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1 Vorbemerkungen

1.1  Ziel und Inhalt der Planung

Das Plangebiet umfasst Flachen im Bereich des Neumarktes im Zentrum von Staf3furt. Hier ist
nordlich des vorhandenen Fachmarktzentrums ,Bodepark® gegenwartig die Errichtung eines
Modefachmarktes beabsichtigt.

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung
dieses grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes als Magnetanbieter fur die Innenstadt von Staf3furt.
Mit dem Bauleitplanverfahren soll gleichzeitig eine Fortentwicklung und Starkung des zentralen
Versorgungsbereiches ,Innenstadtzentrum* erfolgen.

Dazu soll innerhalb des Geltungsbereiches ein Sonstiges Sondergebiet fur ,Einzelhandel“ nach
§ 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt werden.

Im Hinblick auf eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sind in diesem Zusammenhang vor
allem die folgenden moglichen Konfliktpunkte zu betrachten:

* Ubereinstimmung mit den Zielen der Einzelhandels- und Zentrenentwicklung der Stadt
StaR¥furt / Sicherung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche

= Auswirkungen moglicher Emissionen — insbesondere Larm — auf in unmittelbarer
Nachbarschaft befindliche schutzwirdige Nutzungen

= Auswirkungen eines erhdhten Verkehrsaufkommens auf das angrenzende StraRennetz

DarlUber hinaus sind im Bereich des Neumarktes besondere umweltrechtliche Gegebenheiten
(insbesondere Wasser- und Naturschutz sowie Bodenschutz) in die Planung einzustellen (8 1
Abs. 5 BauGB).

Zur umfassenden Betrachtung der Auswirkungen, die von der Umsetzung des Vorhabens
voraussichtlich ausgehen werden, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Der Bebauungsplan wird als Angebotsplanung nach 88 8 und 9 BauGB fiir die Errichtung von
Einzelhandelsbetrieben entwickelt, die die Grenze der Grol¥flachigkeit tGiberschreiten.

Da sich der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan (FNP) herleitet, wird fir den
Geltungsbereich im Parallelverfahren die 15. Anderung des Teil-FNP StaR3furt durchgefihrt.

1.2  Erfordernis der Bauleitplanung

Gemall § 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es
fur die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung erforderlich ist. Dieses Erfordernis ergibt sich
vorliegend zunachst aus der stadtebaulichen Konzeption fir die kinftige Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung der Stadt Stal3furt.

Der im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 49/17 betrachtete Standort befindet sich im
Wesentlichen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage. Damit kénnen Vorhaben
zunachst grundsatzlich nach § 34 BauGB beurteilt werden.

Nach & 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zul&ssig, wenn es sich in die ndhere Umgebung
einfigt und die Erschlieung gesichert ist. Weiterhin missen die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt bleiben. § 34 Abs. 3 BauGB benennt als erganzende
Zuldssigkeitsvoraussetzung, dass von dem Vorhaben keine Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche innerhalb der Gemeinde oder anderen Gemeinden zu erwarten sind.
Hinsichtlich des Gebotes der Ricksichthnahme ist dartiber hinaus festzustellen, dass grof3e
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Stellplatzanlagen ggf. Auswirkungen auf storempfindliche Nutzungen in der Nachbarschaft
haben koénnen.

Groliflachige Einzelhandelsbetriebe sind nach § 11 Abs. 3 BauNVO auf3er in Kerngebieten nur
in festgesetzten Sondergebieten zulassig. Sie wirken sich auf die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung in der Regel wesentlich aus, wenn ihre Geschossflache tber 1.200 m? liegt
(Auswirkungen auf die Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche, schadliche
Umwelteinwirkungen, Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf Verkehr,
Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich ...).

Daraus ergibt sich, dass zur Zulassigkeit des Vorhabens am Standort eine verbindliche
Bauleitplanung erforderlich ist, die diese Belange betrachtet und in die Planung einstellt.

Bezlglich der Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche stiitzt sich die Planung
zunachst auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt StaRfurt. Zum Entwurf des
Bebauungsplanes wurde dartber hinaus ein Gutachten vorgelegt, welches die Auswirkungen
der geplanten Ansiedlung auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich, die
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in Staf3furt sowie den umliegenden Gemeinden
ebenso betrachtet wie die Ziele und Grundsatze der Landesplanung und die Kompatibilitat mit
dem Einzelhandelskonzept der Stadt.

Weiter erfolgten Untersuchungen zu den zu erwartenden Schallemissionen auf die im Umfeld
befindlichen schutzwirdigen Nutzungen sowie zum durch die Planung induzierten Verkehr und
dessen Einbindung in das umgebende Stra3ennetz.

Auch die standortspezifische Problematik Boden/Altlasten/Geologie/Altbergbau  wurde
umféanglich gutachterlich geprdft.

Fur die Kernstadt Stal3furt liegt ein wirksamer Teilflachennutzungsplan aus dem Jahr 1994 vor,
in dem das Plangebiet Uberwiegend als Griinflache / Altlastverdachtsflache dargestellt ist. Zur
vorgeschriebenen Entwicklung des Bebauungsplanes nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan wird der Flachennutzungsplan fur den betroffenen Bereich im
Parallelverfahren geéndert.

1.3 Rechtliche Grundlagen und lGbergeordnete Planung
Rechtliche Grundlagen bilden:

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634)
= Baunutzungsverordnung (BauNVQO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)
Die Darstellung erfolgt auf der Grundlage der Planzeichenverordnung:

= Planzeichenverordnung - PlanzV
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58) zuletzt geéndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Innerhalb des Baugesetzbuches sind inshesondere die 88 1 bis 4a sowie die 88 8 bis 10 fur die
Aufstellung von Bebauungsplénen relevant. Die Inhalte sind in 8§ 9 BauGB geregelt.

Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Diese liegen
in Form des Landesentwicklungsplanes (LEP 2010) sowie der Regionalen Entwicklungsplane
(REP) fur die Planungsregionen Harz bzw. Magdeburg vor.
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Daruiber hinaus sind Bebauungspléane nach 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln. Abweichende Regelungen treffen § 8 Abs. 3 und 4 BauGB.

1.4 Plangrundlage und Ausarbeitung der Planung

Die Plangrundlage wurde unter Verwendung von Geobasisdaten und Diensten des
Landesamtes fur Vermessung und Geoinformation des Landes Sachsen-Anhalt aus dem
Geoleistungspaket fir kommunale Gebietskérperschaften unter dem Aktenzeichen AZ: A18-
30694-2010-14 erstellt, dass auch eine Vervielfaltigungserlaubnis beinhaltet.

Zudem liegt der Planzeichnung ein Lageplan vom Vermessungsbiro Kindt aus Aschersleben
vom 8. August 2017 zu Grunde.

Die Ubersichtskarte wurde auf der Grundlage von Ausschnitten aus den digitalen
topografischen Karten DTK 10 des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation des
Landes Sachsen-Anhalt erstellt.

Dem Bebauungsplan - bestehend aus Planzeichnung und Textlichen Festsetzungen - ist eine
Begrindung nach § 2a BauGB beigeflgt. Teil | der Begrindung beschreibt Ziel, Zweck und
Auswirkungen der Planung sowie die zu den einzelnen Planinhalten getroffenen Festsetzungen.

Im Umweltbericht (Teil Il) werden die im Rahmen der Umweltprifung ermittelten und bewerteten
Belange des Umweltschutzes beschrieben. Der Umweltbericht ist dieser Begrindung als
Anlage beigeflgt.

Bei dem vorliegenden Planungsstand handelt es sich um die Satzungsfassung.

1.5 Aufstellungsverfahren

Der Stadtrat der Stadt Stafurt hat in seiner Sitzung am 20. April 2017 das Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 49/17 eingeleitet. Der Aufstellungsbeschluss wurde im
Amtsblatt der Stadt Stallfurt, dem ,Salzlandboten® Nr. 356 am 10. Mai 2017 ortsiblich bekannt
gemacht.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird im Regelverfahren nach den 88 3 und 4 bzw. 4a
BauGB durchgefiihrt.

Mit dem Vorentwurf in der Fassung vom 7. Dezember 2017 erfolgte die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR §3 Abs.1 BauGB durch eine offentliche Auslegung in der
Stadtverwaltung Staf3furt in der Zeit vom 2. Januar 2018 bis einschlie3lich 2. Februar 2018. Die
Auslegung wurde am 22. Dezember 2017 im Salzlandboten Nr. 372 ortsiiblich bekannt
gemacht. Darlber hinaus konnte die Planung auf der Internetseite der Stadt eingesehen
werden.

In diesem Rahmen wurde eine Stellungnahme der Burgerinitiative ,Rettet die Innenstadt®
abgegeben. Darin werden Einwande zum Standort erhoben und auf die zu erwartenden
negativen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadt verwiesen. Durch
Vorlage einer Auswirkungsanalyse sowie fortgeschriebene Textliche Festsetzungen konnten die
Hinweise, soweit sie fur die vorliegende Planung relevant waren, im Entwurf berlcksichtigt
werden.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die
Planung berihrt sein kénnte, wurden mit Schreiben vom 21. Dezember 2018 gemali 8§ 4 Abs. 1
BauGB um Stellungnahme gebeten. Sie wurden des Weiteren zur AuRerung im Hinblick auf
den Umfang und erforderlichen Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert.
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Gleichzeitig erfolgte auch die Abstimmung mit den Nachbargemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB,
von denen keine Hinweise auf eine Betroffenheit gegeben wurden.

Seitens der fir die Raumordnung und Landesplanung zustandigen Behdrden wurde darauf
hingewiesen, dass die Auseinandersetzung mit den Erfordernissen der Raumordnung noch
unzureichend ist. In einem Gutachten ist nachzuweisen, dass die geplanten bzw. zuldssigen
Vorhaben (Verkaufsflachen) mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich der Stadt
Stal3furt nicht wesentlich Uberschreiten.

Zum Entwurf wurde eine Auswirkungsanalyse vorgelegt, in deren Ergebnis die Festsetzungen
zu den Verkaufsflachen und Sortimenten weiter begrenzt bzw. konkretisiert wurden.

Dartber hinaus sollte sich die Kommune erganzend mit den Belangen des Hochwasser-
schutzes auseinanderzusetzen. Seitens des Landesamtes fur Hochwasserschutz und
Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt gab es keine Einwénde zur Planung. Die untere
Wasserbehorde verwies u. a. auf die innerhalb von Hochwasserrisikogebieten einzuhaltenden
Gesetzlichkeiten.

Weitere Hinweise gab es von den Versorgungstragern zum Leitungsbestand.

Die Anregungen wurden in den Entwurf eingearbeitet. Weitere zwischenzeitlich vorliegende
Gutachten zu den Themen Boden/Altlasten/Geologie/Altbergbau, Verkehr und Schall wurden
ebenso wie eine artenschutzrechtliche Priifung in die Planung eingestellt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom Mai 2018 wurde vom Stadtrat in seiner
Sitzung am 24. Mai 2018 gebilligt und die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB
sowie der Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB bestimmt.

Der Entwurf lag einschlie3lich der Fachgutachten sowie der wesentlichen umweltrelevanten
Stellungnahmen gemaR 8§ 3 Abs. 2 BauGB zur Einsichtnahme und allgemeinen Information der
Offentlichkeit in der Zeit vom 7. Juni 2018 bis einschlieRlich 6. Juli 2018 wéahrend der
Dienststunden in der Stadtverwaltung StaRfurt 6ffentlich aus.

Gleichzeitig konnte die Planung einschlieBlich der Bekanntmachung gemald §4a Abs. 4
BauGB unter www.stadtplanung.stassfurt.de eingesehen werden. Die ortsilbliche
Bekanntmachung erfolgte im Salzlandboten Nr. 380 vom 30. Mai 2018. Im Rahmen der
Offenlage wurde eine erneute Stellungnahme der Biurgerinitiative ,Rettet die Innenstadt”
abgegeben, in der die grundsétzlichen Einwande zum Vorentwurf im Wesentlichen wiederholt
wurden. Diese Einwande aus der Offentlichkeit lassen keine direkte Betroffenheit privater
Belange erkennen, die nach § 1 Abs. 7 BauGB in die Abwégung einzustellen sind. Dessen
ungeachtet hat sich die Kommune mit den Hinweisen im Einzelnen auseinandergesetzt (vgl.
dazu Pkt. 10.7)

Mit Schreiben vom 29. Mai 2018 wurden die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf beteiligt und Uber die Auslegung
informiert.

Seitens der fur die Raumordnung und Landesplanung zustandigen Behérden wurde nach
Vorlage der Auswirkungsanalyse eine Vereinbarkeit mit den Erfordernissen der Raumordnung
festgestellt.

Aus den eingegangenen Stellungnahmen ergaben sich dartiber hinaus keine neuen Aspekte.
Es wurde Bezug auf die bereits zum Vorentwurf gegebenen Stellungnahmen genommen. Der
Planung wurde zugestimmt, es gab einzelne ergdnzende Hinweise, so u.a. auf eine weitere
geringfiigige Uberschneidung mit dem Uberschwemmungsgebiet der Bode im Westen des
Plangebietes. (vgl. Pkt. 5.2).

In der Satzungsfassung erfolgte auch in Reaktion auf die Hinweise der Birgerinitiative noch
einmal eine (redaktionelle) Klarstellung zu den Haupt- und Nebensortimenten des
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Modefachmarktes. In Ubereinstimmung mit den Regelungen des Kaufvertrages wurden
erganzende Leitungsrechte eingetragen und damit verbunden eine bedingte Festsetzung
getroffen.

Erganzend zur Kennzeichnung der Lage im Bergsenkungs- und Bergschadensgebiet erfolgte
eine zusatzliche Umgrenzung mittels Planzeichen.

Zeitgleich zum Bebauungsplan wurde nach den 88 3 Abs 2, 4 Abs. 2 sowie 4a Abs. 4 BauGB
die Beteiligung zum Entwurf der 15. Anderung des FNP StaRfurt durchgefiihrt. Durch den
Stadtrat wurden in seiner Sitzung am 30. August 2018 Beschlisse zur Abwagung der
Stellungnahmen sowie zur Feststellung gefasst. AnschlieBend wurde der Plan zur
Genehmigung eingereicht.

2 Plangebiet

2.1 Lage, GroRRe und raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt im Zentrum des Stadtgebietes von Staf3furt unmittelbar an der Bode.

Abb. 01: Lage des Standortes im Stadtgebiet

- - 7 % ’ ,

LVermGeo DTK 25 (4135)

Administrativ gehoért die Stadt Stal3furt zum Salzlandkreis innerhalb des Landes Sachsen-
Anhalt. Im Jahr 2003 wurden die Orte Loderburg (mit den Ortsteilen Rothenférde, Lust und
Athensleben als Ortschaft) und Hohenerxleben eingegliedert. Anfang 2004 folgte
Rathmannsdorf. Am 1. Januar 2009 kamen die Gemeinden Neundorf (Anhalt) und Forderstedt
hinzu.

Die Stadt Stafl3furt umfasste nach Angaben des Statistischen Landesamtes zum 31. Dezember
2016 eine Flache von ca. 14.671 ha mit 26.173 Einwohnern. An das Stadtgebiet grenzen
folgende Kommunen an: Verbandsgemeinde Egelner Mulde (Mitgliedsgemeinden Bérdeaue,
Borne), Einheitsgemeinde Bordeland, Einheitsgemeinde Calbe, Verbandsgemeinde Saale-
Wipper (Mitgliedsgemeinden llberstedt, Giusten, Giersleben), Einheitsgemeinde Nienburg und
Einheitsgemeinde Hecklingen.
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Die hier betrachtete Flache befindet sich am nordwestlichen Rand des Stadtteils Mitte
angrenzend an die Bodebriicke, die die Verbindung nach Alt-Staf3furt bildet.

