Nebenanlagen und
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Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO gehoéren gemal § 14 Abs. 1 Satz 3
BauNVO auch Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus erneuerbaren Energien.
Im Bebauungsplan wird die Zulassigkeit der Nebenanlagen und Einrichtungen weder einge-
schrankt noch ausgeschlossen. Die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen kénnen ge-
maf § 14 Abs. 2 Satz 1 BauNVO in den Baugebieten als Ausnahme zugelassen werden, auch
soweit fir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

Soweit baulich untergeordnete Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie in, an oder auf
Dach- und Aulienwandflachen oder Kraft-Warme-Kopplungsanlagen innerhalb von Gebauden
nicht bereits nach den §§ 2 bis 13 BauNVO zulassig sind, gelten sie gemal § 14 Abs. 3 Satz 1
BauNVO auch dann als Anlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO, wenn die erzeugte
Energie vollstandig oder Uberwiegend in das 6ffentliche Netz eingespeist wird. In Gewerbe-,
Industrie- und sonstigen Sondergebieten gilt § 14 Abs. 3 Satz 1 BauNVO gemal § 14 Abs. 3
Satz 2 BauNVO auch flr sonstige baulich untergeordnete Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie.

Bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelas-
sen werden kdnnen, werden in Sachsen-Anhalt in § 6 Abs. 9 BauO LSA bestimmt.

Danach sind in den Abstandsflachen eines Gebaudes sowie ohne eigene Abstandsflachen,

auch wenn sie nicht an die Grundstlicksgrenze oder an das Gebdude angebaut werden, zu-

lassig

1. Garagen und Gebaude ohne Aufenthaltsrdume und Feuerstatten mit einer mittleren
Wandhéhe bis zu 3 m und einer Gesamtlange je Grundstlicksgrenze von 9 m,

2. gebaudeunabhangige Solaranlagen mit einer Héhe bis zu 3 m und einer Gesamtlange je
Grundstlicksgrenze von 9 m und

3. Stitzmauern und geschlossene Einfriedungen in Gewerbe- und Industriegebieten, auler-
halb dieser Baugebiete mit einer Hohe bis zu 2 m.

Die Lange der die Abstandsflachentiefe gegeniiber den Grundstiicksgrenzen nicht einhalten-

den Bebauung nach § 6 Abs. 9 Satz 1 Nrn. 1 und 2 BauO LSA darf auf einem Grundstlck

insgesamt 15 m nicht Uberschreiten.

5.4 Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Gewasserrandstreifen dienen der Erhaltung und Verbesserung der dkologischen Funktionen
oberirdischer Gewasser, der Wasserspeicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie
der Verminderung von Stoffeintragen aus diffusen Quellen. Der Gewasserrandstreifen umfasst
das Ufer und den Bereich, der an das Gewéasser landseits der Linie des Mittelwasserstandes
angrenzt. Der Gewasserrandstreifen bemisst sich gemafl § 38 Abs. 2 Satz 2 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) ab der Linie des Mittelwasserstandes, bei Gewassern mit ausgepragter
Bdschungsoberkante ab der Boschungsoberkante.

Die Gewasserrandstreifen betragen gemaf § 50 Abs. 1 Satz 2 Wassergesetz fir das Land
Sachsen-Anhalt (WG LSA) im Innenbereich im Sinne der §§ 30 und 34 des Baugesetzbuches
funf Meter.

Im Gewasserrandstreifen ist gemaf § 38 Abs. 4 Satz 2 WHG verboten:

1. die Umwandlung von Griinland in Ackerland,

2. das Entfernen von standortgerechten Baumen und Strauchern, ausgenommen die Ent-
nahme im Rahmen einer ordnungsgemafen Forstwirtschaft, sowie das Neuanpflanzen
von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern,
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3. der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, ausgenommen die Anwendung von Pflan-
zenschutzmitteln und Dingemitteln, soweit durch Landesrecht nichts anderes bestimmt
ist, und der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen in und im Zusammenhang mit zu-
gelassenen Anlagen,

4. die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden, die den Wasserabfluss behindern
kénnen oder die fortgeschwemmt werden kdnnen.

Im Gewasserrandstreifen ist es gemal § 50 Abs. 2 Satz 1 WG LSA verboten, nicht standort-
gebundene bauliche Anlagen, Wege und Platze zu errichten. Baume und Straucher auf3erhalb
von Wald durfen geman § 50 Abs. 2 Satz 2 WG LSA nur beseitigt werden, wenn dies fur den
Ausbau oder die Unterhaltung der Gewasser, den Hochwasserschutz oder zur Gefahrenab-
wehr zwingend erforderlich ist.

Der Gewasserrandstreifen wird im Bebauungsplan gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB als von
Bebauung freizuhaltender Bereich festgesetzt.

5.5 Verkehrsflachen

Die Anbindung des Plangebiets an das Ubergeordnete Strallennetz erfolgt direkt Uber die
Neundorfer StralRe (L 72). Diese Landesstral3e fuhrt in sldliche Richtung bis zur B 180 bei
Siersleben. In Richtung Nordosten verlauft die L 72 bis nach Férderstedt, in Férderstedt endet
die L 72. Der Neubau des Lebensmittelmarktes wird verkehrlich fir den Fahrzeugverkehr di-
rekt Uber die Neundorfer Stral3e (L 72) erschlossen.

Fiar den Neubau des Netto-Marktes in der Neundorfer Strafl3e in Stal3furt wurde ein Gutachten
zur Verkehrsanbindung erstellt (UHLIG & WEHLING 2026). Darin werden die Leistungsfahig-
keit und Verkehrssicherheit nachgewiesen. Insbesondere wurde geprift, ob die Anlage einer
Linksabbiegespur auf der Neundorfer Stralde erforderlich ist.

Verkehrsbelastungen

Far den Querschnitt der L 72 wurde auf die Verkehrszahlen der Stralenverkehrszahlungen
des Bundes und der Lander aus dem Jahr 2021 (SVZ 2021) zurlickgegriffen. Die Zahlstelle
4135 4665 befindet sich auf der Neundorfer Stralle etwa 250 m sidlich des geplanten neuen
Netto-Standortes.

Da keine wesentlichen Zu- und Abflisse zwischen Zahlstelle und geplanter Zufahrt bestehen,
kénnen die Daten der Zahlistelle zur Beurteilung der Situation an der geplanten Anbindung
herangezogen werden. Der Durchschnittlich téagliche Verkehr (DTV) lag 2021 bei 5.536 Kfz/
24 h. Fir die Zahlstelle 4135 4665 gibt es keine Daten aus den vorrangegangen SVZ. Deshalb
I&sst sich eine Trendprognose zum Jahr 2026 nur anhand der umliegenden Zahlstellen grob
abschatzen. Die Entwicklungen der umliegenden Zahlstellen weisen zwischen den SVZ-Zah-
lungen 2015 und 2021 einen Rickgang oder gleichbleibende Verkehrsmengen auf. Es wird
davon ausgegangen, dass auch in der Neundorfer Strale keine wesentlichen Verkehrszunah-
men zu verzeichnen sind. Den Daten der SVZ 2021 kénnen Aussagen zu den Spitzenstun-
denbelastungen und den zugehérigen Schwerverkehrsanteilen entnommen werden. In der
nachfolgenden Tabelle sind die Werte der Zahlstelle in der Neundorfer Strale dargestellt:

Spitzenstunde/ Zufahrt MSV [Kfz/ h] SV [%]
L 72 Richtung Ortszentrum Stalfurt 347 4,80
L 72 Richtung Neundorf (Anhalt) 340 4,70
Gesamt 687

Tabelle 1:  SVZ 2021 - L 72 (Zahlstelle 4135 4665)
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Um die verkehrlichen Auswirkungen des Planvorhabens auf das umliegende StralRennetz zu
ermitteln und deren Leistungsfahigkeit sicherzustellen, wird die zukiinftige Verkehrserzeugung
des Einkaufsmarktes nach den geltenden Regelwerken bestimmt. Der Umfang der Verkehrs-
erzeugung wurde mit dem Programm ,Ver_Bau“ ermittelt, welches auf dem Regelwerk ,Hin-
weise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen® der Forschungsgesell-
schaft fir StraRen und Verkehrswesen e.V. (FGSV) beruht.

Die Eingangsparameter der Berechnung wurden den vorgelegten Lageplanen vom geplanten
Netto-Markt (Stand 15.05.2025) entnommen. Das Verkehrsaufkommen am geplanten Netto-
Markt wird mit folgenden KenngréRen ermittelt: - Verkaufsflache 1.049 m? - Verkehrsmittelan-
teile Kunden 90 % MIV, Pkw-Besetzungsgrade Kunden 1,4 - Verbundeffekt 0 %, Konkurrenz-
effekt 10 %.

Durch die vorhandenen Verkehrsdaten ist bekannt, dass auf der L 72 das Verkehrsaufkommen
in beiden Fahrtrichtungen annahernd gleich ist. Daher wird das zusatzliche Verkehrsaufkom-
men gleichmaRig auf beide Fahrtrichtungen verteilt. Fir die Kundenverkehre mit Kfz wird ein
Mitnahmeeffekt von 50 Prozent zur Spitzenstunde angenommen. Demzufolge sind 50 Prozent
der Kunden bereits unterwegs und nehmen keinen zusatzlichen Weg auf sich. Die anderen
50 Prozent der Kundenverkehre kommen durch den Netto-Markt neu hinzu. Die zusatzlichen
Verkehre durch den geplanten Markt werden auf das bestehende Verkehrsnetz umgelegt.

In der folgenden Abbildung sind die resultierenden Verkehrsbelastungen an der geplanten An-
bindung fir den Spitzenstundenverkehr als Strombelastungsplan dargestellt.
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Abbildung 12: Verkehrsbelastung - Anbindung Netto-Markt Strombelastungsplan

Leistungsfahigkeitsberechnung Vorfahrtknoten

Zur Beurteilung der Leistungsfahigkeit und Qualitét des Verkehrsablaufes (QSV) vorfahrtgere-
gelter Knotenpunkte werden die Kapazitatsreserven und Wartezeiten der einzelnen Strome
nach dem ,Handbuch fir die Bemessung von Strallenverkehrsanlagen® (HBS 2015) berech-
net. Von den ermittelten Wartezeiten kann auf die Verkehrsqualitat geschlossen werden. Fur
die Einstufung der QSV A bis F gelten die jeweiligen Werte der Einzelstrdme und der insge-
samt langsten mittleren Wartezeit. Ein noch ausreichendes Niveau der Verkehrsqualitat ist bei
Qualitatsstufe D gegeben.
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Die Leistungsfahigkeit wurde auf Grundlage der Dimensionierungsbelastungen berechnet. Fir
den Knotenpunkt wird der geringste Ausbauzustand mit Mischspuren in allen Zufahrten unter-
stellt.

Der fur die Qualitatsstufe malRgebende Verkehrsstrom ist der Linkseinbieger aus der Marktzu-
fahrt. Er hat eine mittlere Wartezeit von 9,5 s und wird damit mit der Qualitatsstufe A bewertet.
Die untersuchte Knotenpunktform ohne separate Abbiegespuren ist somit ausreichend leis-
tungsfahig. Qualitatsstufe A bedeutet: Die Mehrzahl der Verkehrsteilnehmer kann nahezu un-
gehindert den Knotenpunkt passieren. Die Wartezeiten sind sehr gering.

In der Hauptrichtung kénnen sich in stadteinwartiger Richtung Riickstaus durch wartende
Linksabbieger in den geplanten Netto-Markt ergeben. Der errechnete Ruckstau betragt hier in
den Spitzenverkehrszeiten mit einer statistischen Sicherheit von 95 % maximal ein Fahrzeug
(6 m). In der geplanten Marktzufahrt wird ebenso ein maximaler Rlickstau von einem Fahrzeug
erreicht. Die rechnerisch nachgewiesenen Riickstauldngen schlieRen eine Uberstauung be-
nachbarter Knotenpunkte aus.

Anfahrsicht

Fir die aus dem Netto-Markt ausfahrenden Fahrzeuge ist die Anfahrsicht nach den ,Richtlinien
fur die Anlage von Stadtstrallen“ (RASt 06) zu prifen. Dazu werden bei einer zulassigen
Hoéchstgeschwindigkeit von 50 km/h Schenkelldangen von 70 m vom Auge des Kraftfahrers
(3,00 m von Fahrbahnrand der Ubergeordneten Stralle) angelegt.

Die Prifung zeigt, dass beidseitig die vorhandenen Parkstdnde die Anfahrsicht beeintrachti-
gen. In den Bereichen, die innerhalb der Schenkel der Sichtdreiecke liegen, ist das Parken zu
unterbinden. Weiterhin befinden sich vorhandene Baume im Sichtfeld. Auf der linken Aus-
fahrtsseite steht eine Kastanie und auf der rechten Seite eine Kastanie und ein Ahorn mit
jeweils 0,40 m Stammdurchmesser. Nach RASt 06 ist dies zulassig, solange die Sicht auf die
bevorrechtigten Fahrzeuge oder nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdeckt ist.

Eine ausreichende Sicht auf den Ubergeordneten Kfz-Verkehr ist grundséatzlich vorhanden.
Gegebenenfalls ist zu prifen, ob eine Beschneidung der Baume im unteren Bereich erforder-
lich wird. Bei dem Baum unmittelbar rechts der geplanten Zufahrt kénnen sich Beeintrachti-
gungen im Wurzelbereich durch den Bau der Zufahrt ergeben. Hier ist in der weiteren Planung
zu prufen, ob der Baum erhalten werden kann.

Da der gemeinsame Geh- und Radweg zwischen Grundstiick und Baumreihe verlauft beste-
hen keine Sichteinschrankungen auf den nichtmotorisierten Verkehr.

Aufstellflache und Linksabbiegestreifen

Neben der Leistungsfahigkeitsberechnung nach dem HBS 2015, ist nach RASt 06 zu prufen,
ob Aufstellbereiche oder Linksabbiegestreifen notwendig sind. Sie stellen sicher, dass Ver-
kehrsfluss und Verkehrssicherheit nicht durch Linksabbieger beeintrachtigt sind und ein be-
hinderungsarmes Abbiegen von der Hauptverkehrsstralle in ErschlieBungsstralen und
Grundstuickszufahrten moéglich ist.

Die Eingangsparameter sind:

e Charakter der Hauptverkehrsstrale (angebaut oder anbaufrei)

o Verkehrsstarke des Hauptverkehrsstromes aus dem links abgebogen wird
e Anzahl der Linksabbieger

Die L 72 ,Neundorfer Stral’e“ ist eine angebaute Hauptverkehrsstrale. Der maRgebende
Hauptverkehrsstrom ergibt sich aus den Geradeausfahrern Richtung Stadtzentrum (331 Kfz/h)
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und der Anzahl prognostizierter Linksabbieger (33 Kfz/h). In der Spitzenstunde betragt der
Gesamtverkehr auf der stadteinwartigen Zufahrt somit 364 Kfz/h.

Die Notwendigkeit eines Aufstellbereichs oder eines Linksabbiegestreifens wird gemaf
RASt 06 gepruft. Die ermittelten Belastungen fiir die Linksabbieger liegen zwischen 20 bis
50 Kfz/h, der Hauptstrom im Bereich zwischen 300 und 400 Kfz/ h. Es ergibt sich keine Not-
wendigkeit eines Aufstellbereichs oder Linksabbiegestreifens an der Zufahrt zum Netto.

StraBenverkehrsflachen
Zur Verwirklichung des Bebauungsplans ist ein Ausbau von StralRenflachen nicht erforderlich.

Der Bereich der Zufahrt zu dem geplanten Lebensmittelmarkt wird als private Strallenver-
kehrsflache festgesetzt. Es handelt sich um einen Bereich mit einer Tiefe von 3,0 m ab dem
Grundstlick der Neundorfer Strale.

Gesonderte Anlagen fir den 6ffentlichen Personennahverkehr oder fiir den Radverkehr sind
nicht vorgesehen.

5.6 Ver-und Entsorgung

Elektroenergie

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie erfolgt durch die Stadtwerke Staf¥furt
GmbH. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Leitungen oder Anlagen
der Stadtwerke Stalfurt GmbH. Stromkabel liegen auf der dstlichen Seite der Neundorfer
Stralle.

Gas

Die Stadt Stalfurt wird durch das Unternehmen Erdgas Mittelsachsen GmbH mit Gas versorgt.
In der Neundorfer Stral3e ist eine Gasleitung vorhanden. Das Plangebiet wird bisher nicht mit
Gas versorgt.

Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch den Wasser- und Abwasser-
zweckverband (WAZV) ,Bode-Wipper®. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden
sich keine Leitungen oder Anlagen des WAZV ,Bode-Wipper“. In der Neundorfer Stral3e ver-
lauft eine Trinkwasserleitung 150 PEh. Ein Abzweig dieser Leitung verlauft im Mindungsbe-
reich der StralRe ,,Am Tierpark® und knickt anschlie®end in Richtung Norden ab.

Das Flurstiick 176 der Flur 8 ist nicht an das 6ffentliche Trinkwassernetz angeschlossen. Es
besteht die Moglichkeit der Anschlussherstellung von der Hauptleitung PE DN 100 in der
Neundorfer Stralle ausgehend. Die Herstellung des Hausanschlusses im 6ffentlichen Bereich
ist fir den Grundstlickseigentiimer kostenpflichtig. Durch den Eigentiimer ist rechtzeitig ein
Antrag auf Herstellung des Trinkwasserhausanschlusses Uber ein Installationsunternehmen
zu stellen und dem Wasser- und Abwasserzweckverband zur Prifung und Genehmigung vor-
zulegen.

In der Neundorfer Stralde befinden sich im direkten Umfeld des Plangebiets drei Hydranten
der WAZV ,Bode-Wipper®. Dabei handelt es sich um den Hydranten ,H 486" zwischen den
Grundstucken ,Neundorfer Stralse 22“ und ,Neundorfer Stral’e 25*. Nach der Bestandskarte
befindet sich der Hydrant auf der dem Plangebiet gegentiberliegenden Seite der Neundorfer
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StralRe. Der zweite Hydrant — H 485 — befindet sich an der Ecke Neundorfer Strale — Uhland-
weg vor dem Gebaude ,Uhlandweg 4. Der dritte Hydrant (H 692) befindet sich wenige Meter
nordlich entlang der 6stlichen Seite der Neundorfer Stral3e.

Loschwasser

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

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

Sondergebiete sind in der Tabelle des Arbeitsblattes nicht aufgefuhrt. Hilfsweise wird der
Léschwasserbedarf flir Gewerbegebiete herangezogen. Das Mal} der baulichen Nutzung wird
fur Gewerbegebiete in der Tabelle des Arbeitsblatts durch die Zahl der Vollgeschosse und die
Geschossflachenzahl definiert. Bei bis zu drei Vollgeschossen und einer kleinen Gefahr der
Brandausbreitung betragt der Ldschwasserbedarf in Gewerbegebieten 48 m3h, die Uber
2 Stunden bereitzustellen sind.

Die Gefahr der Brandausbreitung ist abhangig von den Umfassungen und Bedachungen der
Gebaude. Bei harten Bedachungen und feuerhemmenden Umfassungen ist eine kleine Gefahr
der Brandausbreitung gegeben. Das im Gebiet des Bebauungsplans bereits vorhandene Ge-
baude weist eine harte Bedachung und feuerhemmende Umfassungen auf. Es wird deshalb
davon ausgegangen, dass auch bei der Erweiterung des Gebaudes eine kleine Gefahr der
Brandausbreitung angenommen werden kann.

Aus der Loéschzeit von 2 Stunden ergibt sich ein gesamter Loschwasserbedarf von 96 m3. Von
den Léschwasserentnahmemdglichkeiten ausgehend werden gemafl Abschnitt 6.3 des Ar-
beitsblattes Brandobjekte in einem Umkreis von jeweils 300 m erfasst.

Innerhalb des Radius von 300 m um Brandobjekte im Gebiet des Bebauungsplans befinden

sich in diesem Radius mindestens drei Hydranten. Angaben Uber die Leistung dieser Hydran-
ten sind gegenwartig nicht bekannt.
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Tabelle 1 - Richtwerte fiir den Léschwasserbedarf (m3/h) unter Beriicksichtigung der baulichen
Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung ©

Bauliche reine Wohngebiete (WR) ; Industrie-
Nutzung | allgem. Wohngebiete (WA) Gewsrhagablets {QF) gebiete (GI)
nach § 17 der| besondere Wohngebiete
Baunutzungs-| (WB) Mischgebiete (MI) Kerngebiete (MK)
verordnung Dorfgebiete (MD)?
Zahl der Voll- _ _
geschosse (N) N=3 N>3 N=<3 N=1 N>1
Geschoss- | 03<GFZ | 07<GFZ | 03=GFZ | 07<GFZ | 1<GFZ
MBSt 0.7 <12 07 1 <24 -
(GFZ) = 1 ) = ’ 4 L
Baumassen-
zahl¥ (BM2) s . = - BMZ =9
Loschwasserbedarf
bei unter-
schiedlicher E
Gefahr der m%h m¥h | m¥h m®h
Brandaus- !
breitung®:
klein 48 . 96 48 96 96
mittel — 96 ] 96 96 96 192
groB — 96 ! 192 9% | 192 _ 192

Uberwiegende Bauart

feuerbestandige ¥, hochfeuerhemmend ¥ oder feuerhemmende @ Umfassungen,
harte Bedachungen ®

Umfassungen nicht feuerbesténdig oder nicht feuerhemmend, harte Bedachungen
oder
Umfassungen feuerbestandig oder feuerhemmend, weiche Bedachungen®

Umfassungen nicht feuerbesténdig oder nicht feuerhemmend;
weiche Bedachungen, Umfassungen aus Holzfachwerk (ausgemauert).
Stark behinderte Zugénglichkeit, Haufung von Feuerbriicken usw.

Erlduterungen:

a) sowaeit nicht unter kleinen landlichen Ansiedlungen (siehe Abschnitt 5, 4. Absatz) fallend
b) Geschossflachenzahl = Verhiltnis von Geschossfliche zu Grundstiicksflache

c) Baumassenzahl = Verhiltnis vom gesamten umbauten Raum zu Grundstiicksflache

d) Die Begriffe ,feuerhemmend”, ,hochfeuerhemmend” und ,feuerbesténdig* sowie ,harte Bedachung”
und ,weiche Bedachung” sind baurechtlicher Art

e) Begriff nach DIN 14011 Teil 2: ,,Brandausbreitung ist die raumliche Ausdehnung eines Brandes iiber die
Brandausbruchstelle hinaus in Abhdngigkeit von der Zeit.“ Die Gefahr der Brandausbreitung wird umso
gréBer, je brandempfindlicher sich die Uberwiegende Bauart eines Léschbereiches erweist.

Abbildung 13: Tabelle 1 des DVGW-Arbeitsblatts W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser
durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung®
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Telekommunikation

Ostlich entlang der Grenze des Plangebiets verlaufen Telekommunikationskabel der Deut-
schen Telekom AG. Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Plangebiets ist le-
diglich die Verlegung eines Hausanschlusses erforderlich.

Eigentiimer oder Betreiber &ffentlicher Versorgungsnetze kdnnen gemal § 146 Abs. 1 Tele-
kommunikationsgesetz (TKG) im Rahmen von Bauarbeiten passive Netzinfrastrukturen fir ein
Netz mit sehr hoher Kapazitat mitverlegen, um eine Mitnutzung im Sinne dieses Abschnitts
oder den Betrieb eines Netzes mit sehr hoher Kapazitat zu ermdglichen.

Abwasser

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Abwassers erfolgt durch den Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WAZV) ,Bode-Wipper” im Trennsystem. In der Neundorfer Stral3e ver-
lauft aus Richtung Siden kommend bis zur Kreuzung mit den StralRen ,Am Tierpark® und
,Uhlenweg® beidseitig ein Regenwasserkanal. Im Bereich der Kreuzung knicken die Kanale in
Richtung Osten bzw. Westen ab. Zusatzlich verlauft in der Neundorfer Strale, zumindest teil-
weise, sowie im Uhlenweg ein Schmutzwasserkanal mit Hausanschlissen. In der Stral’e ,Am
Tierpark® verlauft kein Schmutzwasserkanal.

Das Flurstick ist bis Hohe Neundorfer Strale 22 tber die Schmutzwasser-Kanalhaltung Stein-
zeug DN 200 erschlossen. Ein Schmutzwasser-Grundstlicksanschluss ist nicht vorhanden.
Die Herstellung eines Grundstiicksanschlusses ist mdglich. Diese ist mittels Entwasserungs-
antrag fur das Gebiet zu beantragen. Dem Antrag sind aussagefahige Plane, wie Lage- und
Grundleitungsplan, beizufiigen. Uber den Anschluss ist ausschlieRlich Schmutzwasser einzu-
leiten.

Nach dem Geotechnischen Bericht (AnalyTech 2025) ist fir die Prifung und Bewertung der
Versickerungsmaglichkeiten das Regelwerk der Abwassertechnischen Vereinigung e.V. (ATV)
mit seinem Arbeitsblatt A 138-1 (Ausgabe Oktober 2024) "Anlagen zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser, Teil 1 ,Planung, Bau, Betrieb" zu nutzen. Des Weiteren ist die DWA-M 153
»Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser“ einzubeziehen und zu beachten.

Fir Versickerungsanlagen kommen Lockergesteine in Frage, deren kf-Werte im Bereich von
5 x 10 bis 5 x 10° m/s liegen. Praktisch endet die Einsatzmdglichkeit von Einzelanlagen zur
Versickerung von Niederschlagsabflissen spatestens bei einer Versickerungsrate des Unter-
grundes von kf < 1 x 106 m/s.

Der Abstand Unterkante (UK) Versickerungsbauwerk (VBW) zum Grundwasser muss in Ab-
hangigkeit von Belastung und Menge des Zuflusses, sowie der bodenphysikalischen Eigen-
schaften des Untergrundes mit der Genehmigungsbehdérde abgestimmt werden. Bei einem
Abstand zw. OK Mittleres Hochwasser (MHW) bzw. mittlerem héchsten Grundwasserstand
(MHGW) und UK VBW von 21,0 m zur kann in der Regel auf eine Abstimmung verzichtet wer-
den.

Der Bodenaufbau wird in der ungesattigten Bodenzone durch einen anthropogen beeinfluss-
ten Oberbodenhorizont [Homogenbereich A] charakterisiert, der von organoleptisch unauffal-
ligen bindigen Auelehmen / -mergel Uber nichtbindigen Kiesen unterlagert wird.