Abb. 02: Ubersicht zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 49/17
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Quelle: Stadt Stafurt, Anlage zum Aufstellungsbeschluss

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes 49/17 umfasst die nachfolgenden
Flurstiicke (Gemarkung Staf3furt, Flur 2, Flur 5 und Flur 4) mit einer Gesamtflache von ca.
2,72 ha:

Tab. 01: Ubersicht zu den Flurstiicken im Geltungsbereich

Flurstuck \ Nutzungsart (nach ALB) \ Eigentimer
Flur 2

329/1 Platz (Weg, Grunflache, SV) Stadt Stal3furt
3471/329 Platz Stadt Stal3furt
3472/329 Platz Stadt Stal3furt
330/2 StralRenverkehr (SV) Stadt Staf3furt
330/4 Stral3enverkehr (SV) Stadt Staf3furt
331/3 Platz, (tlw. Grinflache) Stadt Staf3furt
331/4 Platz, (Grunflache) Stadt Stal3furt
331/5 Platz, (Grunflache) Stadt Stal3furt
331/6 Platz, (Grinflache) Stadt Staf3furt
331/7 Platz, (Grunflache) Stadt Stal3furt
Flur 5

29/12 (tlw.) Platz, (Weg, Grinflache) Stadt Staf3furt
12/73 (tlw.) Platz, (Weg, Grunflache) Stadt Staf3furt
36/0 Platz, (Weg, Grunflache) Stadt Stal3furt
37/0 (tlw.) Platz, (Weg, Grunflache) Stadt Staf3furt
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Flurstiick Nutzungsart (nach ALB) Eigentimer
Flur 6
908/0 StralRenverkehr (SV) Privat
909/0 Gewerbe Privat
910/0 StralRenverkehr (SV) Privat
911/0 StralRenverkehr (SV) Privat
912/0 StralBenverkehr (SV) Privat
913/0 StralRenverkehr (SV), (Grinflache) Privat
914/0 Gewerbe Privat
915/0 StralBenverkehr (SV) Privat
916/0 StralRenverkehr (SV), (Grinflache) Privat
917/0 Gewerbe Privat
918/0 StralBenverkehr (SV) Privat
919/0 StralRenverkehr (SV), (Grunflache) Privat
920/0 Gewerbe Privat
921/0 Gewerbe Privat
922/0 Gewerbe Privat
923/0 Gewerbe, (Grunflache) Privat
924/0 Gewerbe Privat
925/0 Gewerbe Privat
926/0 Gewerbe Privat
927/0 Gewerbe Privat
4/142 Gewerbe Privat
3/44 Gewerbe Privat
3/50 StralRenverkehr, (Gewerbe) Privat
3/41 tw. StralRenverkehr (L 71) Land S.-A.
3/45 tw. StralRenverkehr (L 71) Land S.-A.
3/51 tw. StralBenverkehr (L 71) Land S.-A.
4/146 tw. StralRenverkehr (L 71) Land S.-A.
4/148 tw. StralRenverkehr (L 71) Land S.-A.
4/151 tw. StralBenverkehr (L 71) Land S.-A.
4/152 StralRenverkehr (L 71) Land S.-A.
4/153 tw. StralBenverkehr (L 71) Land S.-A.
4/154 StralRenverkehr (L 71) Land S.-A.
4/158 tw. StralRenverkehr (L 71) Land S.-A.

Quelle: Stadt Sta3furt, Fachdienst 61, Planung, Umwelt und Liegenschaften

Das Plangebiet wird im Norden durch das sudliche Bodeufer und im Siden durch die Lehrter
Stral3e (L 71) begrenzt. Im Osten bilden der Kreisverkehr Lehrter StralRe/Steinstralle und im
Westen das Landschaftsschutzgebiet ,Bodeniederung® mit einer zusammenh&ngenden
Gehdlzflache den Abschluss.

Die Grenze des Geltungsbereiches wird wie folgt gebildet:

Im Norden:

Im Osten:

durch die nordliche Grenze der Flurstiicke 29/12 und 36 der Flur 5 sowie 329/1
der Flur 2

durch die 6stliche Grenze der Flurstiicke 329/1 der Flur 2 sowie 4/152, 4/154 und
4/153 der Flur 6
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Im Stden: innerhalb der Flurstiicke 4/153, 4/151, 4/148, 4/146, 3/41, 3/45 und 3/51 der
Flur 6 (mittig der Lehrter Stral3e)

Im Westen: durch die westliche Grenze der Flurstiicke 3/50, 3/44, 920, 924, 925, 4/142 und
909 der Flur 6 sowie innerhalb der Flurstiicke 37, 12/73 und 29/12 der Flur 5
zuriick zum Ausgangspunkt.

Die genaue Lage und Abgrenzung ist der Planzeichnung im MaRstab 1:500 sowie der
Ubersichtskarte auf der Planzeichnung zu entnehmen.

2.2 Bestand und Nutzungen

2.2.1 Nutzungen

Der Bereich des Neumarktes wird seit seiner Verfullung in den 1930er Jahren (temporéar) als
offentlicher Veranstaltungsplatz genutzt. Auf Grund der Altlastensituation wurde Ende der
1990er Jahre eine Teilflache gepflastert, der Ubrige Bereich mit einer wassergebundenen
Decke befestigt und die Flache als 6ffentlicher Park- bzw. Veranstaltungsplatz umgestaltet. Im
nordlichen Bereich verlaufen hier auf einer gemeinsamen Route begleitend zur Bode der
Boderadweg und der Europa-Fernradweg R 1.

Im Sidwesten des Plangebietes befinden sich an der Lehrter Stral3e eine Tankstelle sowie
rickwartig eine weitere Gewerbeeinheit, die derzeit als Spielhalle genutzt wird.

Siudostlich an die Lehrter Stralde schliel’t sich das Fachmarktzentrum ,Bodepark® an. Hier sind
derzeit Lebensmittel- und Textildiscounter (TEDI, Netto), Dé&nisches Bettenlager, eine
Geschéftsstelle der Sparkasse und ein Bistro ansassig, in einem separaten Gebaude KiK.

Im Siudosten beginnt mit der SteinstraBe die HauptgeschaftsstraBe der Stadt mit einer
Mischung aus Wohn- und Geschaftshdusern und zentralen Einrichtungen (wie Verwaltung,
Theater, Museum).

Im Quartierinneren zwischen der Lehrter StraBe und der SteinstraBe verlauft im
Senkungsbereich des ehemaligen Bergbaus und vormaligen Zentrum der Stadt heute ein
innerstadtischer Griinzug, die ,Neue Mitte von Staf3furt mit dem Stadtsee.

Im Norden grenzen die Bode mit Boschungsbereichen und daran im Stadtteil Alt-StaRfurt die
Stral3e An der Bode mit geschlossener Blockrandbebauung an.

Weiter sudwestlich des Plangebietes befindet sich in einem Neubau (sog. ,Sparkassenschiff)
die Hauptstelle der Salzlandsparkasse sowie das Amtsgericht Aschersleben-Stal3furt.

Damit ist das Plangebiet (berwiegend von Handel, weiteren Dienstleistungen sowie
Gemeinbedarfseinrichtungen umgeben. Wohnen spielt nur eine untergeordnete Rolle.

Dariuiber hinaus ist das Gebiet in die stadtische Freiraumstruktur eingebunden.

2.2.2 Bebauungsform/Gebaudeform

Die Bebauung innerhalb des Plangebietes ist eingeschossig, die beiden urspriinglichen
Gewerbeeinheiten verfugen tdber Walm- bzw. Zeltddcher mit einer vergleichsweise flachen
Neigung. Dartber hinaus gibt es am rickwartigen Gebaude Anbauten mit Flachdach sowie im
Bereich der Tankstelle die entsprechenden technischen Anlagen.

Es handelt sich um eine offene Bauweise. Baufluchten kdnnen nicht hergeleitet werden.
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Die an der Lehrter Stral3e gegeniiberliegende Bebauung ist ebenfalls eingeschossig, jedoch mit
Flachdach und aufgrund der GréRRe der Hallen héher. Der Komplex hat eine Lange von uber
50 m bzw. die Geb&ude wurden einseitig auf der Grundstticksgrenze errichtet.

Bei der Bebauung an der Steinstralle handelt es sich, soweit sie noch erhalten ist, tUberwiegend
um eine geschlossenen Bauweise mit II-11l Geschossen und teils ausgebautem Dachgeschoss.

Die Gebéaude innerhalb des Plangebietes sowie sudlich angrenzend weisen ein fir ihre
Funktion und Entstehungszeit typisches Erscheinungsbild auf.

Der Freiraum wird zudem von verschiedenen Werbeanlagen geprégt. Einfriedungen sind nicht
vorhanden.

2.3  Grundsticks- und Eigentumsverhéltnisse

Die Flurstiicke 3/41, 3/45, 3/51 4/146, 4/148, 4/151, 4/152, 4/153, 4/154 und 4/158 der Flur 6,
die Uberwiegend nur anteilig im Plangebiet liegen, gehéren zur Lehrter Strafl3e im Eigentum des
Landes Sachsen-Anhalt (Straldenbauverwaltung).

Alle im nordlichen Teil des Plangebietes gelegenen Flurstiicke innerhalb der Flur 2 sowie der
Flur 5 befinden sich derzeit im Eigentum der Stadt Staf3furt. Die Stadt beabsichtigt, die fir den
grof¥flachigen Handel bendtigten Flachen herauszumessen und zu verauf3ern.

Betroffen sind die Flurstiicke 12/73, 29/12, 36 und 37 der Flur 5 sowie das Flurstiick 329/1 der
Flur 2 (alle jeweils anteilig) und die Flurstiicke 331/3, 331/4, 331/5, 331/6, 331/7, 3471/329 und
3472/329 der Flur 2 vollstandig.

Die Flurstiicke 908 bis 927, 1/142, 3/44 und 3/54 der Flur 6 befinden sich in privatem Eigentum
und werden gewerblich genutzt.

Von der Lehrter Stral3e bis zum Neumarkt wurde mit VerduRerung der Flurstiicke (zu diesem
Zeitpunkt 4/143, 4/155, 4/144, 4/147 und 4/145 der Flur 6) sudlich der Flurgrenze zu den Fluren
5 bzw. 2) eine 6,50 m breite und ca. 95 m lange beschrankte personliche Dienstbarkeit
(Wegerecht fur die Offentlichkeit — Geh- und Fahrrecht) zugunsten der Stadt StaRfurt in das
Grundbuch eingetragen.

Betroffen sind innerhalb der Flur 6 die Flurstiicke 910, 911, 915 und 918 vollstandig sowie 908,
909, 913, 916 und 919 anteilig. Das Wegerecht deckt sich beginnend an der Lehrter Stral3e mit
der Zufahrt zur Tankstelle. Auf Grund der Uberplanung des Areals mit dem Ziel der Neuordnung
und Festsetzung eines Sondergebietes (SO EZH) soll eine Anpassung des Wegerechts
erfolgen (vgl. Pkt. 5.9).

2.4  Baugrundverhdltnisse

Innerhalb des Plangebietes ist das Gelande weitgehend eben. Der siidwestliche Teil féllt leicht
ab. Im Norden reicht die Uferb6schung der Bode anteilig ins Plangebiet hinein.

Zum Bauvorhaben des Modefachmarktzentrums liegen ein  Baugrundgutachten
(Voruntersuchung) [1] sowie ein Fachgutachten Boden/Altlasten/Geologie/Altbergbau [2] der
Gesellschaft fur Umweltsanierungstechnologien mbH (G.U.T.) vor.

Aufgrund von Archivunterlagen und aktuellen Erkundungsergebnissen wurde folgendes
Baugrundmodell erstellt:
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Schichtunterkante unter GOK  Schichtunterkante (m NHN)

Auffillungen/Mutterboden 3,4 bis4,3m 60,0 bis 62,9
Auelehm/Aueton 4,4 bis 6,0 m 58,2 bis 61,8
Auesand/Auekies 4,6 bis7,5m 58,9 bis 61,6
Buntsandsteinzersatz tiefer 8,0 m tiefer 58,4

Zum Baugrund wird u.a. ausgefihrt [1]:

Der Grundwasserhorizont ist im Mittel bei ca. 3,0 m unter OK Gelande ermittelt worden. Es ist
davon auszugehen, dass der Grundwasserspiegel, wenn auch zeitlich verzdgert, durch
Wasserschwankungen des Vorfluters (Bode) beeinflusst wird.

Unter bergbaulichen Aspekten befinden sich die Flachen des Neumarktes im Einflussbereich
der ehemaligen Kali- und Steinsalzgruben, woraus gegenwaértig noch anhaltende Senkungen
der Tagesoberflache resultieren. So wurden im Messzeitraum 2014 bis 2016 fir dieses
Grundstiick Senkungswerte von 1 bis 8 mm/a ausgewiesen. Gefahrdungen bezlglich eines
tagesbruchartigen Ereignisses werden gemald der bergbaulichen Stellungnahme als gering
eingeschatzt. Konstruktiv sind statische Maflihahmen zu beriicksichtigen, welche den amtlich
ausgewiesenen Setzungsdifferenzen Rechnung tragt. (vgl. dazu auch Pkt. 8.8.1)

Im Grindungshorizont befinden sich den Aufschlussergebnissen zufolge aktuell die beziglich
ihres Tragfahigkeitsverhaltens als generell gering zu bewertenden Lockergesteine der
Auffillung mit meist lockerer Lagerung bzw. steifer, weicher und breiiger Konsistenz.

Aufgrund der zuvor dargestellten Baugrundsituation mit einer gering tragfahigen Auffullung im
maglichen (frostsicheren) Griindungshorizont muss also davon ausgegangen werden, dass
mittels herkdbmmlicher Griindungsausfiihrung bei einer Flachgriindung die in den Baugrund zu
Ubertragenden Lasten nicht schadlos fiir das Bauwerk eingebracht werden kdnnen.

Daruiber hinaus sind dem Gutachten Grundungsempfehlungen zu entnehmen.

Um eine weitestgehend einheitlich tragfahige Griindungsebene zu schaffen und somit sonst
mdglichen, das Bauvorhaben schadigenden Setzungsdifferenzen entgegenzuwirken, ist es bei
den erkundeten Standortverhaltnissen erforderlich, die Fundamente einer Flachgrindung auf
ein einheitlich, gut verdichtetes Teilpolster abzusetzen.

Bei einer Teilpolstergrindung wird von einer Mindeststarke von 1,5m (gemessen ab
Grundungssohle) ausgegangen, bei der sich die Grindungssohle ca. 0,5m oberhalb des
Grundwassers befindet.

Weiter wird im Gutachten die Ausfilhrung von Tiefgriindungen diskutiert. Bei einer
Pfahlgrindung ist der Einzelpfahl in den tragfahigen Horizont des Buntsandsteinzersatzes zu
fuhren.

Konstruktiv sind statische Mal3hahmen zu beriicksichtigen, welche den amtlich ausgewiesenen
Setzungsdifferenzen Rechnung tragen.

25 Grundwasserverhaltnisse

Der Landschaftsplan geht von Flurabstanden des Grundwassers im Plangebiet zwischen 0,2 m
und 2 m unter Gelande aus.
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Im Rahmen des Fachgutachten Boden/Altlasten/Geologie/Altbergbau [2] wurden im Oktober
2017 am Standort Wasserstande zwischen 2,7 m und ca. 4 m unter Oberkante Gelande
erbohrt.

Es wird zum einen auf einen schwebenden Grundwasserleiter innerhalb der wasserwegsamen
Bereiche der Auffillung in einem Ordinatenbereich von 2,7 m unter OK Gelande (ca. 1 m Uber
Bodeniveau) verwiesen, welcher vom grundwasserhemmenden und daher als nattrliche
Barriere wirkenden Auelehm/Aueton unterlagert wird.

Darunter bilden die Auekiese/Auesande ab 7,3 m bzw. 7,6 m unter OK Gelande den
Hauptgrundwasserleiter, der gespannt ansteht und sich bis auf Bodeniveau einpegelt. Es ist
davon auszugehen, dass der Grundwasserspiegel, wenn auch zeitlich verzdgert, durch
Wasserschwankungen des Vorfluters (Bode) beeinflusst wird.

Temporar mogliche Schichtwéasser, welche sich in den wasserwegsamen Bereichen innerhalb
und Uber dem Auelehm/Aueton sowie der Auffullung sammeln, kénnen je nach hydrologischer
Situation bis nahezu Gelandeoberkante auftreten und demzufolge neben zeitlich begrenzten
Stauwassern ortlich auch Aufweichungen in dem oberflichennah anstehenden, wasser-
empfindlichen Lockergesteinsbereich erzeugen.

2.6  Versickerung von Niederschlag

Fur die Stadt Staf3furt liegt ein Niederschlagswasserkonzept von 2002 vor [3]. Zum Ausschluss
einer Versickerung werden Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet als Kernzonen dargestellt
und um weitere ,Schutzzonen" von jeweils 100 m vergrof3ert. Bis zum Nachweis, dass hier
keine schadlichen Belastungen zu erwarten sind, gilt in diesen Bereichen ein
Versickerungsverbot. Davon ist das gesamte Plangebiet betroffen. Uberlagert werden
Auelehmbdden dargestellt, Gber die eine Versickerung zum Teil mdglich ist, jedoch nicht bei
hohen Grundwasserstanden.

Das Gutachten Boden/Altlasten [2] kommt zu dem Ergebnis, dass eine Versickerung von
Niederschlagswasser auf den Uberplanten Flachen nicht méglich ist (vgl. auch Pkt. 8.1.2).

Seitens des LAGB wird einer Ableitung des Niederschlagswassers in die Vorflut aus
hydrogeologischer Sicht zugestimmt, da anhand der umwelt- und hydrogeologischen
Standortdaten die Bedingungen fir eine Versickerung des Niederschlagswassers sehr
ungunstig sind.

2.7 Immissionen

Vorbelastungen am Standort ergeben sich hauptsachlich aus dem Verkehrsaufkommen des
angrenzenden Stral3ennetzes sowie den Stellplatzanlagen.