Da in Bereichen mit anthropogen beeinflussten Oberbodenmaterialien das Versickern von Nie-
derschlagswasser grundsatzlich nicht zulassig ist, wurden die Durchlassigkeitsbeiwerte kf von
4 reprasentativ ausgewahlten Bodenproben aus den anstehenden ,gewachsenen Bodenver-
gesellschaftungen herangezogen.
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Die ermittelten Bemessungs-kf-Werte unterschreiten die untere Grenze des Gliltigkeitsberei-
ches, so dass das direkte Einleiten von Niederschlagswasser Uber dezentrale Versickerungs-
anlagen (z.B. Sickermulden / Rigolen) nicht bzw. nur bedingt mdglich ist. Eine eingeschrankte
Versickerungsrate kann durch die Bereitstellung von Speichervolumen in einer Versickerungs-
anlage ausgeglichen werden.

Das Speichervolumen muss umso gréf3er werden, je geringer die Versickerungsleistung der
Anlage ist. In zur Versickerung vorgesehenen Arealen sind die vorhandenen bindigen Boden-
vergesellschaftungen (Homogenbereich B) hierzu vollstandig zu entfernen und durch versi-
ckerungsfahige Lockergesteinsmaterialien (bspw. Gepriften / zertifizierten Kiessand -
BBodSchV) zu ersetzen.

Gemal Regelwerk ist ein Abstand zw. Unterkante Versickerungsbauwerk (UK VBW) und
Oberkante Grundwasserspiegel (OK Hochster Grundwasserstand [HGW]) von 21,0 m einzu-
halten, um einen ausreichenden Speicher- und Sickerraum gewahrleisten zu kdnnen. Der
Grundwasserflurabstand lag zum Zeitpunkt der geotechnischen Gelandearbeiten i. M. bei ca.
1,2 m unter Gelandeoberkante (GOK).

Ausgehend von den hydrologischen Verhaltnissen bestehen hinsichtlich der Bedingung HGW
— UK VBW derzeit Einschrankungen. Der Gutachter weist darauf hin, dass es zur Ausbildung
speicher- / sickerraumbegrenzender Stau- / Schichtenwasserbildungen oberhalb der derzeiti-
gen Wasserfiihrung kommen kann. Der Bemessungswert ist GOK gleichzusetzen.

Die Prifung der Art und des Umfanges (GrofRe der Versickerungsanlage bzw. des notwendi-
gen Speichervolumens) einer Niederschlagsversickerung am Standort kann nur durch stand-
ortspezifische Nachweise vorgenommen werden. Dabei ist die Art der Flachenbefestigung, die
Grolke der zu entwassernden Flachen und die Moéglichkeiten der Platzierung von Versicke-
rungsanlagen mit ggf. notwendigem Ablauf in eine Regenwasser- / Schmutzwasserkanalisa-
tion und / oder angrenzenden Graben (ggf. behdrdliche Genehmigungen einzuholen) zu be-
achten.

Bei Ausfuhrung einer Niederschlagsversickerung ist eine entsprechende Bemessung aller
Bauteile nach den jeweils glltigen Bemessungsvorschriften / Bemessungsgrundsatzen unter
Bericksichtigung der Standortgegebenheiten notwendig. In jedem Fall bedarf die Erstellung /
Ausfiihrung einer Niederschlagsversickerung der Genehmigung durch die zustandige Be-
hérde. Diese ist im Vorfeld einzuholen bzw. ist die realisierbare Art und Weise abzustimmen.

Der Abstand von Versickerungsanlagen zur Grundstlicksgrenze ist bei Beachtung der hydro-
geologischen Gegebenheiten und der Gelandemorphologie so zu wahlen, dass keine Beein-
trachtigungen von Nachbargrundstiicken auftreten kénnen.

Ausgehend von den méglichen zusétzlichen Setzungen bei intensiver Versickerung von Nie-
derschlagen sollten Versickerungsanlagen einen maéglichst groen Abstand zu Bereichen mit
Lasteintrag in den Boden haben.

Generell sollte der Abstand der Versickerungsanlage vom Baugrubenfu3punkt das 1,5-Fache
der Baugrubentiefe nicht unterschreiten. Zusatzlich ist ein Sicherheitsabstand von 0,5 m von
der Béschungsoberkante zur Versickerungsanlage einzuhalten. Des Weiteren ist die bautech-
nische Umsetzung der Abdichtung erdberihrender Bauteile (z.B. wasserdruckhaltende Ab-
dichtungen) zu beachten.

Das direkte Einleiten von Niederschlagswasser Uber dezentrale Versickerungsanlagen (Si-
ckermulde, Rigolen 0.A.) ist nach dem Geotechnischen Bericht nicht bzw. nur bedingt méglich.
In zur Versickerung vorgesehenen Arealen sind die vorhandenen bindigen Bodenvergesell-
schaften durch versickerungsfahige Lockergesteinsmaterialien auszutauschen.
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Im Bereich der Neundorfer Stral3e befinden sich zwei Regenwasserkanale, welche in den Gra-
ben Am Tierpark auslaufen. Rechtstrager der Regenwasserkanale ist die Stadt Stallfurt. Eine
direkte Einleitung in den anliegenden Graben ware in Abstimmung mit der Stadt Stal¥furt zu
Uberlegen. Laut Aktennotiz vom 25.09.2025 bestehen seitens der unteren Wasserbehdrde
keine Einwande beztglich der direkten Einleitung des Regenwassers. Die genaue Prifung der
Daten erfolgt im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens.

Es ist beabsichtigt, dass das Baugrundstick um 0,5 m aufgeschuttet wird, um die Bildung von
Stau- und Schichtenwasserbildung zu vermeiden.

Abfall

Die Abfuhr des Hausmdiills erfolgt Uber die turnusmaRige Miullabfuhr an den erschlossenen
Grundstiicken, die durch den Kreiswirtschaftsbetrieb des Salzlandkreises durchgefihrt wird.
Im Sondergebiet fallen keine Abfélle aus privaten Haushaltungen an. Die Neundorfer Stralle
kann problemlos von 3-achsigen Mullfahrzeugen befahren werden. Wertstoffe werden geson-
dert in Containern erfasst.

5.7 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Fir die Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Artenschutzfachbeitrag erarbeitet (ha-
bit.art 2025).

Die im festgesetzten Sonstigen Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung ,Grofflachiger
Einzelhandel® vorkommenden Zauneidechsen sind vor dem Beginn von Baumaflnahmen
durch Fang zu sichern und in vorbereitete Ersatzhabitate umzusetzen. Die Errichtung eines
Ersatzhabitats erfolgt auf dem Flurstiick 268 der Flur 9 Gemarkung Stal¥furt. In Vorbereitung
der Fangmafinahmen ist ein Reptilienschutzzaun (Folie, kein Netz) anzubringen, um eine Be-
siedelung durch andere Individuen der Art zu verhindern. Die Anbringung des Schutzzaunes
hat bis zum 15. Februar im Jahr des jeweiligen Baubeginns zu erfolgen und iber den gesam-
ten Bauzeitraum bestehen bleiben. Eine regelmafige Funktionskontrolle des aufgestellten
Schutzzaunes ist erforderlich.

Die betroffenen Baustellenbereiche missen vor dem Beginn von Baumalinahmen vollstandig
von Bauschutt, Totholz etc. beraumt werden und bei Wuchshdhe der Vegetation >15 cm ge-
maht werden. Das Mahdgut ist zu entfernen. Die Berdumung hat auRerhalb der Aktivitatszeit
der Eidechsen, also in der Zeit vom 1. November bis 28. Februar zu erfolgen. Dabei darf kein
Groldgerat verwendet werden.

Fang und Umsetzung sind zuvor mit der zustandigen Naturschutzbehdrde abzustimmen. Die
Durchfiihrung von Fang und Umsetzung ist nur durch ein geeignetes Fachblro zulassig. Der
Abfang erfolgt lber einen Zeitraum von mindestens 30 Tagen. Werden nach 15 Tagen an
5 dicht aufeinander folgenden Kontroll- bzw. Fangtagen mit geeigneter Witterung keine Tiere
mehr gesichtet, kann der Abfang beendet werden.

(textliche Festsetzung 2.1)

Mit der textlichen Festsetzung 2.1 wird die MalRnahme Vasg 1 des Artenschutzfachbeitrags
umgesetzt, die dem Bestandsschutz der streng geschiitzten Zauneidechse dient.

Im festgesetzten Sonstigen Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung ,Grof3flachiger Ein-
zelhandel” ist der Beginn der Bautatigkeiten im Planungsgebiet nur im Zeitraum Oktober bis
Februar auflerhalb der Brutzeit von Voégeln und Quartiernutzungszeit von Fledermausen zu-
lassig. Im Zuge der bauvorbereitenden Berdaumungen sind Gehdlzentnahmen nur aufRerhalb
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der Brutzeit von Végeln zulassig. Der Abriss der Gebaude darf ebenfalls nur im Zeitraum Ok-
tober bis Februar erfolgen. (textliche Festsetzung 2.2)

Die textliche Festsetzung 2.2 beinhaltet eine Bauzeitenregelung zum Schutz von Fledermau-
sen und von Vdgeln. Mit dieser textlichen Festsetzung wird die MalRnahme Vasg 2 des Arten-
schutzfachbeitrags umgesetzt.

Im Plangebiet sind mehrere raumlich nah beieinanderliegende geeignete Ersatzquartiere fur
die Zwergfledermaus in Form von selbstreinigenden Fledermaus-Spaltenkasten oder Fleder-
maus-Fassadenkasten und -einbausteine fir Kleinfledermause anzubringen. Auch Fleder-
maus-Fassadenkasten und -einbausteine sind zulassig. Dabei ist stets sicherzustellen, dass
die ausgewahlten Standorte keiner intensiven nachtlichen Beleuchtung ausgesetzt sind, um
eine Beeintrachtigung der Quartiernutzung zu vermeiden. Die Standortwahl sowie die sachge-
rechte Anbringung der Ersatzquartiere haben unter fachlicher Begleitung durch einen qualifi-
zierten Fledermausgutachter zu erfolgen.

(textliche Festsetzung 2.3)

Mit der textlichen Festsetzung 2.3 wird die MalRnahme CEFass 2 des Artenschutzfachbeitrags
umgesetzt, die der Schaffung von Ersatzquartieren fir Fledermause dient.

5.8 Immissionsschutz

Raumbedeutsame Planungen haben gemal § 50 BImSchG die fiir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass

1. schadliche Umwelteinwirkungen i.S. des BImSchG,

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

auf ausschliel3lich oder Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedurftige Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden. Bei raumbedeutsamen Pla-
nungen und Maflnahmen in Gebieten, in denen die festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden, ist bei der Abwagung der betroffenen Belange die Erhaltung der best-
moglichen Luftqualitat als Belang zu bertcksichtigen.

Bebauungsplane sind raumbedeutsame Planungen im Sinne des § 3 Nr. 6 ROG. Schadliche
Umwelteinwirkungen sind gema § 3 Abs. 1 BImSchG Immissionen, die nach Art, Ausmaf}
oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen flr
die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizuflihren.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (ins-
besondere Luft- und Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe, z.B. durch Bremsstaube,
etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fihren kénnen. Es obliegt dem Bauherrn,
ggf. fur entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen.

Um Aussagen zur zu erwartenden Gerauschbelastung durch gewerbliche Gerausche an der
unmittelbaren schutzwurdigen Bebauung machen zu kdnnen, wurde eine schalltechnische Un-
tersuchung durchgefihrt (KSZ 2025).

Grundlagen der Untersuchung

Zur Beurteilung von Anlagen, die als genehmigungsbedirftige und nicht genehmigungsbedurf-

tige Anlagen den Anforderungen des zweiten Teils des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
unterliegen, ist die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) heranzuziehen.
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Fir die schutzwirdigen Nutzungen um den geplanten Netto-Markt existieren keine rechtskraf-
tigen Bebauungsplane, die zur Ermittlung der Schutzwirdigkeit herangezogen werden kon-
nen. In diesem Fall ist die Schutzwirdigkeit anhand der vorwiegenden Nutzung festzustellen.

Aufgrund der vorwiegenden Wohnnutzung der Nachbarschaft ist anzunehmen, dass die
Schutzwirdigkeit von allgemeinen Wohngebieten eine angemessene Beurteilungsgrundlage
darstellt. Die zu beurteilenden Immissionsorte werden also anhand der Schutzwurdigkeit ent-
sprechend von ,Allgemeinen Wohngebieten® beurteilt.

Westlich vom Netto-Markt befindet sich die Kleingartenanlage (KGA) ,Gute Hoffnung e.V. .
Fir KGA existieren keine Richtwerte in der TA Larm. Aus diesem Grund werden sie in Anleh-
nung an die Orientierungswerte der DIN 18005 mit einem Immissionsrichtwert von 55 dB(A)
am Tag beurteilt. Da gemaR Bundeskleingartengesetz keine regelmafige Nutzung in der
Nacht gestattet ist, wird fir die Nacht der gleiche Immissionsrichtwert wie fir den Tag verwen-
det.

Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen gemal TA Larm die Immissionsrichtwerte um
nicht mehr als 30 dB(A) tags und um nicht mehr als 20 dB(A) nachts Uberschreiten. Fir Zeiten
mit erhohter Empfindlichkeit (Ruhezeiten) ist, nach Nr. 6.5 der TA Larm fir Allgemeine Wohn-
gebiete bei der Ermittlung des Beurteilungspegels die erhdhte Stérwirkung von Gerauschen
durch einen Zuschlag von 6 dB(A) zu berlcksichtigen.

Als Beurteilungszeit gelten am Tag alle 16 Tagesstunden von 06:00 bis 22:00 Uhr. In der
Nacht (22:00 bis 06:00 Uhr) bestimmt die volle lauteste Nachtstunde den Beurteilungspegel
der gesamten Nacht.

Gemal den Anforderungen der TA Larm soll die Gesamtbelastung aus den Gerauschen von
gewerblichen Anlagen (Vorbelastung zzgl. Zusatzbelastung) am mafgeblichen Immissionsort
die Immissionsrichtwerte nicht tUberschreiten. Der mafigebliche Immissionsort liegt 0,5 m au-
Rerhalb vor der Mitte des gedffneten Fensters des vom Gerdusch am starksten betroffenen
schutzbedirftigen Raumes. Wenn eine Vorbelastung durch andere gewerbliche Anlagen vor-
liegt, dann kann diese nach Nr. 3.2.1 der TA Larm, in dem zu beurteilenden Gebiet unberick-
sichtigt bleiben, wenn die von der zu beurteilenden Anlage ausgehende Zusatzbelastung die
Immissionsrichtwerte am malfigeblichen Immissionsort um mindestens 6 dB(A) unterschreitet.

Immissionsorte

Aufgrund ihrer unmittelbaren Nahe zum Markt, der Anlieferungszone und dem Kundenparklatz
sind nachfolgende Gebaude von besonderem Interesse.

Immissionsort Fassade Nutzung
Neundorfer Stralle 20 w WA
Neundorfer Stralle 21 w WA
Neundorfer Straflte 22 w WA
Neundorfer Stralle 27 w WA
Neundorfer Stral’e 64 W, O WA
KGA 01 o] KGA
KGA 02 N KGA
KGA 03 o] KGA
WA ,Am Tierpark” (6 10) S WA

Tabelle 2: Immissionsorte
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Emissionsrelevante Ausgangsdaten

Der Netto-Markt ist ein Lebensmittel-Discountmarkt flir den Verkauf taglicher Bedarfsartikel
und Non-Food-Artikel. Es wird nur fertig verpackte, nicht selbst hergestellte Ware angeboten.
Der geplante Netto-Markt hat eine Nettoverkaufsflache von etwa 1.050 m2. Zusatzlich befindet
sich im Markt noch ein separater Backshop, welcher auch an Sonn- und Feiertagen betrieben
werden soll. Die Ladendffnungszeiten, Betriebszeiten und Lieferzeiten fir den Markt und den
Backshop wurden vom Auftraggeber wie folgt angegeben:

Netto-Markt Backshop
i , Montag - Samstag 06:00 Uhr - 22:00 Uhr 06:00 Uhr - 22:00 Uhr
Offnungszeiten :
Sonn- und Feiertags - 07:00 Uhr - 18:00 Uhr
) ) Montag - Samstag 06:00 Uhr - 22:00 Uhr 06:00 Uhr - 22:00 Uhr
Lieferzeiten X
Sonn- und Feiertags - 06:00 Uhr - 09:00 Uhr

Tabelle 3: Offnungs- und Lieferzeiten Netto-Markt und Backshop

Der Kundenparkplatz liegt nérdlich des Marktes und hat eine Kapazitat von 83 Pkw-Stellplat-
zen. Auf dem Parkplatz an der Neundorfer Stralde befindet sich die Sammelbox flr die Ein-
kaufswagen der Kunden.

Die Schalldammung des Marktgebaudes ist in der Regel so hoch, dass die Schallabstrahlung
von innen nach aulien vernachlassigbar gering ist und im Inneren liegende Anlagen nicht be-
ricksichtigt werden mussen.

Fir den Marktbetrieb sind nach den Angaben des Auftraggebers folgende Anlagen zum Kiih-
len, Klimatisieren und Bellften berlcksichtigt worden.

Der zum Betreiben der Kihl- und Tiefkiihimébel bendtigte Verflissiger (PQ 18) ist in einer
Hohe von 2 Meter an der stdlichen Fassade berticksichtigt worden. Die Anlage wurde, in An-
lehnung an vergleichbare Markte, mit einem Schallleistungspegel von Lwa = 76 dB(A) in der
Berechnung angesetzt.

Da Anlagen dieser Art mitunter deutlich hérbare Einzelténe oder wiederkehrende Klange
(bspw. Brummen, Pfeifen) erzeugen kénnen und in den technischen Unterlagen dariber keine
Informationen enthalten sind, wurde, zur Sicherheit, ein Korrekturwert fir Ton- und Informa-
tionshaltigkeit entsprechend Nr. 2.5.2 des Anhangs der TA Larm von Ky = 3 dB fir die Anlage
bertcksichtigt.

Die weiteren Ab- und Beliftungsanlagen des Marktes und des Gebaudes, welche sich an den
Fassaden und auf dem Dach des Marktgebaudes befinden, wurden in Anlehnung an vergleich-
bare Markte wahrend der Betriebszeiten des Marktes mit einem Schallleistungspegel von Lwa
= 65 dB(A) je Anlage in der entsprechenden Hbhe in der Untersuchung berticksichtigt.

Der Anlieferungsbereich befindet sich an der 6stlichen Fassade des Marktgebaudes. Gemal
der Angaben des Auftraggeber wurden folgende Anlieferungen angegeben.

Anlieferungs- Art des . Anzahl Mo- | Zeitraum | Anzahl
vorgange Zeitraum Mo-Sa
Lo Fahrzeugs Sa So So
taglich
Netto-Markt Lkw > 7,5 t > 105kW 6 - 22 Uhr 4 - -
Backshop Kleintransporter 6 - 22 Uhr 2 6 -9 Uhr 2

Tabelle 4: Anlieferungen Netto-Markt
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Die Berechnungen fur die Anlieferungsgerausche erfolgen nach dem Berechnungsmodell der
Hessischen Landesanstalt fir Umwelt. Die Gerduschemission bei der Anlieferung setzt sich
nach diesem Rechenmodell aus Fahrgerauschen auf dem Betriebsgeldnde, Rangiergerau-
schen und Verladegerauschen zusammen.

Fir die Berechnung der Fahrgerausche auf der Strecke zwischen Stral’e und Anlieferungs-
rampe wurden Linienquellen modelliert und vorausgesetzt, dass die Geschwindigkeit gleich-
férmig und unter 30 km/h liegt. Hier greifen die Berechnungsvorschriften der RLS-90 nicht
mehr, die eine Geschwindigkeit 230 km/h voraussetzen.

Die AusgangsgrofRe wird fir Lkw =105 kW Leistung mit einem Schallleistungspegel von
L‘wa,1n= 63 dB(A) angegeben und in die Berechnung einbezogen. Die Rangiergerausche der
Lkw werden als mittlerer Schallleistungspegel pro 1 m Fahrstrecke angesetzt, der je nach
Kompliziertheit des Rangiervorganges um 3 dB(A) bis 5 dB(A) hdher liegt als der Schallleis-
tungspegel der eigentlichen Fahrgerdusche. Im vorliegenden Fall wird von einem einfachen
Rangiervorgang ausgegangen. Somit betragt der langenbezogene Schallleistungspegel flr
Lkw >105 kW (>7,5 t) bei L'wa,1n= 66 dB(A) (LQ 02) fur die einzelnen Lkw.

Da die gefahrene Geschwindigkeit der Transporter bzw. kleinen Lkw unter 30 km/h liegt, wurde
eine Linienquelle mit einem langenbezogenen Schallleistungspegel von Lw = 51,1 dB(A)/m flr
eine gefahrene Geschwindigkeit von 10 km/h auf der Parkplatzflache vor dem Netto-Markt
modelliert. Die Anlieferungsgerausche beschranken sich hier im Wesentlichen auf den Maxi-
malpegel fir das Turenschlagen des Fahrzeugs.

Das Standgerausch des Kihlaggregates des Lkw fiir das Frischesortiment wird flr eine Ein-
wirkzeit von 30 min mit einem Schallleistungspegel von Lwa = 95 dB(A) angenommen (PQ 04).

Fur die eigentliche Be- und Entladung wird fur die Anlieferung von insgesamt 15 Paletten und
15 Rollcontainern pro Lkw >105 kW von einem auf ein Ereignis und eine Stunde bezogenen
Schallleistungspegel ausgegangen. Danach ergibt sich fir die Paletten ein Schallleistungspe-
gel von Lwan = 88 dB(A) und fir die Rollcontainer ein Schallleistungspegel von Lwa i =
78 dB(A).

Die Berechnungen flr die Parkplatzgerausche (Ein- und Ausparkvorgange, Fahrbewegungen
in den Fahrgassen, Turenschlagen, Gerausche der Einkaufswagen u. a.) erfolgten nach dem
bundesweit anerkannten Berechnungsmodell des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt-
schutz (Bayerische Parkplatzlarmstudie 2007). Ausgangsdaten fir diese Berechnungen ist die
Anzahl der Pkw-Bewegungen, welche sich aus der Nettoverkaufsflache des Marktes errech-
net. Die Einwirkungsdauer ist mit 16 Stunden zwischen 06:00 und 22:00 Uhr vorgegeben.

Die Bezugsgrolie zur Ermittlung der Fahrbewegungen ist bei Discountern die Nettoverkaufs-
flache, welche beim Netto-Markt ca. 1.050 m? betragt.

Aufgrund der Nahe zu schutzwtrdiger Bebauung werden die Fahrgassen erfahrungsgemafn
asphaltiert in der Berechnung bericksichtigt. Da die Versiegelung von Flachen haufig ein
Problem darstellt ist es alternativ auch moglich die Fahrgassen mit fasenlosem Pflasterbelag
auszufihren. In diesem Zusammenhang erfolgt fur die Parkplatzoberflache ein Zuschlag Ksiro
= 0 dB(A).
o Gesamt-Nettoverkaufsflache Netto-Markt = 1.050 m?
N = 0,17 Stellplatzbewegungen pro 1 m? Nettoverkaufsflache (,Discounter®) und Stunde
fur einen Beurteilungszeitraum 06:00 bis 22:00 Uhr
o Fir die Nutzungszeit des Parkplatzes von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr ergibt das etwa 179
Stellplatzbewegungen pro Stunde.
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Die Gerauschemissionen, die beim Ein- und Ausstapeln der Einkaufswagen in der Sammelbox
entstehen, sind zu berucksichtigen. Als Anzahl der Ereignisse wird in Anlehnung an die Anzahl
der Stellplatzbewegungen (SPB) ein Wert von
e 179 SPB pro Stunde in der Zeit von 06:00 bis 22:00 Uhr

o Lwain=94,5 dB(A) (PQ19)
zugrunde gelegt.
Hierbei ist bertcksichtigt, dass einerseits nicht alle Kunden mit dem Pkw kommen, anderer-
seits aber auch nicht alle Kunden einen Einkaufswagen benutzen.

Fir den Backshop ist auch ein Sonntagsbetrieb vorgesehen. Zur sicheren Seite der Betroffe-
nen wurden fir die Parkplatzbewegungen an den Sonntagen mit Backshop Betrieb die glei-
chen Ausgangsdaten wie fiur den Netto-Markt zugrunde gelegt. Es wurde jedoch von einer
geringeren Nettoverkaufsflache und einer Nutzungszeit zwischen 07:00 Uhr und 18:00 Uhr
ausgegangen. Danach ergibt sich:

o Gesamt-Nettoverkaufsflache Backshop = 81 m?

e N =0,17 Stellplatzbewegungen pro 1 m? Nettoverkaufsflache (,Discounter”) und Stunde
fur einen Beurteilungszeitraum 06:00 bis 22:00 Uhr)

o Fir die Nutzungszeit des Parkplatzes von 07:00 Uhr bis 18:00 Uhr ergibt das N = 0,25
Stellplatzbewegungen je 1 m? Nettoflache und Stunde, d. h. fir den Parkplatz = 21 Stell-
platzbewegungen pro Stunde.

Des Weiteren wurden flr die Sonntags-Nutzung die haustechnischen Anlagen (Bellftungen

der Mitarbeiter- und Kunden WC'’s) in der Berechnung berlcksichtigt. Die Anlieferung sowie

die Be- und Entladung fir den Backshop erfolgen auch an Sonntagen zwischen 06:00 und

09:00 Uhr. Hierfur wurden in diesem Zeitraum zwei Kleintransporter angenommen.

Bei der Beurteilung der Gerauschimmissionen am Einwirkungsort ist zu beriicksichtigen, dass
in Rangier- und Ladezonen kein gleichmaBiges, durch den flieRenden Verkehr erzeugtes Ge-
rauschniveau herrscht, sondern ungleichmafige und teilweise impulshaltige Gerausche (TU-
renschlagen, Anlassen von Motoren, beschleunigte Abfahrt, Bremsgerausche, tiberfahren von
Bodenunebenheiten, Rinnen oder Kanten usw.) auftreten.

Die maximalen Schalldruckpegel Larmax, die neben den zeitlich gemittelten Beurteilungspegeln
nach TA Larm auch zu ermitteln sind, werden unter den vorliegenden Bedingungen im We-
sentlichen durch die Gerausche in der Anlieferungszone sowie durch die Betriebsbremse der
Lkw bei Ein- und Ausfahrt auf das Betriebsgelande und beim Rangieren bestimmt.