Begleitend zum Entwurf des Bebauungsplanes wurden schalltechnische Untersuchungen
durchgefinhrt [4].

Das Plangebiet befindet sich nicht in der Néahe von Betreibern, die der Storfallverordnung
unterliegen.

FD61_Begr_BP_ 49-17_Satzung.docx Satzung September 2018



Stadt StaRfurt
Bebauungsplan Nr. 49/17 ,Modefachmarktzentrum Neumarkt/Lehrter Stralle* 17

3 Planungsvorgaben und sonstige stadtebauliche Situation

3.1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Bauleitplane sind nach 8 4 Raumordnungsgesetz an die Ziele der Raumordnung anzupassen.
Grundsatze und  sonstige  Erfordernisse  der Raumordnung  unterliegen  als
Abwégungstatbestdnde dem Beriicksichtigungsgebot.

Das Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LEntwG) vom 23. April 2015
(GVBI. LSA Nr. 9 vom 28.04.2015 S. 170 ff.) ist seit dem 01. Juli 2015 in Kraft. Flr die
Landesentwicklung werden darin weitere Grundsatze der Raumordnung formuliert. Das Gesetz
enthalt Vorschriften zur Aufstellung, zum Inhalt und zur Sicherung von Raumordnungsplénen.
Neben dem Landesentwicklungsplan gehéren dazu Regionale Entwicklungsplane.

Die Verordnung uber den Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
wurde am 14. Dezember 2010 von der Landesregierung beschlossen. Nach der
Veréffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Sachsen-Anhalt (GVBI. LSA Nr.
6/2011 vom 11.03.2011) trat der LEP 2010 am 12. Mérz 2011 in Kraft.

Der Landkreis Salzlandkreis wird der Planungsregion Magdeburg zugeordnet.

Hinsichtlich der Raumstruktur ist das gesamte Stadtgebiet dem landlichen Raum zugeordnet.
Dieser ist als eigenstandiger, gleichwertiger Lebens-, Arbeits- und Wirtschaftsraum zu
bewahren und im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung weiter zu entwickeln (Z 13). Die
fur die Versorgung der Bevolkerung notwendigen Infrastruktureinrichtungen sind unter
Beachtung des Demografischen Wandels mindestens in den zentralen Orten vorzuhalten und
soweit erforderlich auszubauen (Z 14). Zentraldrtliche Funktionen tGbernimmt die Stadt Staf3furt
als Mittelzentrum (Z 37).

Gemaly Ziel Z 41 des LEP ist eine in Umfang und Qualitdt angemessene Versorgung mit
Infrastrukturangeboten und Dienstleistungen der Daseinsvorsorge insbesondere in den
Zentralen Orten zu sichern und zu entwickeln. Hierbei sollen die besonderen Anforderungen
von jungen Familien und der unterschiedlich mobilen Bevdlkerungsgruppen, insbesondere
alterer Menschen und Menschen mit Behinderungen, bedarfsgerecht in allen Teilraumen
gesichert werden.

Relevant fur die vorliegende Planung sind weiterhin folgende Ausfiihrungen:

Zu den Grundsatzen der Entwicklung der Siedlungsstruktur gehort eine Verringerung der
Inanspruchnahme von Grund und Boden. Dies soll u.a. unter Nutzung der vorhandenen Poten-
Ziale (Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz) erreicht werden (G 13).

Unter Punkt 2.3 grof3flachiger Einzelhandel wird als Zielstellung formuliert, dass die Ausweisung
von Sondergebieten fir Einkaufszentren / grof3flachige Einzelhandelsbetriebe an Zentrale Orte
der oberen oder mittleren Stufe zu binden ist. Verkaufsflache und Warensortiment missen der
zentraldrtlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen zentralen
Ortes entsprechen (Z 46, 47). Weiter heildt es u.a., dass die in diesen Sondergebieten
entstehenden Projekte stadtebaulich zu integrieren sind und eine verbrauchernahe Versorgung
der Bevolkerung nicht gefahrden duirfen (Z 48).

Auf Hinweis der obersten Landesentwicklungsbehorde zur unzureichenden
Auseinandersetzung mit den vg. Erfordernissen der Raumordnung wurde zum Entwurf eine
Auswirkungsanalyse fur das Vorhaben erstellt [8]. Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass
das geplante Vorhaben den relevanten Zielen / Grundsatzen des LEP 2010 entspricht.

Durch die Lage innerhalb des rdumlich abgegrenzten Mittelzentrums Staf3furt wird dem
Konzentrationsgebot entsprochen (Z 46). Der Kerneinzugsbereich des geplanten Modemarktes
umfasst die Stadt Stal3furt und die umliegenden Orte, die innerhalb des Verflechtungsbereiches
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der Stadt liegen. Eine Ausstrahlung des Vorhabens auf gleich- oder héherrangige zentrale Orte
kann ausgeschlossen werden. Damit wird dem Kongruenzgebot entsprochen (Z 47).

Der betriebliche Einzugsbereich des geplanten grof3flachigen Modefachmarktes orientiert sich
am Verflechtungsbereich von Staf3furt. Auch zukinftig ist eine Ausweitung des Einzugsbereichs
nicht realistisch.

Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung wird nicht beeintrachtigt. Im Gegenteil wird
mit der Ansiedlung des Modefachmarktes eine Erhéhung der Angebotsvielfalt einhergehen.

Der Standort ist raumlich und funktional dem Siedlungsschwerpunkt zuzuordnen und befindet
sich in fuRlaufig sowie iber den OPNV gut erreichbarer Lage. Er befindet sich innerhalb des im
Einzelhandelskonzept der Stadt ausgewiesenen zentralen Versorgungsbereiches und ist damit
funktionsgerecht in das Einzelhandelsgeflige eingebunden.

In ihrer Stellungnahme zum Entwurf stellt die oberste Landesentwicklungsbehotrde die
Vereinbarkeit der Planung mit den Erfordernissen der Raumordnung fest.

Als ein Ziel zur Entwicklung der Freiraumstruktur wird unter Punkt 4.2.6. ausgefihrt, dass die
historischen Ortskerne unter Wahrung ihrer gewachsenen stadtebaulichen Strukturen und ihrer
denkmalwirdigen oder Ortsbild prdgenden Substanz dauerhaft zu sichern sind (Z 146).

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert.

Der Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Magdeburg (REP) wurde am 17.
Mai 2006 durch die Regionalversammlung beschlossen und durch die oberste
Landesplanungsbehoérde am 29. Mai 2006 genehmigt.

Fur das Gebiet des Altkreises Aschersleben-Stal3furt hat die Regionale Planungsgemeinschaft
Magdeburg (RPM) beschlossen, die Planungen fortzufihren. Am 25. Februar 2009 hat die
Regionalversammlung der RPM den Regionalen Entwicklungsplan Harz fur ihren
Zustandigkeitsbereich beschlossen. Die Genehmigung durch die oberste Landesplanungs-
behdrde ist am 21. April 2009 erfolgt. Der Plan ist zwischenzeitlich mit der 6ffentlichen
Bekanntmachung vom 23. Mai 2009 in Kraft gesetzt und damit rechtswirksam.

Damit gelten fir die vorliegende Planung die Ziele des REP Harz.

Abb. 03 Auszug aus dem Reglonalen Entwmklungsplan Harz
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Quelle: www.regionale-planung.de/harz/...

Stal¥furt hat die zentralortliche Funktion eines Mittelzentrums.
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Fur die vorliegende Planung sind dartber hinaus folgende Darstellungen relevant:

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Gebietes zur Sicherung und Entwicklung von
Raumfunktionen, das u.a. fir die durch Bergbau geschadigte Landschaft in und um Stalfurt
unter Pkt. 4.7 als Ziel (Z 1) festgesetzt wird. Diese durch Umweltbeeintrachtigungen belasteten
Gebiete mit hohen Nutzungskonflikten sind in ihrer Funktionsfahigkeit zu verbessern oder
neuen wirtschaftlichen, siedlungsstrukturellen, rekreativen oder 0©Okologischen Nutzungen
zuzufuhren.

Die Flachen zwischen den Uferlinien der Gewasser und den Hochwasserdeichen sowie die
Ausuferungs- und Retentionsflaichen der FlieRgewasser u.a. der namentlich genannten Bode
werden als Vorranggebiet fir Hochwasserschutz festgelegt (Pkt. 4.3.1, Z 4).

Das Gebiet grenzt unmittelbar an das Plangebiet an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird weiter vom Vorbehaltsgebiet fur
Hochwasserschutz Nr. 1 ,Bode" (Pkt. 4.5.1 Z 1 REP Harz) berihrt. In diesen Gebieten ist
den Belangen des Hochwasserschutzes bei der Abwagung mit entgegenstehenden Belangen
ein besonderes Gewicht beizumessen (Pkt. 451 Z 2 REP Harz). Daher muss eine
Auseinandersetzung mit den Belangen des Hochwasserschutzes in der Begriindung erfolgen.

Als StralR3e mit landes- und regionalplanerischer Bedeutung ist die L 73 im Bestand dargestellt,
Stral3en mit regionaler Bedeutung und abgestimmter Planung sind die L 71 und die L 72.

Zum Rad- und fuBlaufigen Verkehr werden unter 4.8.3, Z 5 regional und uberregional
bedeutsame Radwege angefihrt, die zu erhalten und auszubauen sind. Dazu gehdren der
Europaradweg R 1 sowie der Bode-Radwanderweg, die beide das Plangebiet tangieren.

Der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg wird derzeit auf der
Grundlage des LEP 2010 neu aufgestellt. Dazu liegt ein 1. Entwurf vom 02. Juni 2016 vor,
(REP MD, 1. Entwurf), dessen in Aufstellung befindlichen Ziel der Raumordnung als sonstige
Erfordernisse der Raumordnung in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen und bei
sonstigen Entscheidungen Offentlicher Stellen Uber die Zulassigkeit raumbedeutsamer
Planungen und Malnahmen zu berlcksichtigen sind. Am 14. Marz 2018 hat die
Regionalversammlung die Abwagung der eingegangenen Anregungen, Hinweise und
Bedenken zum 1. Entwurf beschlossen.

Lt. Stellungnahme der Regionalen Planungsgemeinschaft sind folgende Festlegungen des REP
MD, 1. Entwurf von der Planung betroffen:

. Mittelzentrum Stal3furt (Kap. 4.1 Z 22)

= regional bedeutsame StralRe ,L 71 (Kap. 5.3.2 Z 64)

= bedeutsamer Radweg ,Boderadweg, Europa-Fernweg R 1“ (Kap. 5.3.7 Z 80)
. Vorranggebiet fur Hochwasserschutz | ,Bode* (Kap. 6.1.2 Z 115)

= Vorbehaltsgebiet fur Hochwasserschutz Nr. 1 ,Bode® (Kap. 6.1.2 G 103)

StaRfurt ist dem landlichen Raum zuzurechnen, und hier dem Typ 3a (mit gunstigen
Produktionsbedingungen fir die Landwirtschaft und Typ 4 R&ume mit besonderen
Entwicklungsaufgaben. Die raumliche Abgrenzung des Mittelzentrums Staf3furt umfasst auch
den vorliegend uberplanten Standort Neumarkt (Festlegungskarte 2.1.7).

Die Stadt Staf3furt ist als Mittelzentrum festgelegt (Kap. 4.1 Z 22 REP MD, 1. Entwurf). Geman
Z 19 sind Mittelzentren als Standorte fur gehobene Einrichtungen im wirtschaftlichen, sozialen,

FD61_Begr_BP_ 49-17_Satzung.docx Satzung September 2018



Stadt StaRfurt
Bebauungsplan Nr. 49/17 ,Modefachmarktzentrum Neumarkt/Lehrter Stralle* 20

kulturellen und politischen Bereich und fir weitere private Dienstleistungen zu sichern und zu
entwickeln. Sie sind Verknupfungspunkte der 6ffentlichen Nahverkehrsbedienung und sollen die
Verbindung zum regionalen und Uberregionalen Verkehr sichern.

Die Ausweisung von Sondergebieten fur Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige grofl¥flachige Handelsbetriebe im Sinne des 8§ 11 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung ist an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden. Die
Ausweisung  von  Sondergebieten  fir eine  spezifische  Form  grof¥flachiger
Einzelhandelsbetriebe, Hersteller-Direktverkaufszentren (Factory-Outlet- Center - FOC), ist nur
an integrierten Standorten in Zentralen Orten der oberen Stufe (Oberzentren) vorzusehen und
darf die Attraktivitat der Innenstadte nicht gefahrden. (Kap. 4.3 Z 34 REP MD, 1. Entwurf)

Innenstadte sind als Einzelhandelsstandorte zu erhalten und zu entwickeln (Kap. 4.3 Z 36 REP
MD, 1. Entwurf).

Die Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg (RPM) kommt in ihrer Stellungnahme zum
Entwurf zu dem Ergebnis, dass die Stadt StaRfurt mit der Ausweisung des Sondergebietes
Einzelhandel diesen Zielen der Raumordnung entspricht. Weiter wird ausgefuhrt:

Im von der Stadt Stal3furt gegenwartig Uberarbeitete Einzelhandels- und Zentrenkonzept wird
zwar ein Bedarf an zentrenrelevanten Sortimenten bei Elektro/Unterhaltungselektronik/PC/Foto
und Oberbekleidung/Textilien/Wasche gesehen, jedoch ist die geplante Verkaufsflache doppelt
so grol3, wie die bisher im Konzept gro3ziigig berechnete Mehrbedarfsflache.

Die Auswirkungsanalyse stellt fest, dass der Umsatz u.a. aus Verdrdngungsumsatzen zu
Lasten von bestehenden Textilanbietern in Staf3furt bzw. den Orten im Verflechtungsbereich
bestehen wird. Die prognostizierten Umsatzverluste im Durchschnitt bei 6% liegen werden und
damit einzelbetrieblich fiir keinen Anbieter existenzbedrohend wird. Der Anteil des
Innenstadthandels an der gesamtstadtischen Verkaufsflache wird auf ca. 15 % ansteigen und
Ruckholeffekte auslosen.

Auf eine malvolle Erweiterung bzw. Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen
ist zu achten. Vor einer Neuinanspruchnahme von unversiegelten Flachen ist eine
nachvollziehbare Alternativenprifung durchzuflihren. Vorzugsweise sind integrierte, bereits
versiegelte Standorte und Flachen zu nutzen. (Kap. 4.3 G 54 REP MD, 1. Entwurf). Die Flache
ist bereits versiegelt und zahlt zum zentralen Versorgungsbereich "Innenstadt” geman
Einzelhandelskonzept (Entwurf).

Am Rand des Plangebietes verlauft die regional bedeutsame StraRe "L 71" (Kap. 5.3.2 Z 64
REP MD, 1. Entwurf). Im nérdlichen Bereich verlauft der bedeutsame Radweg "Boderadweg
bzw. Europa-Fernradweg R 1" (Kap. 5.3.7 Z 80 REP MD, 1. Entwurf). Die Durchgangigkeit der
StralRe und des Weges ist durch die Zweckbindung Verkehrsflache gegeben.

Das Plangebiet befindet sich angrenzend zum Vorranggebiet fir Hochwasserschutz 1"Bode"
(Kap. 6.1.2 Z 115 REP MD, 1. Entwurf) und im Vorbehaltsgebiet fir Hochwasserschutz Nr. 1
"Bode" (Kap. 6.1.2 G 103 REP MD, 1. Entwurf). Vorranggebiete fur Hochwasserschutz sind
Gebiete zur Erhaltung der Flussniederungen, fir den Hochwasserrickhalt und den
Hochwasserabfluss sowie zur Vermeidung von nachteiligen Verénderungen der
Flachennutzung, die die Hochwasserentstehung beglinstigen und beschleunigen. Diese
Gebiete sind zugleich in ihrer bedeutenden Funktion fur Natur und Landschaft zu erhalten.
(Kap. 6.2.1 Z 114 REP MD, 1. Entwurf)

Vorbehaltsgebiete flir Hochwasserschutz sind die Gebiete mit potenziellem Hochwasserrisiko,
die bei Offnen oder Versagen von Hochwasserschutzanlagen und bei deren Uberstromen bei
Extremhochwasser Uberschwemmt werden koénnen. Raumbedeutsame Planungen und
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Maflnahmen in diesen Gebieten sind so zu gestalten, dass Schaden durch Hochwasser nicht
eintreten oder so gering wie moglich gehalten werden. Kap. 6.1.2 Z 118 REP MD, 1. Entwurf)

Gemald Z 120 sind Vorbehaltsgebiete fur Hochwasserschutz zuktinftig von Infrastrukturen fur
sensible Industrie- und Gewerbebetriebe, Energieversorgung, Gesundheitswesen, Informations-
und Kommunikationstechnologie, Notfall- und Rettungswesen, Katastrophenschutz, Archive,
offentlicher Verwaltung, (Trink-) Wasserversorgung und Abwasserentsorgung, Abfallentsorgung
freizuhalten, bestehende Bebauungen sind bei Sanierungen an das Gefahrdungspotenzial
anzupassen. (Kap. 6.1.2 Z 120 REP MD, 1. Entwurf)

Ortslagen und  baurechtlich  gesicherte  Flachen sind von  Vorrang- und
Vorbehaltsgebietsfestlegungen ausgenommen. (Kap. 6 REP MD, 1. Entwurf)

Im B-Plan ist fir den Hochwasserrisikobereich eine hochwasserangepasste Bauweise
festgelegt. Damit wird dem Z 120 entsprochen.