Als maximal mégliche Einzelgerausche werden hier nach der neuen Vorgehensweise fir das
Tlrenschlagen eines Pkw ein maximaler Schallleistungspegel von Lwamax = 95,5 dB(A) und
fur die Druckluftbremse eines Lkw Lwamax = 108 dB(A) (PQ 01, PQ 02 und PQ 03) angesetzt.

Fir die Be- und Entladung des Transporters des Backshops entstehen die vorwiegenden Ge-
rausche beim VerschlielRen der Turen des Laderaums. Das heif3t, hier kommt es zu einem
maximal mdglichen Einzelgerdusch. Fur die Ladetlren eines Transporters wird ein Schallleis-
tungspegel von Lwamax = 99,5 dB(A) (PQ 20) angesetzt.

Im direkten Umfeld des geplanten Bauvorhabens existieren keine Anlagen, die als Vorbelas-
tung berlcksichtigt werden missten.

Immissionsberechnungen
Die Immissionsrechnungen erfolgten mittels der im PC-Programmpaket ,SoundPLAN* (Ver-
sion 9.1 vom 20.08.2024) integrierten Rechenverfahren der ISO 9613-2. Dieses Programm

erflllt die Qualitatsanforderungen und Prifbestimmungen der DIN 45687 fur Akustik-Software-
erzeugnisse zur Berechnung der Gerauschimmissionen im Freien.
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Zur Berechnung der Schallimmissionsplane wurde das Untersuchungsgebiet in Rasterquad-
rate mit einer Seitenlange von 5 m eingeteilt. Zur Berechnung eines einzelnen Pegels (Ras-
termittelpunkt des Schallimmissionsplanes) ermittelt das PC Programm ausgehend vom Be-
rechnungspunkt getrennt fir jeweils ein 1°-Segment samtliche im Vollkreis von 360° um den
Berechnungspunkt herumliegende Schallquellen. Dann werden, ebenfalls in 1°-Schritten die
auf dem Ausbreitungswege von der Quelle zum Berechnungspunkt befindlichen Hindernisse
und sonstige die Schallausbreitung beeinflussende Objekte (z.B. Hohenprofil) ermittelt.

Aus allen diesen Informationen sowie aus den entsprechenden Entfernungen berechnet das
Programm die sich fur die einzelnen Quellen in den einzelnen 1°-Segmenten ergebenden Teil-
pegel. Die Anteile aller einzelnen Quellen werden logarithmisch aufsummiert und der daraus
resultierende Mittelungspegel berechnet.

Die Berechnungen flir den Prognosezustand wurden fiir das Untersuchungsgebiet unter Be-
ricksichtigung des geplanten Bauvorhabens durchgefihrt.

Die Reflexionen der Hausfassade, an der sich ein bestimmter Nachweisort befindet, dirfen
jedoch entsprechend den geltenden Rechenvorschriften nicht beriicksichtigt werden.

Deshalb wurden in den Einzelpunkt-Berechnungen die Reflexionen der Hausfassade, an der
ein Nachweisort liegt, nicht mit eingerechnet. Die Einzelpunkt-Berechnungen erfolgten fir aus-
gewahlte Immissionsorte am Bauvorhaben und der umliegenden Bebauung im Untersu-
chungsgebiet und fir jedes Stockwerk.

Prognoseberechnungen unterliegen gewissen Unsicherheiten, die durch unterschiedliche Un-
sicherheitsquellen verursacht werden. Dies betrifft einerseits Unsicherheiten, die durch die Er-
mittlung der akustischen Ausgangsdaten (Schallleistungspegel u. &.) sowie durch die Ideali-
sierung der physikalischen Schallausbreitungsbedingungen innerhalb eines mathematischen
Ausbreitungsmodells hervorgerufen werden. Zur Minimierung dieser Unsicherheiten erfolgen
folgende Schritte

o Erstellung eines realitatsnahen digitalen Berechnungsmodells

In diesem Zusammenhang erfolgt die Beschaffung von digitalen Daten von durch die Landes-
vermessungsamtern zur Verfligung gestellten Geodaten wie:

o digitale Gelandemodelle - DGM,

o digitale Flurkarten - DFK sowie,

¢ digitale Gebaudedaten - LoD1.

Die Eingabe der schalltechnischen Eingangsdaten (Schallleistungspegel von Schallquellen)
erfolgt unter Berlicksichtigung von Fachliteratur, Fachstudien, Herstellerangaben und/ oder
eigenen Messungen.

Diese Daten sind in der Regel durch renommierte Fachinstitutionen erfasst, durch eine aus-
reichend empirische Vielzahl an Einzelereignissen verifiziert worden und haben somit ein hin-
reichendes Vertrauensniveau hinsichtlich ihrer Verwendung.

Die Schallausbreitungsrechnung erfolgt gemal TA Larm nach der DIN ISO 9613-2, was einem
Verfahren der Genauigkeitsklasse 2 entspricht. In Tabelle 5 der DIN ISO 9613-2 wird fir Ab-
stadnde zwischen Quelle zum Empfanger von bis zu 1,000 m eine geschéatzte Genauigkeit von
héchstens £3 dB angegeben, was, bei einem Vertrauensintervall von 95%, einer Standardab-
weichung von 1,5 dB entspricht.

Wesentlich bedeutsamer sind jedoch die Unsicherheiten, die die Schallabstrahlung der einzel-
nen Gerauschquellen betreffen. Zur angemessenen Berlicksichtigung dieser Unsicherheiten
wird bei Prognoseberechnungen Ublicherweise bewusst von sehr ungunstigen Annahmen be-
zuglich Emissionen, Auftretenshaufigkeit und -dauer der Quellen ausgegangen.
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Vorhandene Aussageunsicherheiten hinsichtlich dieser Parameter werden auf diese Weise so
bertcksichtigt, dass auch unter Einbeziehung der Unsicherheiten der akustischen Mess- und
Berechnungsverfahren eher eine Uber- statt eine Unterschatzung der Gerauschpegel eintritt
(Worst-Case-Betrachtung).

Die Berechnungen fir den Verkehr und die gewerblichen Gerausche wurden grundsatzlich
getrennt fir die Einwirkzeiten tags (06:00 Uhr — 22:00 Uhr) und nachts (22:00 Uhr — 06:00 Uhr)
durchgefinhrt.

Ergebnisse und Beurteilung der Berechnungen

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Allgemeine Wohngebiete und fir Kleingartengebiete
am Tag werden unter den in der Planung zugrunde gelegten Annahmen eingehalten. Die
Richtwerte des Spitzenpegelkriteriums der TA Larm (Maximalpegel) werden ebenfalls einge-
halten. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Allgemeine Wohngebiete in der Nacht wer-
den in der Neundorfer Strafle 27 und in der Neundorfer Strale 64 zwischen 1 dB und 8 dB
Uberschritten.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Allgemeine Wohngebiete und fir Kleingartengebiete
werden unter den zugrunde gelegten Annahmen am Tag, wahrend des Betriebszeitraums an
allen Immissionsorten eingehalten. Die Richtwerte des Spitzenpegelkriteriums der TA Larm
(Maximalpegel) werden ebenfalls eingehalten.

Empfehlungen zum Larmschutz

Wegen der ermittelten Uberschreitungen in der Nacht, werden Manahmen zum Larmschutz
empfohlen.

Als Ursache fiir die Uberschreitungen des Richtwerts nachts, sind die durch den Betrieb des
Verfllssigers erzeugten Gerauschimmissionen zu nennen. In diesem Zusammenhang wurden
Larmschutzmaflinahmen untersucht, die zu einem umgebungsvertraglichen Betrieb des Netto-
Markts und zur Einhaltung der Richtwerte der TA Larm fuhren. Die asphaltierten Fahrgassen
und die Einhausung der Sammelbox der Einkaufswagen werden aus Griinden der Vollstan-
digkeit noch einmal mit aufgezahlt.

Schallquelle Planung Empfehlungen zum Larmschutz

Strallenoberflache: Beton- | Asphaltierte Fahrgassen, alternativ fa-

Kundenparkplatz steinpflaster, Fuge >3 mm senloser Pflasterbelag

Die Sammelbox ist Richtung Osten 3-

Sammelbox Einkaufswa- | 3-seitig + Dach geschlos- seitig + Dach geschlossen, d.h. ohne

gen sen (Wetterschutz) Offnungen oder Liicken, auszufiihren.
Annahme vergleichbarer Der Schalleistungspegel des Verflussi-
Verflissiger Markte Lwa = 76 dB(A) + Kt | gers darf einen Héchstwert von Lwa =
=3 dB(A) 69 dB (A) nicht Uberschreiten.
Tabelle 5: empfohlene Mallnahmen zum Larmschutz

Mit Beruicksichtigung dieser MalRnahmen werden an allen Immissionsorten die Richtwerte der
TA Larm eingehalten.

Aufgrund der Sensibilitdt zwischen den Nutzungen (Gewerbe, Kleingartengebiet) wird emp-
fohlen entlang der westlichen Grenze des Grundstlicks des Netto-Markts (ca. 105,0 m), eine
geschlossene Zaunkonstruktion zu errichten. Zum einen dient diese als Sichtschutz. Zum an-
deren werden Gerausche aus dem Parkplatzbetrieb gemindert. Dabei werden an die
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Zaunkonstruktion keine besonderen Anforderungen gestellt. Eine Holzwand in geschlossener
Bauweise mit Nut und Feder (t=25 mm, H6he 2,0 m) ist in diesem Fall ausreichend.

Anlagenbezogener Verkehr im 6ffentlichen Bereich

Gemal TA Larm sind auch die durch die Markte verursachten Gerausche des An- und Ab-
fahrtverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen zu berticksichtigen. Diese Gerausche sollen ,,...
durch MafRnahmen organisatorischer Art soweit wie mdglich vermindert werden ...“ (TA Larm,
Nr. 7.4),
e wenn sie den Beurteilungspegel der bereits vorhandenen Verkehrsgerausche um 3 dB(A)
oder mehr erhéhen,
¢ wenn keine Vermischung mit dem ubrigen Verkehr erfolgt und
wenn die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV erstmals oder weitergehend Uber-
schritten werden.

Da, wie bereits erwahnt, alle drei Kriterien kumulativ gelten, d. h. alle erfiillt sein missen, um
organisatorische MaRnahmen zu ergreifen, kann im vorliegenden Fall auf eine Uberpriifung
der Grenzwerte laut 16. BImSchV verzichtet werden, denn bereits an der Ausfahrt des Kun-
denparkplatzes findet eine Vermischung des anlagenbezogenen Verkehrs mit dem ubrigen
Verkehr statt. Insofern besteht verwaltungsrechtlich keine Notwendigkeit, Mallnahmen zur Be-
grenzung des Kunden- und Lieferverkehrs auf den 6ffentlichen Straflden zu fordern.

Zusammenfassung Betrieb des Netto-Marktes

Die berechneten Immissionswerte sind erfahrungsgemafly Hoéchstwerte, weil sich die Aus-
gangsdaten im Rechenmodell an den hochst moglichen Pegeln orientieren. Fur die im Re-
chenmodell zu Grunde gelegten Zeitrdume, den Emissionsdaten sowie den empfohlenen
MalRnahmen zum Larmschutz, werden durch den Netto-Markt die Richtwerte der TA Larm flr
Allgemeine Wohngebiete/ Kleingartengebiete eingehalten bzw. unterschritten. Durch Inbe-
triebnahme der Gewerbeeinrichtung unter den in diesem Bericht beschriebenen Randbedin-
gungen sind bei den vorhandenen Anwohnern keine Belastigungen im Sinne der TA Larm
durch Betriebslarm zu erwarten, die der Anlage anzulasten waren.

Textliche Festsetzungen

Im festgesetzten Sonstigen Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung ,Grof3flachiger Ein-
zelhandel“ sind die Fahrgassen auf Kundenparkplatzen entweder zu asphaltieren oder mit ei-
nem fasenlosen Pflasterbelag zu versehen (textliche Festsetzung 3.1).

Im festgesetzten Sonstigen Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung ,Grof3flachiger Ein-
zelhandel” sind Sammelboxen fur Einkaufswagen Richtung Osten dreiseitig geschlossen und
mit geschlossenem Dach, d.h. ohne Offnungen oder Licken, auszuflihren (textliche Festset-
zung 3.2).

Im festgesetzten Sonstigen Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung ,Groflachiger Ein-
zelhandel” darf der Schalleistungspegel eines zum Betreiben von Kuihl- und Tiefkihimébeln
bendtigter Verflissiger einen Hochstwert von Lwa = 69 dB (A) nicht Uberschreiten (textliche
Festsetzung 3.3).

Mit den textlichen Festsetzungen wird die Durchflhrung der in der schalltechnischen Untersu-
chung empfohlenen Malinahmen abgesichert. Es handelt sich dabei um bauliche und sonstige
technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes oder zur Vermeidung oder Minde-
rung solcher Einwirkungen im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.
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6. Hinweise

Artenschutz

Bei der Durchfiihrung von Baumafnahmen sind die Vorschriften des allgemeinen Artenschut-
zes im Sinne des § 39 BNatSchG zu beachten. Bei einer Baufeldfreimachung ist zu beachten,
dass es gemal § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG verboten ist Baume, die aulderhalb des Waldes,
von Kurzumtriebsplantagen oder gartnerisch genutzten Grundflachen stehen, Hecken, le-
bende Zaune, Geblische und andere Gehdlze in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September
abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen; zulassig sind schonende Form-
und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung
von Baumen. (Allgemeiner Artenschutz)

Baugrund

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde ein Baugrundgutachten einschlieRlich orien-
tierender Interpretation der abfallwirtschaftlichen Belastungssituation durch die AnalyTech
GmbH im Jahr 2025 durchgefihrt.

Im Rahmen der Untersuchungen konnten im angetroffenen Bodenmaterial keine Anzeichen
fur das Vorkommen von Altlasten entdeckt werden. Der Bericht verweist jedoch darauf, dass
erfahrungsgemaf mit anthropogenen Verunreinigungen zu rechnen ist. Zusatzlich wurden la-
borchemische Untersuchungen durchgefiihrt, um potentielle Schadstoffbelastungen festzu-
stellen. In den beprobten Bodenmaterialien wurden Uberwiegend geringfligige Schadstoffver-
unreinigungen, die als typisch flr urbanisierte Bereiche gelten, nachgewiesen.

Sofern Aushubmaterial entsorgt wird, empfiehlt der Geotechnische Bericht den Bodenaushub
separat auf geeigneten Zwischenlagerflachen zu lagern (Haufen bis max. 500 m?) und diese
gemal glltigen Gesetzen, Richtlinien und Verordnungen vor der Entsorgung zu beproben.

Fir Grindungen ungeeignete Boden wurden im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht
festgestellt. Die bis 0,5 m unter der Gelandeoberkante anstehenden Oberbodenmaterialien
sind unter Berucksichtigung ihrer stofflichen Zusammensetzung als nicht ausreichend tragfa-
hig einzustufen. Im Falle einer Bebauung sind die Oberbodenmaterialien vollstandig auszuhe-
ben und gesetzeskonformen Verwertung zuzufihren. Die bis zur realisierten Aufschlussend-
teufe von 6,0 m unter der Gelandeoberkante nachfolgenden Bodenvergesellschaftungen be-
sitzen aus gutachterlicher Sicht grundsatzlich ausreichende Trageigenschaften.

Der Geotechnische Bericht gibt folgende Empfehlungen, die zu beachten und einzuhalten

sind:

- der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist vollstandig zu beraumen

- Aushub des Oberbodenhorizonts (mind. 0,5 m) nach DIN 4124

- Weiterer Aushub nach DIN 4124

- Durch Rickbau und Aushub entstehende Massendefizite sind durch gut verdichtbares Lo-
ckergesteinsmaterial auszugleichen

- Empfehlung: Einbau einer Sauberkeitsschicht unterhalb der Griindungskorper

- Bei Realisierung Bodenplatte ist die Wasserwirkungsklasse W2.1-E oder W2.2-E gem.
DIN 18533-1:2017-07 anzuwenden

- Arbeits-/ Fundamentzwischenraume sind mit gut verdichtbaren Lockergesteinsmaterial zu
verflllen
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Denkmalschutz

Grundsatzlich gelten fir alle Erdarbeiten die Bestimmungen des § 9 Abs. 3 Denkmalschutz-
gesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA). Diese besagen:

Wer bei Arbeiten oder bei anderen MalRnahmen in der Erde oder im Wasser Sachen oder
Spuren von Sachen findet, bei denen Anlass zu der Annahme gegeben ist, dass sie Kultur-
denkmale sind (archaologische und bauarchaologische Bodenfunde), hat diese zu erhalten
und der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen. Der Bodenfund und die
Fundstelle sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen und
vor Gefahren fir die Erhaltung der Bodenfunde zu schiitzen.

Das Denkmalfachamt und von ihm Beauftragte sind berechtigt, die Fundstelle nach archaolo-
gischen Befunden zu untersuchen und Bodenfunde zu bergen.

7. Vertraglichkeit mit der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie

Grundlagen

Projekte sind gemaR § 34 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG vor ihrer Zulassung oder Durchfiihrung auf
ihre Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung zu Uberprifen. Plane sind insbesondere auch Bebauungsplane (s.a. § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchst. b BauGB).

.Natura 2000-Gebiete" sind gemaf § 7 Abs. 1 Nr. 8 BNatSchG Gebiete von gemeinschaftli-
cher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete. Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung sind gemaf § 7 Abs. 1 Nr. 6 BNatSchG die in die Liste der Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung nach Artikel 4 Abs. 2 Unterabs. 3 der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie der EU
(FFH-Richtlinie, Richtlinie 92/43/EWG) eingetragenen Gebiete, auch wenn ein Schutz im
Sinne des § 32 Abs. 2 bis 4 BNatSchG noch nicht gewahrleistet ist. In dem Durchfihrungsbe-
schluss 2025/256/EU der Kommission vom 07.02.2025 zur Verabschiedung einer achtzehnten
aktualisierten Liste von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung in der kontinentalen bio-
geografischen Region ist das Gebiet "Salzstelle bei Hecklingen" (EU-Code: DE 4135-301) als
Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung enthalten.

Das FFH-Gebiet ,Salzstelle bei Hecklingen® wurde mit der ,Landesverordnung zur Unter-
schutzstellung der Natura 2000-Gebiete im Land Sachsen-Anhalt“ (N2000-LVO LSA) mit der
Anlage Nr. 3.108 rechtlich gesichert. Nach der Detailkarte zur Landesverordnung zur Unter-
schutzstellung der Natura 2000-Gebiete im Land Sachsen-Anhalt (N2000-LVO LSA), Karten-
blatt-Nr. 191° kommt der dem Plangebiet nachstgelegene Lebensraumtypen des Anhangs |
der FFH-Richtlinie, der Lebensraumtyp 6210 - Naturnahe Kalk-Trockenrasen und deren Ver-
buschungsstadien (Festuco-Brometalia), ca. 1,1 km westlich des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans vor.

Das Natura 2000-Gebiet befindet sich westlich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans in
einer Entfernung von etwa 1,0 km.

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

3https://www.natura2000-Isa.de/upload/2 natura 2000/LVO/Karten/Detailkarten FFH/FFH De-
tail_ 191 n.pdf
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Zunachst ist eine Vorprufung durchzufiihren. Die Vorprifung wird im Rahmen des behdordli-
chen Verfahrens mit abgearbeitet, das fir die Genehmigung des Projekts oder zu seiner An-
zeige vorgeschrieben ist. Wenn fir die Zulassung oder Durchflihrung des Projektes eine Um-
weltvertraglichkeitspriifung vorgeschrieben ist, soll die Vorprifung soweit wie mdglich mit den
Prifschritten dieser Verfahren verbunden werden.

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

Ziel der Vorprifung ist zu untersuchen, ob der Bebauungsplan einzeln oder im Zusammenwir-
ken mit anderen Planen oder Projekten geeignet ist, ein Gebiet von gemeinschaftlicher Be-
deutung erheblich zu beeintrachtigen. Die Eignung wird anhand einer Uberschlagigen Ein-
schatzung beurteilt. Kriterien fur diese Einschatzung sind die Groéfe der Malinahme, die Emp-
findlichkeit der Schutzgiter sowie die Schwere und Dauer der Auswirkungen.

Beschreibung der MaBnahme
Standort

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im sudlichen Gebiet der Stadt
Stalfurt. Dabei handelt es sich um Flachen einer Kleingartenanlage, die dstlich und stdlich
von Wohnbebauung umgeben ist. In einer Entfernung von etwa 1,0 km westlich zum Geltungs-
bereich befindet sich das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Salzstelle bei Hecklin-

gen“.
Art der MalRnahme

Der Bebauungsplan setzt ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Grof3flachi-
ger Einzelhandel® fest.

GrolRe der MaRnahme
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 0,66 ha.
Darstellung der Malinahme

Der Bebauungsplan setzt ein Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GroRflachi-
ger Einzelhandel“ zur Schaffung von Baurecht zur Errichtung eines neuen Lebensmitteldis-
counters ,Netto“ fest. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Sonstigen Sondergebiet mit einem
Wert von 0,8 festgesetzt. Es wird keine abweichende Bauweise festgesetzt. Die Verkehrser-
schlieBung erfolgt direkt Gber die Neundorfer Stral3e.

Empfindlichkeit der Schutzgiiter

Aufgrund des Abstands des Gebiets von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Salzstelle bei Heck-
lingen“ vom Geltungsbereich von etwa 1,0 km kommt es im Hinblick auf die Empfindlichkeit
der Schutzglter des FFH-Gebiets ,Salzstelle bei Hecklingen* auf die Empfindlichkeit gegen-
Uber von aufien auf das Gebiet einwirkenden Beeintrachtigungen an. Es zeigt sich, dass bei
keinem Schutzgut davon ausgegangen werden kann, dass Beeintrachtigungen aus dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Salzstelle
bei Hecklingen® Uberhaupt erreichen kénnen.

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

Die in die Liste nach Artikel 4 Abs. 2 Unterabs. 3 der Richtlinie 92/43/EWG aufgenommenen
Gebiete sind gemaf § 32 Abs. 2 BNatSchG entsprechend den jeweiligen Erhaltungszielen zu
geschutzten Teilen von Natur und Landschaft im Sinne des § 20 Abs. 2 BNatSchG zu erklaren.
Die Schutzerklarung bestimmt gemafl § 32 Abs. 3 Satz 1 BNatSchG den Schutzzweck ent-
sprechend den jeweiligen Erhaltungszielen und die erforderlichen Gebietsbegrenzungen.

Der gebietsbezogene Schutzzweck ist fur das FFH-Gebiet ,Salzstelle bei Hecklingen® in § 2
der Anlage Nr. 3.108 der ,Landesverordnung zur Unterschutzstellung der Natura 2000-Ge-
biete im Land Sachsen-Anhalt* (N2000-LVO LSA) bestimmt.

Der gebietsbezogene Schutzzweck gemal § 2 umfasst:

(1) die Erhaltung einer unterhalb des Ochsenberges bei Hecklingen durch Salzauslaugung
entstandenen Senkenstruktur mit einem Komplex gebietstypischer Lebensraume, insbe-
sondere der typischen Salzrasen, Salzwasser fihrenden Quellen, Quelltimpel, vegetati-
onsfreie Stellen, Quellfluren und Brackréhrichte,

(2) die Erhaltung oder die Wiederherstellung eines glinstigen Erhaltungszustandes insbeson-
dere folgender Schutzgtiter als mafigebliche Gebietsbestandteile:

1. LRT gemafl Anhang | FFH-RL:
1340* Salzwiesen im Binnenland
einschlieBlich ihrer jeweiligen charakteristischen Arten, hier insbesondere Erzfarbener
Handlaufer (Dyschirius chalceus), Erzfarbener Salzstellenlaufer (Pogonus chalceus),
Heller Salzstellenlaufer (Pogonus luridipennis), Salz-Handlaufer (Dyschirius salinus),
Salzstellen-Rotstirnlaufer (Anisodactylus poeciloides), Salzstellen-Zwergahlenlaufer
(Tachys scutellaris), Schillernder Salzstellenlaufer (Pogonus iridipennis),
Kurzhaariger Kinnzahn-Schnelllaufer (Dicheirotrichus obsoletus) und Salzstellen-
Buntschnelllaufer (Acupalpus elegans); konkrete Auspragungen und
Erhaltungszustande der LRT des Gebietes sind hierbei zu berticksichtigen,

2. Arten gemal Anhang Il FFH-RL:
Bauchige Windelschnecke (Vertigo moulinsiana), Schmale Windelschnecke (Vertigo
angustior).

Nach der Darstellung der Gebietskarte ,Salzstelle bei Hecklingen® (Malstab: 1:40.000) ist das
Gebiet nicht untergliedert. Nach der Detailkarte ,,Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH-Gebiet)“ mit der Kartenblattnummer 191* ist davon auszugehen, dass der in Anhang |
der FFH-Richtlinie gelistete Lebensraumtyp 6210 - Naturnahe Kalk-Trockenrasen und deren
Verbuschungsstadien (Festuco-Brometalia) in dem den Plangebiet nachstgelegenen Teil des
Gebiets ,Salzstelle bei Heckingen® mit einem Abstand von etwa 1,1 km vorkommt.

Prioritare natlrliche Lebensraumtypen im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 5 BNatSchG oder prioritare
Arten im Sinne des § 7 Abs. 2 Nr. 11 BNatSchG wurden in dem FFH-Gebiet "Salzstelle bei
Hecklingen" nicht ausgewiesen.

shttps://www.natura2000 -Isa.de/upload/2 natura 2000/LVO/Karten/Detailkarten FFH/FFH De-
tail_191n.pdf
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Schwere und Dauer der Auswirkungen

Es sind Angaben zu machen lber die Auswirkungen des Bebauungsplans auf das Gebiet von
gemeinschaftlicher Bedeutung ,Salzstelle bei Hecklingen® und gegebenenfalls auf prioritare
natirliche Lebensraumtypen oder prioritare Arten.

Einschatzung

Die Einschatzung, ob die Aufstellung des Bebauungsplans mit seinen Festsetzungen geeignet
ist, einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Planen das Gebiet von
gemeinschaftlicher Bedeutung ,Salzstelle bei Hecklingen® erheblich zu beeintrachtigen, erfolgt
in Anlehnung an die Methoden der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung. Eine
Beeintrachtigung liegt vor, wenn entweder einzelne Faktoren eines Wirkungsgefliges, z.B.
eines Okosystems, oder das Zusammenspiel der Faktoren negativ beeinflusst werden.