Nach Auffassung der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg sind die sonstigen
Erfordernisse der Raumordnung des in Aufstellung befindlichen Regionalen Entwicklungsplanes
mit dem Vorhaben vereinbar. Da es sich um die 1. Auslegung des REP MD handelt, wird darauf
hingewiesen, dass sich im Laufe des Verfahrens Anderungen ergeben kénnen.

3.2  Sonstige stadtebauliche Planungen

3.2.1 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Bebauungsplane sind nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln. Fir die Stadt Staf3furt liegt ein rechtswirksamer Teilflachennutzungsplan aus dem
Jahr 1994 vor [5]. In ihren heutigen Grenzen verfugt sie nicht Gber einen Flachennutzungsplan.

In durch eine kommunale Gebietsreform neu gebildeten Gemeinden gelten gemal § 204 Abs. 2
BauGB bestehende Flachennutzungsplane fort.

Dessen ungeachtet hat die neue Gemeinde die Befugnis und die Pflicht, fortgeltende
Flachennutzungspléane aufzuheben oder fir das neue Gemeindegebiet zu ergdnzen oder durch
einen neuen Flachennutzungsplan zu ersetzen, wenn die bisherigen Darstellungen durch die
Gebietsdnderung in einer Weise berthrt werden, dass sie durch die veranderten Umstande
nicht mehr brauchbar oder als Folge einer nicht mehr vertretbaren Abwagung der betroffenen
Belange erscheinen. Dies stellt jedoch ein langwieriges und kostenaufwendiges Vorhaben dar
und ist seitens der Stadt zeitnah nicht umzusetzen.

Von der unteren Landesentwicklungsbehoérde wird darauf verwiesen, dass die wirksamen
Teilflachennutzungspléne durchgéangig den Ublichen Geltungszeitraum von 10 bis 15 Jahren
Uberschritten haben und Anpassungen z.B. gemal3 § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der
Raumordnung nicht vorgenommen wurden.

Dartber hinaus besteht die Moglichkeit, dass der neue Trager der Planungshoheit als
Zwischenschritt auf einen neuen gemeinsamen Flachennutzungsplan die fortgeltenden
Flachennutzungspléne &ndert, wenn dies stadtebaulich erforderlich ist.

Der Teilflachennutzungsplan der Stadt Staf3furt wurde in den damaligen Grenzen Anfang der
1990er Jahre erarbeitet, und erlangte am 01. November 1994 Rechtskraft. Seither wurden
verschiedene Anderungsverfahren durchgefiihrt. Der hier betrachtete Standort (einschlieRlich
angrenzender Flachen) war bisher nicht Gegenstand von Anderungsverfahren.
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Abb. 04: Auszug aus dem rechtswirksamen Teil-FNP StaRfurt
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Quelle: Stadt Staf3furt, Fachdienst 61, Planung, Umwelt und Liegenschaften

Im rechtswirksamen Teilflachennutzungsplan Stal3furt wird der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes tberwiegend als Griunflache und im Randbereich als offentlicher Parkplatz
bzw. StraBenverkehrsflache dargestellt. Im Siidosten gibt es eine geringfiigige Uberschneidung
mit einer gemischten Bauflache. Weiter ist das Plangebiet als Flache fir Aufschittungen (hier
Deponie/Altlastenverdachtsflache) umgrenzt.

Damit kann der Bebauungsplan nicht aus den Darstellungen des rechtswirksamen
Flachennutzungsplanes hergeleitet werden.

Die 15. Anderung des Flachennutzungsplanes fir den Teilbereich erfolgte im Parallelverfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplanes, der Feststellungsbeschluss wurde bereits gefasst und
die Planung zur Genehmigung eingereicht.

3.2.2 Stadtentwicklungskonzept

Um auf die demografischen, wohnungspolitischen und siedlungsfunktionalen Veranderungen zu
reagieren und daraus Entwicklungsziele und Handlungserfordernisse abzuleiten, erarbeitete die
Stadt StafRfurt 2001 ein integriertes Stadtentwicklungskonzept, welches 2011 fortgeschrieben
wurde [6]. Als oberstes Ziel hat sich die Stadt eine stabile, sich selbst tragende Entwicklung
gesetzt. Um dies zu erreichen, sind innerhalb der Stadtentwicklung Prioritaten zu setzen. Im
Konzept wurden die Handlungsfelder ,baulich-raumliche Stadtentwicklung®, ,soziale
Stadtentwicklung®, ,6konomische und Okologische Stadtentwicklung® sowie ,infrastrukturelle
Stadtentwicklung® festgelegt und entsprechende Leitbilder entwickelt. Die baulich-raumliche
Entwicklung soll sich auf die funktional und 6kologisch sinnvollen Siedlungsstrukturen
konzentrieren (zentrale Stadtteile und Siedlungskerne) und die Siedlungserweiterung einstellen,
(Ruckbau an den Siedlungsrandern).
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Dem folgend werden im Konzept raumliche Entwicklungsschwerpunkte benannt. Die
gesamtstadtische Entwicklung bildet dabei den Rahmen fir konkrete MalRnahmen in den
einzelnen Stadtteilen. Dabei konzentriert sich die Entwicklung auf die umzustrukturierenden
Stadtteile mit vorrangiger Prioritdt, zu denen auch die drei innerstadtischen Altbaugebiete
gehoren.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass die Stadtentwicklung als zentrales,
ressortiibergreifendes und querschnittorientiertes Handlungsfeld verstanden werden muss, bei
dem die Kommunikation und Kooperation aller an der Stadtentwicklung beteiligten Akteure im
Mittelpunkt stehen. Entscheidend fiir eine nachhaltige Entwicklung Staf3furts ist die Starkung als
Wirtschafts- und Wohnstandort.

Als Handlungsansatz fir das Altstadtgebiet gilt seine Starkung als Stadtzentrum und
Wohnstandort sowie seine strukturelle und funktionale Verflechtung.

Zur Starkung des Wirtschaftsstandorts Staf3furt wird u.a. auf die Leitfunktion des Einzelhandels
und seine weitere qualitative Entwicklung verwiesen.

3.2.3 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Fur die Stadt StaRfurt wird gegenwartig als Grundlage zur stadtvertraglichen Steuerung der
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept erarbeitet [7].
Das Konzept liegt als Uberarbeitete Fassung mit Stand vom Marz 2018 vor und soll zeitnah
durch den Stadtrat beschlossen werden. Ebenso wie das Stadtentwicklungskonzept stellt es
nach diesem Beschluss eine stadtebauliche Konzeption dar, deren Ergebnisse in die Planung
einzustellen sind. Fur das vorliegend geplante Vorhaben hat dieses Konzept eine besondere
Relevanz.

Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben miissen dahingehend geprift werden, ob sie mit
den im Einzelhandels- und Zentrenkonzept verankerten Zielen und Grundséatzen der
Einzelhandelsentwicklung vereinbar sind.

Als allgemeines Ziel wird formuliert, dass perspektivisch ein ausgewogenes
Einzelhandelsangebot bereitgestellt werden soll, welches der Versorgungsfunktion der Stadt fir
die eigenen Bewohner und den Verflechtungsbereich entspricht.

Auf der Basis einer umfassenden Angebots- und Nachfrageanalyse wurde vom Gutachter
zunachst ein Einzelhandelsentwicklungskonzept (fir das Jahr 2025) erarbeitet, welches die
Ermittlung von Ansiedlungspotentialen beinhaltet. Im abschlieBenden Zentrenkonzept erfolgt
die Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche und die Ausarbeitung von Leitlinien zur
Einzelhandelsentwicklung.

Ein Verkaufsflaichenmehrbedarf wird fir verschiedene zentrenrelevante Sortimente ermittelt.
Auler bei Elektro/Unterhaltungselektronik/PC/Foto und Oberbekleidung/Textilien/Wéasche
bewegen sich diese Sortimente unterhalb der Grenze zur Grof3flachigkeit.

Die Zentrenstruktur in Staf3furt wird wie folgt gegliedert: Als zentraler Versorgungsbereich (A-
Zentrum) wird die Innenstadt benannt. Als Hauptgeschéftslage wird derzeit der mittlere Bereich
der Steinstraf3e beschrieben. Der nordliche und der sidliche Bereich stellen Nebenlagen dar.
Funktionale Erganzungsbereiche sind die Hecklinger Stralle in Leopoldshall sowie der
Strallenzug Prinzenberg und sidlicher Hohlweg in Alt-Stal3furt. Hier sollten jedoch
insbesondere keine grol3flachigen Neuansiedlungen erfolgen.

Das Plangebiet wird dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zugeordnet, der im Norden
durch den Flusslauf der Bode begrenzt wird. Er umfasst den gesamten Geltungsbereich des B-
Planes Nr. 49/17 als Potentialflache.
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Abb. 05: Auszug aus dem Zentrenkonzept zur Darstellung des zentralen Versorgungsbereiches
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Auf die Ausweisung eines Neben- bzw. Stadtteilzentrums (B-Zentrum) wird verzichtet, und der
Standort Loderburger Stral3e als Nahversorgungszentrum definiert.

Folgende Grundséatze zur raumlichen Einzelhandelsentwicklung in Stal3furt werden im
Zentrenkonzept vorgeschlagen:

1

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten in den zentralen
Versorgungsbereich Innenstadt

Der innerstadtische zentrale Versorgungsbereich besitzt oberste Prioritdt, so dass
ausschlieRlich in den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt gelenkt werden sollen. Die
Ansiedlung von weiteren Kundenmagneten mit schwerpunktm&Rig zentrenrelevanten
Sortimenten bedeutet eine Starkung der Stal3furter Innenstadt im Wettbewerb der lokalen
Einzelhandelsstandorte. So kann einer weiteren Angebotsstreuung Uber das gesamte
StaRRfurter Stadtgebiet entgegengewirkt und die Innenstadt in ihrer Attraktivitat gestarkt
und weiter ausgebaut werden. Dies ist fiir die Starkung der mittelzentralen
Versorgungsfunktion, der Uberortlichen Ausstrahlung der Staf3furter Innenstadt und damit
fur deren Zukunftsfahigkeit unabdingbar.

Die Stal¥furter Innenstadt soll sich zum Angebotsschwerpunkt fir zentrenrelevante
Sortimente entwickeln. Zur Bestimmung der Zentrenrelevanz der einzelnen Sortimente
wird die ortstypische Sortimentsliste der Stadt Stal3furt zu Grunde gelegt. Bei einer nicht
gegebenen Flachenverfugbarkeit ist ggf. ein begrindetes Ausweichen auf die
ausgewiesenen Erganzungsbereiche der Innenstadt mdglich.

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten in den zentralen
Versorgungsbereich Loderburger Stral3e
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3 Einzelhandelsbetriebe mit dem Kernsortiment Lebensmittel primér in die zentralen
Versorgungsbereiche sowie nachgeordnet zur Gewéahrleistung der Nahversorgung an
stadtebaulich integrierte Standorte (Grundversorgungsstandorte)

4 Groliflachiger Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten auf3erhalb zentraler
Versorgungsbereiche mdglichst in bestehende Sonderlagen

5 Zentrenrelevante Randsortimente in Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem Einzelhandel
auB3erhalb des zentralen Versorgungsbereiches nur begrenzt zulassig

Als konkretes, fur die Planung relevantes Entwicklungsziel wird eine Bebauung des Neumarktes
und Ansiedlung von groR¥flachigen Magnetanbietern mit einer moglichst Uberortlichen
Ausstrahlungskraft gesehen. Dazu gehdrt auch eine direkte Anbindung an die Steinstraf3e und
Gewahrleistung optimaler Austauschbeziehungen.

Zur moglichen Bebauung des Neumarktes wird ausgefihrt, dass er aufgrund seiner guten
Fernwirkung und der derzeit nur partiellen Nutzung fir die Ansiedlung von Einzelhandel
pradestiniert ist. Die gute Anfahrbarkeit Uber die Lehrter Straf3e sowie die ful3laufige Anbindung
an die Steinstralie, die problemlose Schaffung der erforderlichen Parkplatze gehtren zu den
Potenzialen. Jedoch besteht derzeit kein direkter OPNV-Anschluss. Er befindet sich in ca.
200 m Entfernung am ,Postring“ (Wassertorstralle).

Auswirkungsanalyse

Zum konkreten Vorhaben, der Ansiedlung eines Modefachmarktes mit (bis zu) 2.500 m2
Verkaufsflache auf dem Neumarkt, liegt eine Auswirkungsanalyse vor [2].

Sie kommt auch auf der Grundlage von Erfassungen vom April 2018 zu relevanten Sortimenten
u.a. zu folgenden Ergebnissen:

Der gesamte Stal3furter Kernstadtbereich ist durch eine Vorschadigung gekennzeichnet. Mit
einem Flachenanteil von lediglich rd. 10 % kommt dem Handel im innerstadtischen zentralen
Versorgungsbereich nur eine geringe Bedeutung zu. Mit der Umsetzung des Vorhabens wird
der Anteil des Innenstadthandels an der gesamtstadtischen Verkaufsflache auf knapp 15 %
ansteigen.

Unter Beriicksichtigung der Einwohnerzahl errechnet sich fir das aktuelle Textilangebot in
StaRfurt eine Verkaufsflachendichte von lediglich rd. 0,15 m2 je Einwohner, bzw. 8 % an der
gesamtstadtischen Verkaufsfliche. Das gering ausgepragte flachenseitige und auch
zahlenmaflige Angebot spiegelt sich in der Zentralitéat des Staf3furter Textilhandels wider, da die
Umsatz-Kaufkraft-Relation lediglich bei 69 % liegt und somit (per Saldo) fast ein Drittel der
lokalen Kaufkraft abflieft.

Der betriebliche Einzugsbereich des geplanten Modemarktes erstreckt sich tber das Staf3furter
Stadtgebiet und umliegende Orte im Verflechtungsbereich der Stadt. Der geplante Modemarkt
wird in seinem Einzugsgebiet einen Marktanteil von durchschnittlich ca. 21 % erzielen und
damit nur anteilig die Nachfrage decken.

Der Umsatz wird u.a. aus Verdrangungsumsatzen zu Lasten von bestehenden Textilanbietern
in Stafl¥furt bzw. den Orten im Einzugsgebiet rekrutiert. Die prognostizierten Umsatzverluste
liegen Uber alle im Einzugsgebiet befindlichen Anbieter bei durchschnittlich ca. 6 % und
erreichen auch einzelbetrieblich fur keinen Anbieter einen kritischen Wert.

Daruber hinaus werden Konsumenten ihre Nachfrage verstéarkt in StalRfurt decken, so dass mit
einer Ruckholung von derzeit abflieBender Kaufkraft zu rechnen ist. Auch diese Umséatze
werden nicht zu einer Abschmelzung von Textileinzelhandlern im Umfeld von StaR3furt fihren.
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Eine Schadigung der umliegenden gleich- bzw. auch héherzentralen Stadte ist auszuschliel3en,
so dass das zentralortlich abgestufte Versorgungssystem der Region nicht beeintrachtigt wird.

Zusammengefasst sind bei den im Bebauungsplan in Ubereinstimmung mit dem Gutachten zu
treffenden Festsetzungen Beeintrachtigung der beiden zentralen Versorgungsbereiche in
Stal3furt oder bestehender Textilgeschéafte in wohnsiedlungsintegrierten Lagen ebensowenig zu
erwarten wie negative Auswirkungen auf umliegende Stadte (§ 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO).

Das Vorhaben ist mit dem StaRfurter Einzelhandels- und Zentrenkonzept kompatibel. Der
Modemarkt dient auf Grund seiner Lage innerhalb des innerstadtischen zentralen
Versorgungsbereiches dem  Ausbau der Versorgungskompetenz der  Stalfurter
Einkaufsinnenstadt, insbesondere im derzeit unterreprasentierten Textilbereich. Gleichzeitig
geht mit der Umsetzung des Vorhabens eine Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion
von Stal¥furt einher.

Ebenso wird vom Gutachter eine Ubereinstimmung mit den relevanten Zielen der
Landesplanung festgestellt.

3.3  Vorgaben von Fachplanungen und sonstige Planungen

Fur das Land Sachsen-Anhalt existiert ein Landschaftsprogramm [9]. In ihm werden neben
allgemeinen Aussagen zu den Zielstellungen der Landschaftspflege und des Naturschutzes, die
die Grundlage fir die griinordnerischen und landschaftsgestalterischen Uberlegungen bilden,
auch die einzelnen Landschaftseinheiten beschrieben.

Fur die ehemalige Verwaltungsgemeinschaft StaRfurt mit den ehemaligen Gemeinden
Hohenerxleben, Léderburg, Neundorf, Rathmannsdorf und StaRfurt wurde 2002 zur
Vorbereitung bzw. Erganzung der Flachennutzungsplanung ein Landschaftsplan erstellt [10],
dessen Aussagen in die Beschreibung der einzelnen Schutzgiter im Umweltbericht bzw. in das
grinordnerische Konzept eingeflossen sind.

Im Mal3nahmeplan ist das Plangebiet als vorhandene Bauflache (Industrie und Gewerbe)
dargestellt. Es liegt zudem am Rand des geplanten Grinzuges im Senkungsbereich im
Rahmen der Altstadtsanierung und ist damit noch einem Schwerpunktbereich fir MalZnahmen
zur Entwicklung von Natur und Landschaft zuzurechnen.

Das formlich festgesetzte Sanierungsgebiet ,Alt-StalRfurt” umfasst die Altstadtgebiete nérdlich
und sudlich der Bode. Das Plangebiet ist nicht einbezogen.

An den Bebauungsplan Nr. 49/17 grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane an.

Weiter wird auf die Ausfiihrungen des folgenden Punktes verwiesen.

3.4  Schutzausweisungen und Baubeschrankungen

3.4.1 Schutzgebiete und Schutzausweisungen

Das Plangebiet wird von nach Wasserhaushalts- bzw. Landeswassergesetz sowie nach
Naturschutzrecht zu beachtenden Schutzgebieten tangiert.

Die Verordnung des Landesverwaltungsamtes Sachsen-Anhalt zur Festsetzung des
Uberschwemmungsgebietes Bode vom Pegel Wegeleben (km 76+160) bis zur Miindung in
die Saale (km 0+00) wurde im Amtsblatt des Landesverwaltungsamtes 9/2012 bekanntgemacht
und trat am 19. September 2012 in Kraft.
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Das Uberschwemmungsgebiet der Bode grenzt nérdlich und westlich unmittelbar an das
Plangebiet an, wobei es jeweils zu minimalen Uberschneidungen kommt. Dartiber hinaus reicht
das uberschwemmungsgefahrdete Gebiet (HQ200) im Westen bis in den Geltungsbereich hinein
(vgl. dazu Pkt. 8.2.2).

Abb. 06: Auszug aus den Hochwassergefahrenkarten, HQ 100 und HQ 200 (von links)
: Tl -
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Quelle: https://lhw.sachsen-anhalt.de/hwrm-rl

Nordlich und westlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich zudem das
Landschaftsschutzgebiet ,,Bodeniederung“ (Amtsblatt f. d. Reg.-Bez. MD 5/96), welches
zugleich eine regional bedeutsame Biotopverbundeinheit darstellt. Dessen Ausweisung grindet
sich auf den besonderen landschaftlichen Gegebenheiten der Bodeniederung mit ihrer
Morphologie, Waldern und den wenig verbauten Gewassersystemen. Der Schutzzweck des
Gebietes ist entsprechend ausgerichtet auf den Erhalt der Geomorphologie und der wertvollen
Biotopflachen (Walder, FlieBgewéasser aber auch Magerrasen, Streuobst etc.). Zu den weiteren
Aspekten der Unterschutzstellung gehéren die Sicherung des Wasserhaushalts sowie
landschaftsbilderhaltende und kulturgeschichtliche Gesichtspunkte.

Die nachstgelegenen Schutzgebiete nach Natura 2000 sind:

= FFH 172 LSA Bode und Selke im Harzvorland (beginnt mit dem Lauf der Bode
westlich des Plangebietes in einer Entfernung von ca. 1,7 km)

. FFH 102 LSA Salzstellen bei Hecklingen im Abstand von mindestens 1,5km
stidwestlich des Plangebietes

Ihre Schutzziele werden von der Planung nicht berthrt.

3.4.2 Bau- und Nutzungsbeschrankungen

Neben Beachtung der vorstehend bereits angefihrten Schutzgebiete konnen sich
Einschrankungen fur die Bebaubarkeit aus dem Altbergbau ergeben.

Das Plangebiet liegt vollstindig im Einwirkungsbereich der ehemaligen Kali- und
Steinsalzgruben an der Sud-West-Flanke des Stal3furter Sattels. Dieser ist gekennzeichnet
durch gegenwartig noch anhaltende Senkungen der Tagesoberflaiche (hier zwischen 2 und
14,5 mm/a). Dariiber hinaus wird ein tagesbruchartiges Ereignis seitens des zustandigen
Landesamtes fir Geologie und Bergwesen (LAGB) als sehr unwahrscheinlich eingeschatzt.
Erganzend wurden zum Entwurf gutachterliche Untersuchungen vorgelegt.
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Den bergbaulichen Gegebenheiten ist bei Planung und Ausfihrung von Baumaflihahmen
Rechnung zu tragen (vgl. Pkt. 2.4 und 8.1.1).

Im Plangebiet befindet sich eine Altlastverdachtsflache des MDALIS (Nr. 15089310 4 13233) —
Deponie Neumarkt — Kommunale und Industriedeponie (Altablagerung). Sie umfasst den
tberwiegenden Teil des Plangebietes (vgl. Pkt. 8.1.2).

Damit ist auch eine Versickerung von Niederschlagen im Plangebiet nicht mdglich.

Der westliche (Uberwiegend bereits bebaute) Teil des Geltungsbereiches befindet sich in einem
Gebiet mit signifikantem Hochwasserrisiko (Risikogebiet gemall 8 73 Abs. 1, Satz 1
Wasserhaushaltsgesetz (WHG20)) (vgl. Pkt. 8.2.2).

Nordlich grenzt die Bode als Gewasser erster Ordnung an. Einschrankungen fir die Bebauung
von Gewasserrandstreifen ergeben sich aus dem Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes
(Wasserhaushaltsgesetz — WHG) in der Fassung vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. April 2013 (BGBI. | S. 734) sowie dem
Wassergesetz fur das Land Sachsen-Anhalt — WG LSA in der Fassung der Bekanntmachung
vom 16. Marz 2011 (GVBI. LSA S. 492), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21. Marz 2013
(GVBI. LSA S. 116) - vgl. Pkt. 6.2

Einschrankungen fur die Bebaubarkeit ergeben sich weiterhin aus im Bestand zu erhaltenden
Leitungstrassen, die entsprechende Schutzstreifen erfordern, sowie bereits eingetragene
Wegerechte (vgl. Pkt. 5.4 bzw. 5.9).

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf die im Umfeld bestehenden schutzbedirftigen
Nutzungen wurden untersucht. Von wesentlichen Beschréankungen fir den Stérgrad ist nach
Vorlage eines Schallgutachtens jedoch nicht auszugehen.

4 Planungskonzept

4.1  Stadtebauliches Zielkonzept

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden in Verbindung mit der kiinftigen Nutzungsart -
Ansiedlung von grof3flachigem Einzelhandel - zunachst folgende Planungsziele verfolgt:

= Fortentwicklung und Starkung des zentralen Versorgungsbereiches ,Innenstadtzentrum®
Stalfurt

= Gewadbhrleistung der Versorgungsfunktion Stal3furts als Mittelzentrum
= Verbesserung der Angebotsstrukturen, Ansiedlung eines Magnetanbieters

= zentrenvertragliche Steuerung von Verkaufsflachen und Sortimenten

Daruiber hinaus sind fur den Standort zu berticksichtigen:

= Auswirkungen von L&rmemissionen auf schutzwirdige Wohnnutzungen im Umfeld des
Marktes

= Belange der Wasserwirtschaft (Gewasser- bzw. Hochwasserschutz) durch Freihaltung von
Flachen bzw. Einschrankung der kiinftigen Bebauung

= Umgang mit den Auswirkungen des Altbergbaues sowie dem Baugrund/Altlasten
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4.2  Grunordnerisches Zielkonzept
= Bertcksichtigung des nérdlich und westlich angrenzenden Landschaftsschutzgebietes
= Erhalt des begrenzenden Baumbestandes, wo méglich Erganzung der Eingriinung

= Ausgleich der mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft

4.3  Verkehrs- und ErschlieBungskonzept

= Anbindung des Standortes an das angrenzende Stral3ennetz ohne Behinderung des
flieRenden Verkehrs

= Sicherung der notwendigen Stellplatze fur das Vorhaben
= Verbesserung der fu3laufigen Anbindung an die Steinstral3e
= Sicherung bzw. weiterer Ausbau des Uberregionalen Radwegenetzes

= planungsrechtliche Sicherung der medientechnischen Anbindung an das angrenzende Netz
sowie Berticksichtigung bzw. Umverlegung des Leitungsbestandes im Gebiet

= erganzende Eintragung und o6ffentlich-rechtliche Sicherung (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
zu Gunsten der Stadt StaR3furt)

4.4  Planungsalternativen

Die geplanten Nutzungen erfolgen in Ubereinstimmung mit dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept (EHZK) der Stadt Stal3furt [7], welches den Neumarkt dem zentralen
Versorgungsbereich der Stadt zuordnet und die Ansiedlung eines grof3flachigen
Magnetanbieters empfiehlt.

Hinsichtlich des Standortes stehen fiur den grof3flachig geplanten Modemarkt im zentralen
Versorgungsbereich keine anderen Flachen zur Verfligung.

Im Rahmen der Konzepterstellung wurden in enger Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung
bereits die bestehenden Flachenpotenziale untersucht.

Die Analyse ergab zunachst, dass innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches Innenstadt,
auf den sich der Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten konzentrieren sollte,
11 Leerstande mit einer Flache von insgesamt ca. 900 m? zu verzeichnen sind, von denen nur
ein Teil kurzfristig nutzbar wére. Diese Flachen kommen aufgrund ihrer GroéRe fur den
geplanten Modefachmarkt nicht in Frage.

Am Luisenplatz am sudlichen Rand der Steinstrale befindet sich ein leerstehender
Gebaudekdrper mit einer vormaligen Handelsnutzung und einem Potenzial von ca. 3.000 m2,
Das EHZK empfiehlt eine Revitalisierung fir Einzelhandel. Jedoch wird mit der kirzlich
erfolgten Verduf3erung an eine gemeinnutzige Gesellschaft in diesem Bereich auch langerfristig
eine andere Entwicklung erfolgen.

Westlich angrenzend befindet sich eine derzeit unbebaute Flache, die sich fir die Errichtung
eines Wohn- und Geschaftshauses grundsétzlich eignen wiirde. Da urspriinglich zu erwartende
Synergien zum Luisenplatz entfallen, das Grundstick selbst zu klein und die
verkehrstechnische ErschlieBung einschlieBlich der Unterbringung von Stellplatzen
problematisch sind, kommt der Standort flr das geplante Vorhaben ebenfalls nicht in Frage.

Der sog. Bennecksche Hof, im rickwéartigen Bereich dstlich der SteinstralRe gelegen, wurde von
der Stadt als Parkflache ausgebaut. Er hat in zentraler Lage auch als Markt- und
Veranstaltungsplatz eine wichtige zentrenbildende Funktion und soll auch kinftig nicht bebaut
bzw. dauerhaft fir Einzelhandel genutzt werden.
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Eine Bebauung des sog. Kaligartens und des Stadtsees westlich der SteinstralBe kann
grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Im nordlichen Teil der SteinstralRe befindet sich an der Lehrter Stral3e ein weiteres unbebautes,
derzeit als Grunflache bzw. Parkplatz genutztes und fir gemischte Bebauung geeignetes
Grundstuck. Jedoch ist auch hier die Flache begrenzt und eine Erweiterung insbesondere in
Verbindung mit einer Entwicklung des Bodeparks zu sehen.

Am Postring noch unbebaute Bereiche verfligen Uber keine ausreichende verkehrliche
Anbindung bzw. sind auch zur Unterbringung der notwendigen Stellplatzanlagen zu klein.

In den beiden funktionalen Erganzungsbereichen Hohenerxlebener Strale in Leopoldshall
sowie Prinzenberg und sudlicher Hohlweg in Alt-Staf3furt ist die perspektivische Entwicklung auf
Kleingewerbe und Dienstleistungen punktuell ergénzt durch Einzelhandel auszurichten. [7] Die
Ansiedlung eines grof3flachigen Magnetanbieters in diesem Bereich wirde damit nicht der
Zielstellung des EHZK entsprechen. Unabhangig davon stehen innerhalb der
stral3enbegleitenden Bebauung keine geeigneten freien Flachen zur Verfigung.

Damit steht der Neumarkt als einzige gréR3ere Potenzialflache zur Verfigung.

Hinsichtlich der im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsart ware das geplante Vorhaben
ebenfalls innerhalb eines Kerngebietes nach 8 7 BauNVO zuléssig. Diese Darstellung lie3e sich
auch durch die Lage im Innenstadtzentrum rechtfertigen. Da aber in erster Linie ein
Modefachmarkt als Magnetanbieter fir die Innenstadt angesiedelt werden soll, kann der
Gebietscharakter so nicht gewahrleistet werden. Zentrale Einrichtungen der Wirtschaft, der
Verwaltung und der Kultur sind im Geltungsbereich nicht vorgesehen.

Die ausschlieRRliche Beschrankung auf einen Modemarkt wiederum ist ebenfalls nicht geplant,
da sie kinftigen Entwicklungen keinen Spielraum lassen wirde. Bei der Planung handelt es
sich letztendlich um eine Angebotsplanung und nicht um einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan, in den Uber das Vorhaben hinaus weitere Flachen einbezogen wurden. Damit
kénnten ergdnzende Nutzungen eingeordnet werden, die dem Standort innerstadtisch noch
eine groRere Ausstrahlung verleihen, ohne die kunftige Entwicklung in der Steinstral3e bzw.
eine Aufwertung im angrenzenden Bodepark zu gefahrden.

Mit dem Entwurf des Bebauungsplanes wird im Ergebnis der Auswirkungsanalyse beziglich
des Einzelhandels jedoch weit Giberwiegend auf einen Modefachmarkt abgestellit.

Fur die Bestandsbebauung innerhalb des Geltungsbereiches bestiinde alternativ zudem die
Mdoglichkeit, ein Gewerbegebiet festzusetzen. Da die Flache jedoch ebenfalls dem zentralen
Versorgungsbereich zuzurechnen ist, soll sie kiinftig nicht fiir eine (beliebige) Ansiedlung von
Gewerbebetrieben zur Verfligung stehen.

5 Art, Mal3 und Umfang der baulichen Nutzung

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die zu den jeweiligen
Planinhalten getroffen werden, angefuhrt und im Einzelnen begrindet. Sie beziehen sich auf die
im 89 Abs.1 BauGB aufgefihrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplanes in
Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Oberstes Planungsziel ist die Ansiedlung eines Modefachmarktes als Magnetanbieter zur
Aufwertung des Innenstadtzentrums von StalRfurt. Dariber hinaus sollen erganzende
Nutzungen zugelassen werden, die eine Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches von
Stal¥furt im Bereich des Neumarktes unterstitzen.
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Zur Gewabhrleistung einer hohen Flexibilitdt wird das Plangebiet nicht weiter untergliedert. Die
Abgrenzung der Uberbaubaren  Grundstucksflache erfolgt unter Bertcksichtigung
(angrenzender) Schutzgebiete und einer gesicherten ErschlieBung auch fur benachbarte
Nutzungen.

5.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches wird zeichnerisch ein Sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzelhandel nach § 11 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Es
umfasst das gesamte Plangebiet. Nicht einbezogen sind die 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie
der Gewasserrandstreifen zur Bode einschlie3lich des darin verlaufenden Radweges. Bei
punktuellen Uberschneidungen mit Schutzgebieten werden diese ebenfalls aus der Bauflache
herausgenommen. Die Abgrenzung im Norden zur Bode orientiert sich an den derzeit
befestigten Flachen.

Neben der allgemeinen Zweckbestimmung konnen in einem Sondergebiet zur gezielten
Steuerung des Einzelhandels im Bebauungsplan dartber hinaus festgelegt werden:

. die Branche des Betriebes

. die zulassigen Sortimente

. die maximale Gesamtverkaufsflache des Betriebes sowie

. die jeweiligen maximalen Verkaufsflachen fiur die einzelnen zulassigen Sortimente

Diese Regelungen sind stadtebaulich zu begriinden (8 1 Abs. 6 BauGB).

Dabei muss den Anforderungen des Abwéagungsgebotes entsprochen werden, bei dem sowohl
die Interessen der Grundstickseigentimer/Betreiber als auch der Kommune und
Nachbargemeinden zu beriicksichtigen sind [11].