Erheblich ist die Beeintrachtigung, wenn die Veranderungen oder Stérungen in ihrem Ausmalf}
oder in ihrer Dauer dazu fihren kénnen, dass ein Gebiet seine Funktionen in Bezug auf ein
oder mehrere Erhaltungsziele oder den Schutzzweck nur noch in deutlich eingeschranktem
Umfang erflllen kann. Es muss sich um Beeintrachtigungen handeln, die sich auf die zu
schitzenden Lebensraumtypen oder die zu schiitzenden Arten mehr als unerheblich und nicht
nur vortibergehend auswirken kdnnen.

Grundwasserabsenkungen, Stoffeintrage, bei Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung in
Einzelfallen auch Larm- und Lichteinwirkungen, Erschiitterungen oder andere Auswirkungen
— auch wenn sie von auf3en in das Gebiet hineinwirken — sowie Zerschneidungseffekte kdnnen
beispielhaft zu erheblichen Beeintrachtigungen fuhren.

Aufgrund des Abstands des Gebiets von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Salzstelle bei
Hecklingen® vom Geltungsbereich von etwa 1,0km zeigt sich, dass bei den
Einwirkungsbereichen von keinem Schutzgut davon ausgegangen werden kann, dass sie
Uberhaupt das FFH-Gebiet ,Salzstelle bei Hecklingen® erreichen kénnen.

Bewertung

Ziel der Vorprifung ist zu untersuchen, ob der Plan einzeln oder im Zusammenwirken mit
anderen Planen oder Projekten geeignet ist, ein Natura 2000-Gebiet erheblich zu
beeintrachtigen. Die Eignung wird anhand einer Uberschlagigen Einschatzung beurteilt.

Die Beschreibungen der einzelnen Kriterien zeigen, dass die Aufstellung des Bebauungsplans
—gemessen an den Erhaltungszielen der Gebiete — voraussichtlich nicht geeignet ist, das
Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,Salzstelle bei Hecklingen® erheblich zu
beeintrachtigen. Deshalb wird eingeschéatzt, dass der Bebauungsplan den Projektbegriff im
Sinne des § 34 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG nicht erfillt.

Es ist auch zu untersuchen, ob der Bebauungsplan im Zusammenwirken mit anderen
Projekten oder Planen geeignet ist das FFH-Gebiet ,Salzstelle bei Hecklingen® erheblich zu
beeintrachtigen. Es sind der Stadt Stal¥furt jedoch keine anderen konkreten Projekte oder
Plane bekannt, die in zeitichem Zusammenhang zu Beeintrachtigungen des FFH-Gebiets
,Salzstelle bei Hecklingen® fihren kdnnen.

Deshalb wird der Bebauungsplan auch im Zusammenwirken mit anderen Projekten oder

Planen nicht als geeignet angesehen, das Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung
,Salzstelle bei Hecklingen® erheblich beeintrachtigen zu kénnen.
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8. Artenschutz

Fir die Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Artenschutzfachbeitrag erarbeitet
(habit.art 2025).

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten

1. wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren

(Zugriffsverbote).

Bei dem Untersuchungsgebiet (UG) handelt es sich um eine teilweise leerstehende
Kleingartenanlage. Entsprechend einer Kleingartenanlage (KGA) waren vor Ort einstdckige
Lauben, sowie diverse Grinflachen und kleinere Geholze vorzufinden. Im Norden flief3t
zwischen der KGA und der Strale ,Am Tierpark® ein Seitengraben des Naundorfer
Hauptgrabens. Weitere Gewasser bildeten im Plangebiet (PG) lediglich ehemalige
Schwimmbecken, in denen sich Regenwasser gesammelt hat.

Durch die geplante MalRnahme kommt es zu einem temporaren Lebensraumverlust durch die
Inanspruchnahme von Flachen fir die Baustelleneinrichtung sowie ggf. fir bauliche
Hilfskonstruktionen. So sind beispielsweise fir bodenbritende Vogelarten der Verlust von
Nist- und Brutstatten zu erwarten. Weiterhin sind lokale Bodenverdichtungen im
Baustellenbereich und Stérungseffekte durch Bauldarm (akustisch) und allgemeine
Bautatigkeiten (visuell) zu erwarten. Bei Verlagerung der Bauausflihrungszeiten vor
Sonnenauf- bzw. nach Sonnenuntergang kénnten au3erdem optische Stérungen infolge einer
Baustellenbeleuchtung auftreten.

Durch Flachenbeanspruchungen und -versiegelung kommt es zum Verlust bzw. zur
Umgestaltung von Habitaten lokal auftretender Tier- und Pflanzenarten. Damit kénnen
Zerschneidungseffekte bzw. Barrierewirkungen zwischen Habitaten und Stérungen
funktionaler Beziehungen einhergehen.

Als betriebsbedingte Wirkungen sind zu erwarten anthropogen bedingte Stéreffekte wie Licht,
Larm und Kfz-Verkehr.

Grundlage fiur das in Sachsen-Anhalt zu prifende Artenspektrum bildet die ,Liste der im
Rahmen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags zu behandelnden Arten (Liste
ArtSchRFachB)“ (SCHULZE et al. 2008). Eingriffsspezifisch ergeben sich aus den
bestehenden Habitatstrukturen mdgliche Betroffenheiten fir folgende Arten bzw.
Artengruppen:

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

e Fledermause: bei bestehendem Quartierpotenzial im PG

o Vogel: beim Bestehen von Nist- und Brutstatten im PG

Die artenschutzrechtliche Bewertung erfolgt auf Basis einer Datenrecherche und
vorhabensbezogenen faunistischen Untersuchungen relevanter Arten bzw. Artengruppen.
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Zauneidechse: Die Prasenzuntersuchung zum Vorkommen der Zauneidechse umfasste vier
Begehungen am Tag im Sommer 2025. Die Kartiergeschwindigkeit richtete sich hierbei an die
von ALBRECHT et al. (2013) angegebenen 0,5 km/h.

Fledermause: Am 20.06.2025 wurde eine visuelle Kontrolle der Gebaude und der
vorhandenen Gehdlze hinsichtlich einer Nutzung durch Fledermause durchgeflihrt. Im Fokus
der Untersuchung stand die Feststellung vorhandener Quartierpotentiale sowie Hinweise auf
ein rezentes Vorkommen von Fledermausen durch Nachweise von lebenden/ toten Individuen,
Fralresten oder Kot. Als Hilfsmittel standen Leiter, Endoskop, Fernglas und Taschenlampe
zur Verfugung. Erganzend wurde am 27.06.2025 eine Einflugkontrolle in den frihen
Morgenstunden durchgefihrt und es wurden Horchboxen aufgestellt zur akustischen Analyse
der Fledermausrufe vor Ort.

Brutvogel: Die Prasenzuntersuchung zum Vorkommen von Brutvégeln umfasste drei
Begehungen am Tag und eine in der Nacht im Sommer 2025. Im Rahmen der Gehdlz- und
Gebaudekontrolle 20.06. 2025 wurde zusatzlich auf vorhandene Brutplatze kontrolliert.

Bei der Kartierung nach Zauneidechsen konnten zwei besonders geschutzte Erdkréten im UG
nachgewiesen werden.

Im Untersuchungsgebiet konnten Zauneidechsen festgestellt werden. Besonders die Flachen
mit extensivem, wiesenahnlichem Bewuchs dienen der Art als geeignete Habitate. Auch die
strukturreichen Bereiche mit dichter Strauchvegetation und die verbliebenen Materialien auf
dem Gelande der ehemaligen Kleingartenanlage schaffen diverse Versteck- und auch
Sonnenplatze. In einigen Bereichen wurden zudem offene Sandstellen dokumentiert, die sich
hervorragend als Eiablageplatze eignen und somit die Reproduktion der Art beglnstigen. Trotz
geeigneter Strukturen konnten insgesamt verhaltnismaRig wenig Individuen nachgewiesen
werden. Die Populationsgrof3e wird als maRig bis gering eingeschéatzt.

Baubedingt sind Individuenverluste durch das Befahren mit Baumaschinen und technischem
Gerat (Baufeldfreimachung) zu erwarten. Zur Vermeidung des Eintretens der
Verbotstatbestande ist das Fangen und Umsetzen (Vass 1) der Tiere in geeignete Habitate
notwendig

(CEFasg 1). Unter Einhaltung der MaBnahme Vasg 1 ist nicht von einer Stérung auszugehen.
Bei Durchfihrung der MaRnahmen Vase 1 und CEFase 1 sind keine Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Im Rahmen der Gehdlz- und Gebaudekontrolle wurden alle Baume und Gebaude visuell
kontrolliert. Der auf der Flache bestehende Baumbestand ist grofitenteils jung und bietet fur
Fledermduse kein Quartierpotenzial. Fast alle Gebaude wiesen vereinzelte Spalten und
Hohlrdume auf, welche grundsatzlich fir Fledermause zum Einschlupf geeignet waren. Im
Zuge einer frihmorgendlichen Einflugkontrolle zur Wochenstubenzeit konnte ein
Einzelquartier einer Zwergfledermaus im Nordwesten an einer noch genutzten Laube
festgestellt werden. Das Individuum konnte am 27.06.2026 beim Anflug an das Quartier
beobachtet werden. Weitere an dem Tag genutzten Quartiere konnten bei der Einflugkontrolle
im UG nicht festgestellt werden. Die Kontrolle stellt jedoch eine Momentaufnahme dar, eine
Nutzung durch Einzeltiere wahrend der Sommermonate kann in den anderen Gebauden nicht
vollstandig ausgeschlossen werden. Neben der Quartieraufsuche zeigt die Auswertung der
verwendeten Detektoren zur bioakustischen Analyse, dass vor allem Zwergfledermause in der
Gartenanlage fliegen und diese neben der Quartieraufsuche auch zum Jagen nutzen.
Lediglich zwei Rufe des Grollen Abendseglers und ein Ruf einer Myotis-Art (nicht naher
bestimmbar) weisen auf weitere Arten hin, die das Untersuchungsgebiet wahrscheinlich nur
uberfliegen.

Eine eingriffsbedingte Betroffenheit der Uberwiegend nachtaktiven und hochmobilen
Artengruppe Fledermause aufderhalb von Quartierstrukturen kann ausgeschlossen werden.
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Stérungen mit Auswirkungen auf die Erhaltungszustande im weiteren Umfeld vorkommender
Fledermausarten sind bei Durchflihrung der Malinahme Vase 2 nicht zu erwarten.

Da Zwergfledermause ihr Quartier sehr haufig wechseln (FEYERABEND & SIMON 2000),
kann eine Nutzung der Gebaude — auch solcher, bei denen bei der Einflugkontrolle kein
Quartier nachgewiesen wurde — durch einzelne Individuen in den Sommermonaten nicht
ausgeschlossen werden. Um eine Totung von im Quartier befindlichen Tieren zu vermeiden
ist die Durchflihrung von Abrissarbeiten nach der Aktivitatszeit, zwischen dem 30. November
und dem 28. Februar, durchzufiihren (Vase2). Der Verlust der Quartierstrukturen im
Eingriffsgebiet ist durch den Ausbau/Erhalt eines bereits bestehenden Quartiers im Umfeld mit
Absprache der unteren Naturschutzbehdrde auszugleichen. Falls das nicht méglich sein sollte,
muss der Verlust durch das Anbringen von Ersatzquartieren ausgeglichen werden (CEFasg 2).

Aufgrund der Lage im Stadtgebiet und den damit einhergehenden Stérungen durch
anthropogene Einflisse (Larm, Licht, viele Menschen) war mit einem Vorkommen kommuner
Arten zu rechnen. Auf Grund der geringen GrofRRe des UG handelt es sich in den meisten Fallen
um Teilsiedler, d.h. durch die Nutzung der umliegenden Gebiete zur Nahrungssuche sind
eigentliche Reviere sicher groRer als das UG. Das UG durfte auf Grund seiner geringen
Ausdehnung kleiner sein als die Brutreviere der meisten nachgewiesenen Vogelarten. Es ist
daher nicht sicher, ob die als Brutvogel klassifizierten Arten wirklich innerhalb des UG oder
aber in angrenzenden Bereichen gebriitet haben. Sobald das UG den Anspriichen der
jeweiligen Arten an ihren Lebensraum entsprachen, wurden diese bei Nachweis auch als
Brutvogel klassifiziert.

Entsprechend der Habitatausstattung handelt es sich bei den registrierten Brutvogeln um
typische Gartenvogel, die in den meisten Fallen zur 6kologischen Gruppe der Gehdlz- bzw.
Gebulschbriter zu zahlen sind. Die Blaumeise als Hohlenbriter profitierte sicher von einem
der wenigen Nistkasten, die an einzelnen Lauben noch befestigt waren.

Die nachgewiesene Brutvogelarten gelten, wie bei alle ,europaischen Vogelarten®, nach § 7
Abs. 2 Nr. 13 Buchst. b Doppelbuchst. bb BNatSchG als besonders geschiitzt. Nach
BNatSchG als besonders und streng geschitzte Arten wurden nicht nachgewiesen.
Hinsichtlich des Gefahrdungsstatus ware hier nur der Bluthanfling zu nennen, der sowohl in
den Roten Listen Deutschlands als auch Sachsen-Anhalts als gefahrdet (Kat. 3) geflihrt
werden muss. Einige Arten frequentierten bzw. Uberflogen das Gebiet lediglich zur
Nahrungssuche (Nahrungsgaste) bzw. konnten auf Grund ihrer artspezifischen Brutplatzwahl
in oder an Gebauden (Mauersegler, Hausrotschwanz, Haussperling) nicht als Brutvogel
gelten.