Aufbauend auf den Zielstellungen der unter Punkt 3.2 erlduterten gesamtstadtischen
Planungen, den Nutzungsvorstellungen des Investors sowie der vorliegenden
Auswirkungsanalyse zum geplanten grof3flachigen Einzelhandel werden im Bebauungsplan
Nr. 49/17 die folgenden Festsetzungen getroffen:

TF 1.1 Festgesetzt wird ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
Lgrol3flachiger Einzelhandel”.

TF 1.1.1 Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes ist ein Modefachmarkt mit einer max.
Verkaufsflache von 2.500 m2 fiir das Hauptsortiment Bekleidung zuldssig.

Im Modefachmarkt dirfen anteilig auf 10 % der Verkaufsflache branchentbliche
Randsortimente (Schuhe, Lederwaren, Accessoires etc.) angeboten werden.

Die Verkaufsflache der Randsortimente darf insgesamt 250 m? und je Einzelsortiment
100 m2 nicht Ubersteigen.

Mit der Textlichen Festsetzung (TF) 1.1 wird das am Standort geplante Vorhaben gesichert.

Seine Vertraglichkeit wurde in der Auswirkungsanalyse untersucht [8]. Betrachtet wurde dazu
der Einzelhandel mit Textilien (Bekleidung) auf einer Verkaufsflache von maximal 2.500 m2.

Dazu wird zunéchst das Einzugsgebiet des geplanten Marktes abgegrenzt, wobei neben der
Erreichbarkeit vor allem die Angebotslage im regionalen Umfeld von besonderer Bedeutung ist.
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Das Kerneinzugsgebiet umfasst die Stadt StalRfurt und die Gemeinde Hecklingen mit ca. 29.000
Einwohnern. Zusammen mit dem erweiterten Einzugsgebiet (zu dem auch die Stadte Egeln und
Gusten gehoren) wird ein Konsumentenpotential von ca. 45.000 Einwohnern ermittelt, dem ein
branchenbezogenes Nachfragepotential von ca. 18,8 Mio EUR pro Jahr zugeordnet wird.

Innerhalb des  Einzugsbereiches werden die einzelnen (faktischen) zentralen
Versorgungsbereiche ermittelt und die Angebote der projektrelevanten Textilbranche analysiert.
Fur die Stadt Staf3furt wird abschlieRend eine Zentralitat (Umsatz-Kaufkraft-Relation) von 69, fir
das gesamte Einzugsgebiet von 49 ermittelt. Die niedrige Umsatzrelation ist einerseits aus dem
geringen flachenseitigen Angebot herzuleiten aber auch daraus, dass das Angebot vorwiegend
durch Textildiscounter und diverse niedrigpreisige Angebote gepragt wird. Die niedrige
Kaufkraftbindung ist im Hinblick auf die mittelzentrale Versorgungsfunktion von Staf3furt als
negativ zu bewerten. Mit dem Vorhaben kann die Zentralitat in der Textilbranche auf ca. 105 %
erhoht werden.

Zur stadtebaulichen Beurteilung des Vorhabens wird auf Grundlage einer Umsatzprognose die
Umsatzherkunft ermittelt, wobei die Rickholung von Kaufkraftbindungen eine wesentliche Rolle
spielt. Anhand der Umsatzverlagerungsprozesse der einzelnen Textilanbieter werden die
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die einzelnen Lagen im Einzugsgebiet des Marktes
geprift.

Im Ergebnis kommt der Gutachter zu der Feststellung, dass auf Grund der durchschnittlichen
Hohe der prognostizierten Umsatzverluste von rd. 6 % nicht davon auszugehen ist, dass es mit
der avisierten Ansiedlung zu einem Rickzug bestehender Textilanbieter aus dem abgegrenzten
Einzugsgebiet kommen wird.

Grundsatzlich ist eine Schadigung der Entwicklung des innerstadtischen zentralen
Versorgungsbereiches in Stal3furt im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO auszuschlieRRen,
da der Vorhabenstandort selbst innerhalb dieses Bereiches liegt und somit zur Starkung der
Stal¥furter Innenstadt beitragt.

In den angefiihrten Umsatzumverteilungsrechnungen wurde ausschlielich das Textilsortiment
mit einer Verkaufsfliche von maximal 2.500 m2 betrachtet. Um dem Betreiber eine gewisse
Flexibilitat innerhalb des Sortimentes zuzubilligen, kénnen anteilig auf 10 % der Verkaufsflache
brancheniibliche Randsortimente angeboten werden, die jedoch einen Bezug zu dem
Kernsortiment haben missen.

Diese Randsortimente, die meist nur Kleinstflichen mit Schuhen, Modeschmuck, (Klein-)
Lederwaren, sportiver Bekleidung oder auch Parfums (meist Waren in Ergédnzung von
Modelabels) umfassen, spielen flachen- und auch umsatzseitig keine wesentliche Rolle und
sind dem Kernsortiment deutlich untergeordnet.

Ein prinzipieller Ausschluss dieser Randsortimente ist vor dem Hintergrund von mdglichen
Kopplungskaufen unrealistisch und nicht zielfiihrend. Jedoch wird in Ableitung der bestehenden
Angebotsstrukturen in der Staf3furter Innenstadt mit der Festsetzung von 100 m? eine Maximal-
flache definiert, unterhalb der keine schadlichen Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen zu
erwarten sind.

Hierzu wurden die Angebotsstrukturen in dem zentralen Versorgungsbereich aufgegriffen,
wobei die grof3formatigen Betriebe des Bodeparks nicht mit einbezogen wurden. Das Angebot
in den innerstadtischen Hauptgeschéaftslagen ist malgeblich durch kleinformatige,
inhabergefiihrte Betriebe mit einer Verkaufsflache zwischen 50 bis 250 m? gepragt. Da sich das
Gesamtangebot in gewisser Weise als homogen darstellt, bestehen zwischen den einzelnen
Betrieben keine gravierenden Konkurrenzbeziehungen. Hingegen ist davon auszugehen, dass
durch ein verstarktes Angebot (bspw. bei Textilien oder Schuhen) gewisse Kopplungseffekte
ausgeldst werden, die zu einer verstarkten Attraktivitdit des gesamten Geschéaftsbereiches
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fuhren kdnnen. Diese sog. ,Stallfurter Laden” stehen somit i.d.R. untereinander nicht in direkter
Konkurrenzbeziehung, sondern kdnnen durch ihren Agglomerationsvorteil Kopplungen und
Synergieeffekte auslosen. Auf Grund der gegebenen baulichen Strukturen und der
bestehenden Betriebe ist davon auszugehen, dass dieser ,Stalfurter Laden“ eine
durchschnittliche Verkaufsflache von ca. 100 m2 besitzt.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass von der vorstehend beschriebenen Betriebsform —
auch bei einer Agglomeration von mehreren Betrieben (deren Gesamtgrof3e zusatzlich auf
250 m2 beschrankt wird) keine schadlichen Auswirkungen auf andere Handelsbetriebe zu
erwarten sind. Demnach kann auch abgeleitet werden, dass durch mogliche Randsortimente
innerhalb des geplanten Modemarkts bis zu einer Flache von 100 m2 keine schadlichen
Auswirkungen auf die Bestandsstrukturen innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches
ausgeldst werden.

Weiter ist zu beachten, dass die Gesamtverkaufsfliche des Modefachmarktes hiervon
unberthrt bleibt, d.h. die Erweiterung eines Randsortimentes geht zu Lasten der Textilflache
oder anderer Randsortimentsflachen. Im Fazit sind daher die absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen von den moglichen Randsortimenten, die sich zudem auf unterschiedliche
Sortimente verteilen, stadtebaulich nicht erheblich und werden nicht zu einer Schadigung der
traditionellen Hauptgeschéftslage, d.h. der SteinstralRe fuhren. [8]

Klargestellt wird auch in der Textlichen Festsetzung zur Satzungsfassung noch einmal, dass es
sich bei dem Hauptsortiment des Modefachmarktes um den Einzelhandel mit Bekleidung (dazu
gehoren Oberbekleidung, Wasche, Strimpfe und Bekleidungszubehér) handelt - auch im
Unterschied zu Heimtextilien (wie beispielsweise der Einzelhandel mit Vorhangen und
Gardinen). Darauf stellt auch der Gutachter mit seiner Bezeichnung , Textilien® ab.

Bezlglich der Randsortimente erfolgt ebenfalls bereits in der Textlichen Festsetzung eine
beispielhafte Aufzahlung der moglichen Randsortimente (Schuhe, Lederwaren, Accessoires
etc.). Diese ist jedoch nicht als abschlieRend zu betrachten.

Damit folgt die Stadt u.a. dem Einwand aus der Offentlichkeit, die in der [ausschlieRlichen]
Festsetzung eines Modefachmarktes eine irrefliihrende Bezeichnung vermutet, um nichttextile
Sortimente zu verschleiern.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet Staf3furt zu
steuern. Der Bebauungsplan setzt somit die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben fest, um
die zentralen Versorgungsbereiche zu schitzen und zu entwickeln. Am konkreten Standort
dienen die Festsetzungen der Weiterentwicklung des Innenstadtzentrums von Staf3furt und hier
der zentrenvertraglichen Steuerung der Verkaufsflachen und Sortimente.

Auf die Festsetzung weiterer Fachmarkte wurde mit dem Entwurf des Bebauungsplanes
verzichtet, um u.a. angrenzende Ansiedlungen im zu revitalisierenden Bodepark nicht zu
gefahrden. Diese Flachenpotentiale bzw. zulassigen Nutzungen wéren damit ggf. an einen
Standort gebunden, an dem sie in absehbarer Zeit nicht realisiert werden wirden.

Die folgende Regelung dient der langfristigen Sicherung der am Standort vorhandenen
Tankstelle.

TF 1.1.2 Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes ist eine Tankstelle mit Tankstellenshop
zulassig.
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Die folgenden Nutzungen kdnnen das Angebot des Modefachmarktes am Standort ergdnzen
und so seine Attraktivitat erhohen. Gleichzeitig bieten sie eine Mdglichkeit zur Nachnutzung der
nordlichen Gewerbeimmobilie.

TF 1.1.3 Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes sind darlber hinaus folgende Nutzungen
zulassig:

— Dienstleistungsbetriebe, die sich an den Endverbraucher wenden,
— Schank- und Speisewirtschaften sowie
—  Geschéfts- und Birogebaude

Seitens des Investors geplant ist innerhalb des Modemarktes - als Bestandteil seines
Betreiberkonzeptes auch an anderen Standorten realisiert - die Unterbringung eines
Verkaufstresens mit Kundenbewirtung. Um diese Nutzung auch im Markt unstrittig zu
ermaoglichen wird die Festsetzung 1.1.3 wie folgt erganzt:

Sie konnen als separate Nutzungen oder im unmittelbaren raumlichen und
betrieblichen Zusammenhang mit dem Modefachmarkt eingeordnet werden.

Die im ruckwartigen Bereich gegenwartig befindliche Vergnigungsstatte (Spielhalle) soll
lediglich auf einen Bestandsschutz beschrénkt werden. Sie steht derzeit zum Verkauf.
Mdglichkeiten zur Nachnutzungen ergeben sich im Rahmen der unter TF 1.1.3 aufgefiihrten
Nutzungen.

Da fur ein Sondergebiet alle zulassigen Nutzungen explizit anzufiihren sind, sind Uber die
festgesetzten Nutzungen hinausgehende Nutzungen automatisch ausgeschlossen. Eine
Ausnahme bilden Stellplatze und Nebenanlagen. Die folgende Festsetzung erfolgt daher
hauptsachlich unter dem Gesichtspunkt einer Klarstellung:

TF 1.1.4 Zulassig sind weiterhin den unter den Textlichen Festsetzungen 1.1.1 bis 1.1.3
genannten Nutzungen zugeordnete Stellplatze nach 8§ 12 BauNVO und
Nebenanlagen nach 8§ 14 Abs. 1 und 2 BauNVO.

Gemall § 14 BauNVO sind auRRer den in den 88 2 bis 13 BauNVO genannten Anlagen auch
Nebenanlagen und Einrichtungen zul&ssig, die dem Nutzungszweck des Gebietes dienen und
seiner Eigenart nicht widersprechen. Diese Regelung trifft auch fiir sonstige Sondergebiete
nach 8§11 BauNVO zu. Nebenanlagen sind dem primaren Nutzungszweck zu- und
untergeordnet. Im vorliegenden Fall sind das beispielsweise Werbeanlagen (und hier
ausschlie3lich an den Statten der Leistung!), Unterstellmoglichkeiten fir Einkaufswagen im
Freien, Einfriedungen oder auch Anlagen zur Ver- und Entsorgung.

Stellplatze sind nach § 12 BauNVO in allen Baugebieten zuladssig.

5.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Mald der baulichen Nutzung wird nach § 16 BauNVO durch die Grundflachenzahl, die
Baumassenzahl und die Zahl der Vollgeschosse per Planeinschrieb jeweils als Obergrenze
bestimmt. Zur Hohe der baulichen Anlagen erfolgt eine Textliche Festsetzung.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Grundstiicksflache
zulassig sind (8 19 BauNVO). Dabei ist die Grundflache der Anteil des Baugrundstuicks, der mit
baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Als Grundstlcksflache ist die Flache anzusetzen, die
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im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StraRenbegrenzungslinie liegt.
Nicht zum Bauland z&hlen Griin- und Verkehrsflachen. Die Uberlagernd festgesetzten Flachen
fur Anpflanz- und Erhaltungsgebote dagegen kdénnen bei der Ermittlung der GRZ berticksichtigt
werden.

Die obere Grenze fir das Mal3 der baulichen Nutzung fiir sonstige Sondergebiete liegt nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO bei einer GRZ von 0,8.

Da bei der Ermittlung der Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO u.a. auch Stellplatze mit ihren
Zufahrten zu berlcksichtigen sind, die fur das geplante bzw. die dartber hinaus zulassigen
Vorhaben erhebliche Flachen in Anspruch nehmen, ist das Ausschopfen der Obergrenze
angebracht. Hinzu kommt, dass es sich bereits im Bestand Uberwiegend um versiegelte
Flachen bzw. Ablagerungen handelt.

Hohe baulicher Anlagen, Geschossigkeit

Neben der zu beanspruchenden Grundflache wird das Mafl der baulichen Nutzung durch die
Zahl der Vollgeschosse bzw. die Hohe baulicher Anlagen bestimmit.

Diese Festsetzung sichert eine Hohenbegrenzung fiir die im Plangebiet zulassige Bebauung
unter Berucksichtigung der umgebenden Bebauung.

Aufgrund des geplanten Vorhabens und der fir Fachmarkte typischen Bebauung wird zunachst
ein Vollgeschoss festgesetzt. Die Hohe dieses Geschosses ist abhangig von der Konstruktion
bzw. der Tiefe des Gebaudes.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Ubergang zur freien Landschaft wird daher erganzend
eine Oberkante der baulichen Anlagen bestimmt, bei der Bezug auf Normalhdhennull (NHN -
Hohenstatus 160) genommen wird. Der Bezug auf eine absolute Hohe erfolgt, da das
anstehende Geldnde bzw. die erschlieRende Stral3e keine einheitlichen Hohen aufweisen bzw.
ggf. weitere Gelandeveranderungen erforderlich werden kénnten.

Das Gelande weist Hohen zwischen ca. 64,50 m Uber NHN im Sidwesten und knapp 67,00 m
tber NHN im Nordosten auf.

Der Kreisverkehr im Osten des Plangebietes liegt bei ca. 66,20 m Uber NHN, die Anbindung
des Plangebietes wie auch der tUberwiegende Teil des befestigten Parkplatzes bei ca. 66,70 m
Uber NHN. Der Radweg im Norden steigt vom Kreisel kommend zunéchst leicht an und fallt
dann wieder ab bis auf ca. 65,50 m Uber NHN am westlichen Ausgang des Plangebietes. Die
Fahrbahn der Lehrter StraRe hat ihren hdchsten Punkt am Trafo mit ca. 67,00 m Gber NHN, an
der Zufahrt zur Tankstelle liegt die Hohe bei 64,90 m Gber NHN und bei 65,20 m Gber NHN am
stidwestlichsten Punkt des Plangebietes.

Die bebauten Grundstiicke im Stidosten liegen mit Hohen zwischen ca. 65,30 und 65,50 m Uber
NHN bereits im Uberschwemmungsgefahrdeten Gebiet (HQ200, die unbefestigte Flache ndrdlich
angrenzend mit ca. 65,90 m Uber NHN anteilig.

Die festgesetzte H6he orientiert sich an den am Standort vorhandenen Gebauden bzw. dem fir
das Vorhaben geplanten bzw. Ublichen Baukdrpern (lichte Raumhodhe 3,50 m, Oberkante
7,50 m).

Festgesetzt wird eine Oberkante baulicher Anlagen von 75 m . NHN. Das wirde einer
Bebauung von bis zu 8 m Hbéhe lber derzeit maximal anstehendem Geléande zulassen. Mehr
Spielraum soll fur die Vorhaben hier nicht eingeraumt werden.

TF 2.2 Die Oberkante baulicher Anlagen wird mit 75 m tber Normalhéhennull (NHN, HS
160) als Obergrenze bestimmt.
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Anlagen der Haustechnik sowie Telekommunikationsanlagen dirfen eine Oberkante
79 m Uber NHN nicht Giberschreiten.

Werbeanlagen dirfen eine Oberkante von 77 m tber NHN nicht Gberschreiten.

Erganzend werden dartber hinaus Ausnahmen geregelt. Danach konnen die fir bauliche
Anlagen festgesetzten Hohen durch Anlagen der Haustechnik und Telekommunikationsanlagen
um bis zu 4 m Uberschritten werden. Diese Anlagen ragen in der Regel funktionsbedingt tber
die Gebaudeoberkante hinaus, sind jedoch kaum raumwirksam.

Typische Nebenanlagen von grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben sind beispielsweise auch
Werbeanlagen. Sie sind im Plangebiet an der Stétte der Leistung auch freistehend zul&ssig.
Ihre Hohe wird ebenfalls gesondert geregelt und darf mit 77 m 0. NHN die festgesetzte
Oberkante der Gebaude um bis zu 2 m Uberschreiten. Das entspricht einer Héhe von ca. 10 m
Uber Gelande. Derart figen sie sich noch in das Umfeld ein.

Baumassenzahl

Die Baumassenzahl (BMZ) ist in § 21, Abs. 1 BauNVO wie folgt definiert: ,Die Baumassenzahl
gibt an, wieviel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grundstiicksflache ... zulassig sind.*

Fir die Baumassenzahl sind die AuRenmafRe der Gebaude zu ermitteln. Dabei bleiben u.a.
Nebenanlagen, soweit sie in den Abstandsflachen errichtet werden kdnnen, unberlcksichtigt.
Auch die bei der Ermittlung der GRZ zu bericksichtigenden Stellplatze sind hier nicht
einzustellen. BelieBe man es ausschlieB3lich bei der Festsetzung der GRZ von 0,8 kdnnte die
gesamte Uberbaubare Grundstiicksflache bis zu der zulassigen Oberkante von 8 m Uberbaut
werden.

Aufgrund der Lage des Plangebietes am Rand des Landschaftsraumes der Bodeniederung und
der festgesetzten GRZ an der Obergrenze soll die Baumassenzahl den bzw. die zulassigen
Baukorper weiter einschrdnken und so auch abschnittsweise eine Verbindung zum Uferbereich
aufrechterhalten.

Fur Gewerbe- und Industriegebiete sowie sonstige Sondergebiete liegt die Obergrenze der
Baumassenzahl bei 10,0 (§ 17 Abs. 1).

Wirde man das fur den Modefachmarkt vorgesehene noérdliche Grundstick innerhalb der
festgesetzten Baugrenze in einer Hohe von 8 m vollstéandig Uberbauen, kénnte eine BMZ von
6,4 erreicht werden. Fir das derzeit geplante Vorhaben liegt die BMZ bezogen auf die gleiche
GrundstticksgrofRe unter 2,0.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird die BMZ auf 4,0 begrenzt. Das heil3t 50 % des gesamten
Baugrundstiicks (festgesetztes Sondergebiet) konnen in der zulassigen Hoéhe von 8 m lberbaut
werden, oder beispielsweise 80% (entsprechend der GRZ) bis zu einer Héhe von 5 m.

Damit wird den moéglichen Vorhaben innerhalb der tberbaubaren Grundsticksflache noch ein
ausreichender Spielraum gegeben.

5.3 Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im Bebauungsplan kann nach 8§ 22 BauNVO eine offene oder geschlossene Bauweise
festgesetzt werden. In der offenen Bauweise werden Gebaude mit seitlichem Grenzabstand
errichtet. Die LAnge der Geb&aude darf jedoch 50 m nicht Gberschreiten.

Fur den Standort lasst sich aus der Umgebung keine einheitliche Bauweise herleiten. Im
Geltungsbereich befinden sich bisher ausschlieBlich kleinere Einzelgeb&dude. Im Umfeld
Uberwiegen eine geschlossene Bauweise bzw. Gebaude mit Langen von Uber 50 m.
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Mit dem derzeit geplanten Baukorper fur den Modefachmarkt wird, auch aufgrund des
Gelandezuschnittes und der damit moglichen Tiefe, eine Geb&audelénge von ca. 75 m erreicht
[12]. Damit lasst sich das geplante Vorhaben nicht, wie die vorhandene Bebauung, einer
offenen Bauweise zuordnen.

Eine im Vorentwurf auf der Grundlage des 8§ 22 Abs. 4 BauNVO fiir das gesamte Sondergebiet
festgesetzte abweichende Bauweise wurde auf Hinweis des Landkreises noch einmal gepruft
und im Entwurf auf die Festsetzung verzichtet. Damit gilt automatisch die
bauordnungsrechtliche Abstandsflachenregelung.

Von einer den Uferbereich der Bode vollstandig abschottenden Bebauung ist aufgrund der
zulassigen Nutzungen nicht auszugehen, so dass stadtebaulich negative Folgen fir das
Plangebiet bzw. dessen Umfeld nicht zu erwarten sind.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflache (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB) sowie bedingte
Festsetzung zur Uberbaubarkeit (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzung der Uberbaubaren und damit auch der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache
regelt die Verteilung der baulichen Nutzung auf den Grundstiicken. Erfolgt keine Festsetzung,
ist der gesamte Teil des im Bauland liegenden Grundstlicks Uberbaubar. Um dies zu
verhindern, wurde die Uberbaubare Grundstiicksflache nach § 23 Abs. 1 BauNVO mittels
Baugrenze bestimmt, die nicht Uberschritten werden darf.

Die Baugrenze umschliel3t die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und definiert diese damit
zweifelsfrei. Sie ist, sofern sie nicht entlang einer Flurstiicksgrenze verlauft, entsprechend
vermalit.

Die im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzte Baugrenze soll den kiinftigen Ansiedlungen
das aus stadtebaulicher Sicht vertretbare Mal3 an Flexibilitat gewahrleisten. Daher sind die in
erheblichem Umfang notwendigen Stellplatze sowohl innerhalb als auch auRerhalb der
Baugrenze zuldssig. Im Osten des Plangebietes wird die Baugrenze so gezogen, dass mit dem
Baufenster ein Abstand von 5m zu der Zufahrt und dem Regenwassersammler zur Bode
eingehalten wird. Die hier unmittelbar an den Kreisverkehr angrenzenden Parkplatze werden in
jedem Falle Bestand haben.

Im nordwestlichen Teil werden zudem die tUberschwemmungsgefahrdeten Flachen (HQ2o0
ausgespart. Der Abstand wird auf 5m zum vorhandenen Bohrpunkt (GWE STF 01/2008)
festgesetzt.

Ein zweites Baufenster umfasst die vorhandenen Gewerbeeinheiten im SiUdwesten des
Plangebietes. Getrennt wird es durch das bereits gesicherte Wegerecht bzw. die vorhandene
und weiter zu nutzende Zufahrt. Zur Grenze des Geltungsbereiches bzw. zum LSG werden hier
5 m eingehalten, zum Geh-, Fahr- und Leitungsrecht mindestens 3,0 m.

Zur Sicherung eines angemessenen Freiraumes zur Lehrter Straf3e wird die Baugrenze
durchgéngig im Abstand von 10 m gefiihrt. Im Norden liegen in einem Abstand von ca. 10 m zur
Bdschungsoberkante der Bode die Grenze des Sondergebietes und die Baugrenze unmittelbar
auf einer Linie. Daran schlie3t sich innerhalb des neu zu bildenden Grundstiicks zunachst eine
private Grunflache an.

Gemall § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann in besonderen Féllen als aufschiebende Bedingung
festgesetzt werden, dass bestimmte im Bebauungsplan festgesetzte bauliche Nutzungen und
Anlagen bis zum Eintritt bestimmter Umsté&nde unzulassig sind.

Bei den im vorliegenden Bebauungsplan betroffenen Flachen handelt es sich zunachst um zwei
mit einem Leitungsrecht versehene Kabeltrassen der Stadtwerke, die die Uberbaubare
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Grundstucksflache queren. Innerhalb der Schutzstreifen der mit (a) und (b) gekennzeichneten
Trassen wird erganzend folgende Festsetzung getroffen:

TF 3.1 Die in der Planzeichnung innerhalb des Sondergebietes und hier der Gberbaubaren
Grundstucksflache mit (a) und (b) gekennzeichneten Leitungstrassen/
Niederspannungskabel einschlieBlich Schutzstreifen sind so lange von einer
Bebauung mit baulichen Anlagen freizuhalten, bis eine Umverlegung bzw.
AulRerbetriebnahme der Leitung im Einvernehmen mit dem Versorgungstrager erfolgt
ist. Das gilt auch fur Garagen gemafl § 12 Abs. 6 BauNVO und Nebenanlagen
gemal § 14 Abs. 1 BauNVO. Zulassig sind Verkehrsflachen und Stellplatze.

Die davon betroffenen Leitungen queren derzeit das von der Stadt StaRfurt an den
Vorhabentrager veraduRerte Flurstlick. Sie verlaufen zur ErschlieBung weiterer Grundstlicke
Uber die kinftig private Sondergebietsflache und befinden sich innerhalb der hier festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflache. Diese Leitungen werden mit dem Verkauf gesichert.

Die bisher nicht gesicherte Trinkwasserleitung der Stadt (c) ist in ihrer Lage nicht exakt bekannt.
Dazu wird wie folgt festgesetzt.

TF 3.2 Die innerhalb des Sondergebietes und hier der Uberbaubaren Grundstiicksflache mit
(c) gekennzeichnete Trinkwasserleitung ist in ihrer genauen Lage nicht bekannt. Vor
einer Uberbauung des Bereiches mit baulichen Anlagen ist die Lage der Leitung zu
uberprufen und diese im Einvernehmen mit der Stadt Staf3furt umzuverlegen. Das gilt
auch fur Garagen gemald § 12 Abs. 6 BauNVO und Nebenanlagen gemafld § 14 Abs.
1 BauNVO. Zulassig sind Verkehrsflachen und Stellplatze.

Da es sich vorliegend um eine Angebotsplanung handelt, kann derzeit nicht geklart werden, ob
eine Umverlegung fir alle Leitungen erforderlich wird oder ob die Flache klinftig beispielsweise
nur fur Stellplatze benétigt wird. Von daher wird zur Sicherung im Bebauungsplan festgesetzt,
dass der Bereich des Schutzstreifens so lange nicht Uberbaut werden darf, bis die Leitung
umverlegt wurde. Dies hat in Abstimmung mit dem Leitungstrager zu erfolgen.

Wenn der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, kénnen Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO oder bauliche Anlagen, die in den Abstandsflachen zul&ssig sind, zugelassen werden.
Dazu zahlen neben Stellplatzen u. a. Anlagen zur Werbung an der Statte der Leistung,
Einfriedungen, Stltzmauern oder auch unterirdische Bauwerke wie Versorgungsanlagen. Auch
eine Unterstellmdglichkeit fur Einkaufswagen, deren Flache aufRerhalb des Geb&udes nicht der
Verkaufsflache und damit der Hauptnutzung zuzurechnen ist, ware damit auf3erhalb der
Baugrenze zulassungsfahig.

Die Notwendigkeit, diese Anlagen aul3erhalb der mittels Baugrenze festgesetzten tberbaubaren
Flachen grundsatzlich auszuschliel3en, besteht aus stadtebaulicher Sicht innerhalb des
Plangebietes zunachst nicht.

Die Geowissenschaftliche Erkundungsbohrung (GWE STF 01/2008) im Nordwesten des
Plangebietes, zu der Sicherheitsabstande einzuhalten bzw. eine Zugénglichkeit zu
gewabhrleisten sind, wurde innerhalb des umfassenden Baufeldes, jedoch aufRerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache, zudem als von Bebauung freizuhaltende Flachen
gekennzeichnet. Inwieweit im N&herungsbereich Stellplatze oder Verkehrsflachen eingeordnet
werden kbnnen, ist im weiteren Verfahren zu prfen.

Die vorgenannten Festsetzungen werden im Sinne einer gréRtmaglichen Flexibilitat getroffen.
Die Regelungen der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) werden von den
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Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht berihrt (Einhaltung von Abstandsflachen zu
Nachbargrundstiicken etc., vgl. auch 8 29 Abs. 2 BauGB).

5.5 Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nrn. 23 bis 24 BauGB)

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen (8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB). Diese
grundsétzliche Forderung wird im Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplénen hinsichtlich
der Larmbelastung regelméRig konkretisiert durch die Beachtung der DIN 18 005 Teil |
"Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren" mit ihrem Beiblatt "Schalltechnische
Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung".

Die Orientierungswerte sind Anhaltswerte fur die Planung und unterliegen der Abwagung durch
die Kommune, d.h. beim Uberwiegen anderer Belange kann von den Orientierungswerten
erforderlichenfalls nach unten oder oben abgewichen werden.

Die DIN 18005 und die TA Larm geben folgende Orientierungs- bzw. Immissionsrichtwerte fur
Immissionsorte aufRerhalb von Geb&uden vor:

Tab.: 02 Orientierungs- und Richtwerte flr Schallimmissionen nach Gebieteseinstufung

Gebieteseinstufung DIN 18005, Teil 1, Bbl. 1 TA —Larm
( nach PlanzeichenVO ) Orientierungswerte Immissionsrichtwerte

Mischgebiete (MI)
tags  (6°° bis 22°° Uhr) 60 dB(A) 60 dB(A)
nachts (22°° bis 6°° Uhr) 50 bzw. 45 dB(A) 45 dB(A)

Allgemeine Wohngebiete (WA)

tags (6°° bis 22°° Uhr) 55 dB(A) 55 dB(A)
nachts (22°° bis 6°° Uhr) 45 bzw. 40 dB(A) 40 dB(A)
* Der erste, hthere Nachtwert bezieht sich auf Verkehrsgerausche

Zur Planung am Standort liegt ein schalltechnisches Gutachten vor, welches die Feststellung
der Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens untersucht [13].

In diesem Rahmen wurden in Abstimmung mit der Stadtverwaltung die am nachsten gelegenen
Immissionsorte mit einer Wohnnutzung nérdlich der Bode und an der SteinstraRe bestimmt. Im
Westen grenzen Geholzflachen an, im Sitiden gewerbliche Nutzungen.

Der Gutachter stellt auf eine aktuelle Vorhabenplanung mit 2.800 m? Bruttogeschossflache, 151
Stellplatze sowie Ladendffnungszeiten werktags zwischen 9:00 bis 19:00 Uhr ab. Fir die LKW-
Anlieferung werden die Fahr- und Umschlagvorgdnge in Ansatz gebracht - 2 LKW-
Anlieferungen pro Woche (im unglnstigsten Falle am gleichen Tag) im Beurteilungszeitraum
zwischen 6:00 Uhr und 22:00 Uhr.

Fur die Kuhl- und Liftungstechnik wird von der vorgesehenen Lésung bzw. einem worst-case-
Ansatz jeweils fur Zu- und Abluftaggregate und einem Betrieb Uber 24 Stunden ausgegangen.

Auf Grundlage der Emissionsansatze wurden Beurteilungspegel fir den geplanten
Modefachmarkt punktuell an den maf3geblichen Immissionsorten sowie auch flachendeckend
fur den Betrieb an Werktagen berechnet.
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Tab.: 03 Beurteilungspegel des geplanten Modemarktes

Immissionsort Gebiete Immissionsrichtwert | Beurteilungspegel Uberschreitung

Bezeichnung ID s-art Tag Nacht Tag Tag
[dB(A)] [dB(A)] [dB(A)] [dB(A)]

(unklar)* 01 | Ml 60 45 37,5 -22,5

An der Bode 1 02 | Ml 60 45 36,8 -23,2

Steinstralle 33 03 | MI 60 45 38,7 -21,3

Steinstralle 35 04 | MI 60 45 41,3 -18.7

Quelle: eco-Akustik, Gutachten, Tabelle 8

* nachstgelegene Wohnnutzung am nérdlichen Ufer (AuRenbereich)

Im Ergebnis zeigt sich, dass die Tagwerte um mindestens 18 dB unterschritten werden. Somit
liegen die Immissionsorte gemaf Pkt. 2 der TA Larm nicht mehr im Einwirkungsbereich des
untersuchten Modefachmarktes und die Genehmigungsfahigkeit des geplanten Vorhabens ist
aus schallgutachterlicher Sicht gegeben. Im Nachtzeitraum ist der Betrieb geschlossen und es
finden keine Anlieferungen statt.

Einzelne kurzzeitige Pegelspitzen, die die Immissionsrichtwerte an den Immissionsorten um
mehr als 30 dB im Tagzeitraum Uberschreiten, sind nicht zu erwarten. Fir Gerdusche des An-
und Ablieferverkehrs auf offentlichen Verkehrsflachen sind Malihahmen organisatorischer Art
nach Pkt. 7.4 der TA Larm nicht erforderlich.