Eulen konnten nicht nachgewiesen werden.

Die festgestellte Brutvogelfauna ergibt in Artenzahl und -zusammensetzung ein fir die
Habitatausstattung und geringe GréRe des UG typisches Bild. Es handelt sich um typische
Arten von Grlinbereichen im urbanen Bereich.

Bei den nachgewiesenen Arten handelt es sich ausschliellich um mittelhaufige bzw. haufige
Arten, fur die aktuell in den meisten Fallen (noch) keine Gefahrdung erkennbar ist. Als
wertgebende (weil gefahrdete) Art ist lediglich der Bluthanfling zu nennen. Seltene und/oder
stark gefahrdete Vogelarten wurden als Brutvégel im UG nicht gefunden.

Eine eingriffsbedingte Betroffenheit der hochmobilen Artengruppe Végel aulierhalb von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten kann flr das Vorhaben ausgeschlossen werden.

Geholzentnahmen als auch der Gebaudeabriss sind ausschliel3lich auRerhalb der Brutzeit
zuldssig (Vass 2). Unter Einhaltung der MalRnahme ist von keiner Stérung auszugehen.
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Zur Vermeidung von Individuenverlusten wahrend der Brutzeit sollte der Beginn der
Bautatigkeit aufRerhalb der Brutzeit von Brutvogeln, im Zeitraum von Oktober bis Februar,
erfolgen (Vass 2). Da die Entnahme von Gehoélzen im PG geplant ist, ist der damit
einhergehende, dauerhafte Verlust von Brutplatzen durch die Herstellung geeigneter
Ersatzlebensraume umfanglich auszugleichen (CEFasg 3), zur Sicherung der 6kologischen
Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten der betroffenen Arten (Bluthanfling).

MaRnahmen zur Vermeidung
Vase 1 Bestandsschutz Zauneidechse — Schutzzaun, Fang und Umsetzung

Die auf der Habitatflache vorkommenden Zauneidechsen sind durch Fang zu sichern und in
vorbereitete Ersatzhabitate umzusetzen.

In Vorbereitung der Fangmalinahmen ist ein Reptilienschutzzaun (Folie, kein Netz)
anzubringen, um eine Besiedelung durch andere Individuen zu verhindern. Die Anbringung
des Schutzzaunes sollte bis Mitte Februar erfolgen und tber den gesamten Bauzeitraum
bestehen bleiben. Eine regelmafige Funktionskontrolle des aufgestellten Schutzzaunes ist
erforderlich.

Die betroffenen Bereiche mussen vollstandig von Bauschutt, Totholz etc. berdumt werden und
ggf. gemaht werden. Aus Grinden des Individuenschutzes darf dabei kein Grofligerat
verwendet werden. Das Mahdgut ist zu entfernen.

Die Beraumung hat auRRerhalb der Aktivitatszeit der Eidechsen, also in der Zeit von November
bis Februar zu erfolgen. Aus Grinden des Individuenschutzes darf dabei kein GroR3gerat
verwendet werden.

Der Fang kann durch Fallen (bspw. Eimerfallen) oder als Handfang (inkl. Ausbringung von
Versteckmoglichkeiten) erfolgen. Die gefangenen Tiere sind in ein vorbereitetes Ersatzhabitat
(CEFase 1) umzusetzen. Fang und Umsetzung sind mit der zustandigen Naturschutzbehdrde
abzustimmen. Ihre Durchfiihrung ist nur durch ein geeignetes Fachburo zulassig.

Der Abfang erfolgt Gber einen Zeitraum von mindestens 30 Tagen. Werden nach 15 Tagen an
5 dicht aufeinander folgenden Kontroll- bzw. Fangtagen mit geeigneter Witterung keine Tiere
mehr gesichtet, kann der Abfang beendet werden.

Zur Umsetzung sind vorbereitete bzw. aufgewertete Ersatzhabitate erforderlich (s. CEFass 1).
Die Durchflihrung des Fanges erfolgt in der Aktivitatsperiode der Tiere im Zeitraum von April
bis September/ Oktober, vorzugsweise vor der Eiablage (April bis Juni, in Abhangigkeit von
der Witterung).

Unterhaltungspflege: Wiederholte Mahd zur Gewahrleistung einer abfangbaren Flache. Die
Wuchshoéhe der Vegetation darf 15 cm nicht Ubersteigen.

Die Durchflihrung der MalRnahme Vasg 1 wird durch die textliche Festsetzung 2.1 abgesichert.
Vase 2 Bauzeitenregelung Fledermause und Voégel

Der Beginn der Bautatigkeiten im Planungsgebiet ist nur auerhalb der Brutzeit von Végeln
und Quartiernutzungszeit von Fledermausen zuldssig. Im Zuge der bauvorbereitenden
Beraumungen sind Gehdlzentnahmen nur auf3erhalb der Brutzeit von Vdgeln zulassig. Der
Abriss der Gebaude darf ebenfalls nur im Zeitraum Oktober bis Februar erfolgen.

Die Durchflihrung der Malinahme Vasg 2 wird durch die textliche Festsetzung 2.2 abgesichert.
CEFase 1 Schaffung eines Ersatzhabitats

Hinsichtlich der MalRinahmenumsetzung ist eine geeignete Flache nach Mdglichkeit im direkten
raumlichen Zusammenhang auf Eignung zu prifen und unter Ricksprache mit der

zustandigen unteren Naturschutzbehdrde zu sichern. Die Flache fir die Ausgleichshabitate
sollte eine Flache von 0,5 ha nicht unterschreiten.
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Als geeignet werden Flachen betrachtet, welche unversiegelt, frei von Staunasse sind und im
Tagesverlauf besonnte und warme Bereiche aufweisen. Bei der Errichtung von
Ersatzlebensraumen werden zusatzlich Versteckmoglichkeiten, Sonnenplatze,
Eiablageplatze, Nahrungsraume und frostfreie Uberwinterungsplatze geschaffen, welche den
Lebensraumanspriichen der Zauneidechse gerecht werden. Diese Struktur- bzw.
Habitatelemente missen in einem kleinflachigen Mosaik vorhanden sein.

Die Anlage der ,Reptilienburgen erfolgt auf dem Flurstiick 268 der Flur 9 Gemarkung Staf3furt.
Aus gutachterlicher Sicht sind 3 ,Reptilienburgen zu errichten. lhre tatsachliche Anzahl ist in
Abstimmung mit dem zustandigen Fachgutachter ggf. an das Fangergebnis nach Vasg 1
anzupassen.

Die Reptilienburgen bestehen aus Sonnenplatzen, die als vegetationsfreie Zonen zu sichern
sind, und Versteckmdglichkeiten, z.B. in Form von Lesestein-, Totholzhaufen, aus
Eiablageplatzen, die durch Ausbringen von vegetationsfreien Sandhaufen (H6he mind. 50 cm)
hergestellt werden und frostfreien Uberwinterungsplatzen (mindestens 100 cm tief).

Des Weiteren konnen an den Reptilienburgen schutzbietende Buschstrukturen bis Ende
Dezember angelegt werden. Es wird empfohlen auch zwischen den Reptilienburgen
Buschstrukturen anzulegen, da diese sowohl als Schutz-, wie auch als Leitstruktur zwischen
den Burgen dienen. Als Buschstruktur bieten sich vor allem folgende Pflanzen an: Hunds- oder
Feldrose, Johannisbeere, wilde Himbeere, Berberitze oder Schlehdorn. Auf Pflanzungen mit
Hartriegel, Liguster o.A. sollte aufgrund des typisch ippigen Wachstums verzichtet werden.
Ausflhrungszeitraum: Vor Umsetzen der Zauneidechsen.

Unterhaltungspflege: Mindestens einmal jahrlich Streifenmahd und Entfernen von Gehdlzen
auf den Habitatflachen.

Kontrolle/ Monitoring: Zur Funktionskontrolle ist ein Monitoring Gber flinf Jahre durchzuflihren.
Die Habitate sind im 1., 3. und 5.Jahr nach Herstellung auf ein Vorkommen von
Zauneidechsen zu kontrollieren. Die Ergebnisse sind zu dokumentieren und der zustandigen
Naturschutzbehoérde zu tibergeben.

Die Malknahme CEFass1 soll aufierhalb des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans durchgeflhrt werden und deren Durchfihrung kann deshalb nicht im
Bebauungsplan festgesetzt werden. Die Durchfiihrung der MaRnahme wird durch vertragliche
Vereinbarung abgesichert.

CEFase 2 Schaffung von Ersatzquartieren fiur Fledermause

Far die Zwergfledermaus ist artspezifisch ein funktional zusammenhangender
Quartierverbund aus mehreren raumlich nah beieinanderliegenden Einzelquartieren zu
kompensieren. Es wird empfohlen, im unmittelbaren Umfeld des UG geeignete Ersatzquartiere
in Form von selbstreinigenden Fledermaus-Spaltenkasten fir Kleinfledermause (z.B. Modelle
der Firmen Hasselfeldt oder Schwegler) anzubringen. Auch Fledermaus-Fassadenkasten und
-einbausteine kénnen in Erwagung gezogen werden. Dabei ist jedoch stets sicherzustellen,
dass die ausgewahlten Standorte keiner intensiven nachtlichen Beleuchtung ausgesetzt sind,
um eine Beeintrachtigung der Quartiernutzung zu vermeiden. Die Standortwahl sowie die
sachgerechte Anbringung der Ersatzquartiere sollten unter fachlicher Begleitung durch einen
qualifizierten Fledermausgutachter erfolgen.

Die Durchfihrung der MalRnahme CEFasg 2 wird durch die textliche Festsetzung 2.3
abgesichert.

CEFars 3 Herstellung von Ersatzlebensraumen fir Bluthanfling

Wenn maoglich ist diese Mallnahme im direkten rdumlichen Umfeld umzusetzen. Die Pflanzung
der Heckenstrukturen ist mit MalRnahme CEFasg 1 (Ersatzhabitate Zauneidechse)
kombinierbar und kann auf derselben Flache umgesetzt werden.

Anlage einer linearen, luckigen Heckenstruktur (etwa alle 50 m eine Heckenpflanzung (4x),
Gesamtlange: 200 m) mit ausreichend breiten Krautsdumen (falls diese auch angelegt werden
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mussen, dann mit z.B. folgenden Pflanzen ansaen: Knéterich, Wegerich, Ganseful3, Disteln,
Nachtkerzen, Kleearten). Als Heckenpflanzungen fir den Bluthanfling werden vor allem
heimische Arten empfohlen wie z.B. Weilddorn, Schlehe, Hundsrose, Holunder oder Hasel.
Ausflhrungszeitraum: Frihjahr bis Herbst vor Beginn der Gehdlzentnahme
Unterhaltungspflege: bei Bedarf, jahrliches Entfernen von aufwachsenden Gehdlzen im
Umfeld

Kontrolle/ Monitoring: mindestens 5 Jahre

Die Malknahme CEFas3 soll aulerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans kombiniert mit Mallnahme CEFass 1 durchgefiihrt werden und deren

Durchfihrung kann deshalb nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Die Durchflihrung
der Mal3nahme wird durch vertragliche Vereinbarung abgesichert.

9. MaBRnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung

Foérmliche Mallnahmen der Bodenordnung (§§45 bis 84 BauGB), insbesondere
Umlegungsverfahren, sind nicht erforderlich. Zur Verwirklichung des Bebauungsplans ist die
Teilung oder die Verschmelzung von Flurstiicken ausreichend. AusgleichsmalRnahmen fiir
Eingriffe in Natur und Landschaft sind nicht erforderlich.

Entschadigungen

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine
Entschadigungsanspriiche im Sinne der §§ 39 bis 44 BauGB ausgeldst. Es entstehen
Eigentiimern und Nutzungsberechtigten keine Vertrauensschaden. Durch die Festsetzung von
Flachen, die mit Leitungsrechten zu belasten sind, entstehen keine
Entschadigungsanspriche.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrstechnisch bereits vollstandig erschlossen.
AusgleichsmaRnahmen

Die Durchfihrung von AusgleichsmaRnahmen fir Eingriffe in Natur und Landschaft ist fur die
Aufstellung des Bebauungsplans nach § 2 Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht erforderlich.

10. Wesentliche Auswirkungen

Umwelt

Erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten.

Stadtebauliche Entwicklung

Negative stadtebauliche Auswirkungen flr die Stadt Stafl¥furt sind durch die Festsetzungen

des Bebauungsplans nicht gegeben. Die Festsetzungen entsprechen der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans.
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Verkehr

Die Verwirklichung des Bebauungsplans im Bereich des festgesetzten Baugebiets erzeugt
keinen zusatzlichen Verkehr, da in dem Baugebiet des Plangebiets bereits bisher bauliche
Nutzungen zulassig bzw. vorhanden waren. Nachteilige Auswirkungen der Festsetzungen des
Bebauungsplans auf den Verkehr sind nicht zu erwarten.

11. Flachenbilanz

Flachengrofie im Geltungsbereich

Nutzungsart des B-Plans in ha

Sonstiges Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung

,Grolflachiger Einzelhandel* 0,6568
Stral3enverkehrsflache 0,0027
Gesamt 0,6595
Tabelle 6: Flachenbilanz
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