Da die zu erwartenden Beurteilungspegel der geplanten Anlage die zugrunde zu legenden
Immissionsrichtwerte so weit unterschreiten, dass sie nicht relevant sind, kann auf eine
Ermittlung der Vorbelastung verzichtet werden.

Aufgrund der deutlichen Unterschreitungen werden im Bebauungsplan keine Festsetzungen zu
den im Geltungsbereich zulassigen Schallemissionen erforderlich. Eine abschlie3ende Priifung
kann in das Baugenehmigungsverfahren verlagert werden.

Der Bebauungsplan lasst dartiber hinaus weitere Vorhaben zu, die das Gutachten nicht explizit
betrachtet. Dabei handelt es sich jedoch durchgangig um Nutzungen, die auch innerhalb eines
Mischgebietes zuldssig waren. Insofern konnen relevante Auswirkungen grundséatzlich
ausgeschlossen werden.

5.6  VerkehrserschlieBung (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
5.6.1 Stral3en

AuRere VerkehrserschlieRung

Am 0stlichen Rand des Stadtgebietes Staf3furt verlauft die Autobahn BAB 14 und sudlich die
BundesstralRe 6n (autobahnahnliche Stral3e, urspringlich als Nordharzautobahn (A 36)
geplant). Weitere Bundesstral3en (B 81, B 180, B 185) sind fir die Uberregionale Anbindung der
Stadt relevant. Uber Landes- und KreisstraRen sind die Ortsteile miteinander verbunden und an
die Bundesstrafl3en und die Autobahn angeschlossen.

e L50: parallel zur BAB 14 (ehem. B 71, Uber Atzendorf, Forderstedt)

e L70: Verbindung zur Bundesstral3e B 81 in Egeln von Atzendorf Gber Wolmirsleben

o L71: Verbindung von Unseburg Uber Rothenférde, Lust, Staf3furt und Rathmansdorf
bis zur BundesstralRe B 185 in Bernburg (Saale)
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e L72: Verbindung von Forderstedt Uber Staf3furt, Neundorf (Anhalt) zu den
BundesstralRen B 185, B 6 und B 180

e L73: Verbindung von der Bundesstrale B 180 Uber Hecklingen, Stal3furt,
Hohenerxleben zur Autobahn BAB 14 und zur BundesstralRe B 185

Die LandesstraRen sind im Stadtgebiet von Staf3furt geblindelt, so dass hier von einer sehr
guten Erreichbarkeit des Standortes auszugehen ist. Das Plangebiet liegt unmittelbar an der
Lehrter Stral3e (L 71), die die westliche Umfahrung der Innenstadt bildet.

Zustandig fur die klassifizierten Stra3en in der Baulast des Bundes und des Landes ist im
Salzlandkreis der Regionalbereich West der LandesstralRenbaubehtérde Sachsen-Anhalt
(LSBB). Vom Grund her bestehen gegen die Planung keine Bedenken.

Der betroffene Bereich der L 71 liegt aus stralRenrechtlicher Sicht innerhalb der zur
ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt Staf3furt.

Bei der Errichtung baulicher Anlagen in diesem Abschnitt gelten die anbaurechtlichen
Bedingungen gemaf StralRengesetz des Landes Sachsen-Anhalt (StrG LSA) vom 06.07.1993
(GVBI. LSA 1993, S. 334, zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 17. Dezember
2014 (GVBI. LSA S. 522, 533).

Aus Sicht der LSBB ist keine Kreuzungs- bzw. Abldsevereinbarung abzuschliel3en. Planungen
des Landes sind nicht zu beriicksichtigen.

Innere VerkehrserschlieBung

Der Geltungsbereich umfasst Teile der Lehrter StraRe bzw. des Kreisverkehrs Lehrter
StralRe/Einmindung SteinstralBe, von dem ein Arm den derzeitigen Parkplatz im Plangebiet
erschlief3t.

Die Bestandsbebauung im Sidwesten verfligt Uber eine separate Anbindung an die Lehrter
Stralle mit einer gesonderten Spur fur Linksabbieger. Gleichzeitig gelangt man von dieser
Zufahrt aus auch auf den Veranstaltungsplatz bzw. den dahinterliegenden Radweg und die
Skateranlage.

Innerhalb des fir den Modefachmarkt vorgesehenen Grundstiicks ist eine Verbindung der
bestehenden Zufahrten parallel zur Lehrter Stral3e vorgesehen, eine Umfahrung des Gebaudes
zur Bode hin ist nicht erforderlich. Die Anlieferung ist Gber die westliche Zufahrt geplant.

Der Gutachter weist darauf hin, dass die innere Erschlielung so auszubauen ist, dass die
Kunden-Pkw ohne Verzdgerung den Parkplatz anfahren kdnnen, so dass es nicht zu Rickstaus
in den offentlichen Stralenraum kommt. Der Lieferverkehr wird ausschliel3lich die Zufahrt der
Tankstelle nutzen und von dort Uber den Parkplatz die Anlieferung an der westlichen
Gebaudeseite anfahren.

Die Parkplatzzufahrt muss den Schleppkurven entsprechend vergleichsweise breit ausgebaut
werden. Die beim Rechtsab- bzw.- Rechtseinbiegen erforderliche Mitbenutzung der Gegen-
fahrbahn bzw. des Linksabbiegestreifens auf der Lehrter StraRe kann aufgrund der geringen
Fahrtenanzahl in Kauf genommen werden. Der Fahrstreifen fir den Geradeausverkehr in
Richtung Norden wird beim Einbiegen nicht tangiert. An der Zufahrt der Tankstelle ist eine Er-
neuerung der Fahrbahnmarkierung — insbesondere der Radwegfurt — erforderlich. [13]

Zum Entwurf wurde der Schleppkurvennachweise fur das Bemessungsfahrzeug, fur die An- und
Abfahrt des Lieferverkehrs (Sattelzug), fir alle Fahrbeziehungen (von und zur Landesstral3e L
71) vorgelegt. Die LSBB stellt in ihrer Stellungnahme fest, dass beim Rechtsabbiegen- bzw.
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Rechtseinbiegen die Mitbenutzung der Gegenfahrbahn bzw. des Linksabbiegestreifens auf der
Lehrter StraRe in Kauf genommen wird. Hier handelt es sich um Sicherheitsdefizite innerhalb
des Knotenpunktes Lehrter Straf3e (L 71) / Zufahrt Tankstelle.

Auch die innere ErschlieBung wird als nicht unproblematisch eingeschétzt. In der Regel wird die
Tankstelle verkehrlich bevorrechtigt. Diesbezlglich sind Abstimmungen mit der Polizei und dem
StralRenverkehrsamt des Salzlandkreises erforderlich. Warte- und Haltelinien sind, gemafR RASt
06, Pkt. 6.3.9.1 Befahrbarkeit, bei Mitbenutzung von Gegenfahrstreifen entsprechend
zurlickzusetzen. Diese Hinweise sind bei Umsetzung der Planung zu beachten.

Von der Planung ausgehendes Verkehrsaufkommen

Zum Bebauungsplan Nr. 49/17 liegt eine verkehrstechnische Untersuchung der
Ingenieurgemeinschatft Dr.-Ing. Schubert vom Mai 2018 vor [13].

Darin wurden die vom Bau eines Modefachmarktzentrums an der Lehrter Stral3e ausgehenden
verkehrlichen Wirkungen untersucht. Die aktuell vorhandenen Verkehrsbelastungen am
Kreisverkehrsplatz Lehrter Stral3e (L 71) / Steinstrae und am Knotenpunkt Lehrter Stral3e
(L 71) / Zufahrt Tankstelle Stra3e wurden durch eine Verkehrszéhlung am 7. September 2017
erhoben und das zu erwartende Verkehrsaufkommen Uber eine geplante Verkaufsflache von
2.500 m2 sowie weitere zuldssige Nutzungen (angesetzt werden dabei max. 1.000 m2
Dienstleistungseinrichtungen) abgeschétzt. Auf dieser Grundlage wurden die Verkehrs-
belastungen an den beiden Knotenpunkten prognostiziert, Leistungsfahigkeitsberechnungen
durchgefuihrt und die zu erwartenden Verkehrsqualitaten ermittelt.

Die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsberechnungen zeigen, dass sowohl der Kreisverkehrs-
platz als auch die Zufahrt der Tankstelle die prognostizierten Verkehrsbelastungen mit einer
zufrieden stellenden Verkehrsqualitdit aufnehmen kodnnen. Es errechnet sich fir beide
Knotenpunkte ein Verkehrsablauf der Qualitatsstufe ,,C* auf einer Skala von A bis F. Ein Ausbau
der Verkehrsanlagen ist daher aus Griinden der Leistungsfahigkeit nicht erforderlich.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das Modefachmarktzentrum Uber die beiden
vorhandenen Zufahrten unter den o. a. Randbedingungen vertraglich an die Lehrter StralRe
angebunden werden kann.

Festsetzungen im Bebauungsplan

Die anteilig innerhalb des Plangebietes liegenden Flursticke der Lehrter Strale bzw. des
Kreisverkehrs werden im Bebauungsplan insgesamt, d.h. ohne Unterteilung nach Verkehrsarten
bzw. Stralenbegleitgriin, als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Von dieser StralRe erfolgen auch kiinftig die Zufahrten zum Plangebiet. Sie werden in ihrer Lage
beibehalten, je nach Anordnung der Gebaude anteilig genutzt und innerhalb des Grundstticks
miteinander verbunden. Daraus ergibt sich die Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und
Ausfahrten, die lediglich fur die Feuerwehrzufahrt zur Bode unterbrochen werden kdnnen.

Die westliche Zufahrt fuhrt derzeit Uber private Grundsticke Dritter. Die Freihaltung der
Zuwegung zum ruckwartigen Teil ist fur die Offentlichkeit zudem Uber eine Grunddienstbarkeit
gesichert. (Zu den weiteren Wegerechten siehe auch Pkt. 5.9 der Begriindung.)

Da diese Anbindung kiinftig einen wesentlichen Teil des Kundenverkehrs sowie die Anlieferung
aufnehmen soll, wird die Verkehrsflache einschliel3lich des Bereichs der geplanten Zufahrt zum
Modefachmarkt als StralRenverkehrsflache festgesetzt. Das Wenden der Fahrzeuge soll wie
bisher auf den privaten Grundstiicken erfolgen.

Diesbeziglich sind Regelungen bereits im Bebauungsplan beabsichtigt. Sie sollen an diesem
Punkt nicht allein den weiteren Abstimmungen der Grundstiickseigentiimer Uberlassen werden.
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Die Verkehrsuntersuchung erbringt den Nachweis, dass die fir die Anlieferung erforderlichen
Radien innerhalb der bestehenden Zufahrt berticksichtigt sind und deren Verbreiterung nicht
erforderlich wird. Darauf aufbauend wurde die Verkehrsflache im Entwurf reduziert.

5.6.2 FuBwege/Radwege

Die Lehrter StralRe verfugt innerhalb des Plangebietes Uber einen begleitenden Geh-/Radweg
mit einer Breite von insgesamt 2,50 m.

Fur den kinftigen Fachmarkt als Magnetanbieter fir die Innenstadt von Staf3furt steht eine
Anbindung an die Steinstral3e im Vordergrund. Diese ist zum einen Uber den FuRweg im
Bereich des Kreisverkehrs gegeben.

Weitere Mdoglichkeiten bestehen in Verldngerung der Geleitstrale sowie im Sidden des
Plangebietes in Verlangerung der KottenstralRe. In diesen Bereichen waren jedoch ergdnzende
Querungsmaoglichkeiten zu schaffen.

Zur Verbesserung der fu3laufigen ErschlieBung — aus Richtung Bodepark / Steinstral3e — sollte
geprift werden, ob in der Sperrflache der Rickverziehung des Linksabbiegestreifens an der
Zufahrt der Tankstelle eine Mittelinsel als Uberquerungshilfe realisiert werden kann [13]. Dazu
bestehen seitens der LSBB dem Grunde nach keine Bedenken. Die Kosten sind uber den
Veranlasser (Gemeinde/Investor) abzusichern.

Durch das Plangebiet fuhrt im nordlichen Randbereich der (bergeordnete Bode-
Radwanderweg, der in diesem Abschnitt auf einer gemeinsamen Trasse mit dem
Europaradweg R 1 verlauft. Er ist auch kinftig in seiner Funktion zu sichern und wird in seinem
derzeitigen Verlauf als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Radweg“ festgesetzt.
Eine Moglichkeit zum Ausbau soll mittelfristig offengehalten werden.

5.6.3 Ruhender Verkehr

Innerhalb des Plangebietes befindet sich derzeit der Parkplatz Neumarkt, dessen westlicher Teil
fir GrolRveranstaltungen genutzt wird. Im o6stlichen Teil sind insgesamt 25 PKW-Stellplatze
markiert und direkt Uber die gesonderte Zufahrt vom Kreisverkehr aus zu erreichen.

8 48 der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) besagt:

»(1) Werden bauliche Anlagen errichtet, bei denen ein Zugangs- und Abgangsverkehr mit
Kraftfahrzeugen oder Fahrrddern zu erwarten ist, sind Stellplatze fir Kraftfahrzeuge
(notwendige Stellplatze) sowie Abstellplatze fiur Fahrréader auf dem Baugrundstick oder in
zumutbarer Entfernung davon auf einem geeigneten Grundstiick, dessen Nutzung fur diesen
Zweck offentlich-rechtlich gesichert ist, herzustellen, soweit dies durch eine 0ortliche
Bauvorschrift nach 8§ 85 Abs. 1 Satz 4 bestimmt ist. ...”

Die nach § 48 Abs. 1 und 8§ 85 Abs. 1 BauO LSA notwendigen Stellplatze sind grundsatzlich auf
den eigenen Grundstiicken unterzubringen. Dies schlieRt auch Kunden- bzw.
Besucherparkplatze mit ein. Damit ist der Stellplatzbedarf als gedeckt anzusehen.

Die Stadt StaRfurt verfligt nicht Uber eine Stellplatzsatzung. Fur vergleichbare Standorte
schwanken die Vorgaben fir grof3flachigen Einzelhandel auch je nach Lage im Stadtgebiet
zwischen einem Stellplatz je 10 m2 bis hin zu 20 m? Verkaufsflache. Innerhalb der Innenstadte
wird in der Regel die geringere Anzahl der Stellplatze angesetzt.

Bei einer zulassigen Verkaufsflache von 2.500 m? fur den Modefachmarkt als Obergrenze
wirden sich daraus mindestens 125 Stellplatze ergeben, die problemlos auf dem Grundstiick
untergebracht werden kénnen.
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Die Beurteilung des konkreten Stellplatznachweises zum Bauvorhaben erfolgt erst im
nachgelagerten Verfahren.

Die lagemaRige Zuordnung von Stellplatzanlagen ist aus stadtebaulicher Sicht nicht
erforderlich. Auch im Rahmen der Schalluntersuchungen haben sich diesbeziglich keine
Einschrankungen ergeben. Parkplatze sind daher innerhalb der gesamten Sondergebietsflache
mit Ausnahme der mit einem Pflanzgebot belegten Flachen zulassig.

Im Zugangsbereich sind dartber hinaus Fahrradstellplatze vorzusehen.

5.6.4 Personennahverkehr
Der Standort ist gut in das Netz des o6ffentlichen Nahverkehrs eingebunden.

Als Aufgabentrager fur den offentlichen StraRenpersonennahverkehr (OSPV) und die
Schilerbeférderung im Salzlandkreis teilt der Salzlandkreis in seiner Stellungnahme mit, dass
der Standort des geplanten Modefachmarktzentrums derzeit nahverkehrsseitig im OSPV durch
die nahegelegenen Bushaltestellen (ca. 400 m FuRBweg) ,Stalifurt, Postamt", ,Stalfurt,
Marktstraf3e" und ,Stalfurt, Salzlandcenter" innerhalb der Regionalbuslinien SLK-111 und SLK-
160 sowie der Stadtverkehrslinien SLK-150 und SLK-151 erschlossen ist. Hiermit bestehen
direkte Verbindungsangebote zum Mittelzentrum Bernburg (Saale) sowie den Grundzentren
Egeln und Glsten.

Der Busbahnhof als zentraler Umsteigepunkt befindet sich am Bahnhof. Die ful3laufige
Entfernung betragt ca. 800 m bzw. 10 Minuten.

Im Landesnetz des Schienenpersonennahverkehrs (SPNV) ist das Plangebiet mit dem
Bahnhof ,Stal3furt" an die Linien RE 10 (Magdeburg Hbf. - Erfurt Hbf.) und RB 41 Magdeburg
Hbf. - Aschersleben) angeschlossen.

5.7 Medientechnische Ver- und Entsorgung (8 9 Abs. 1 Nr. 12 bis 14 BauGB)

Die folgenden Darstellungen sind das Ergebnis der Beteiligung der zustandigen Versorger. Der
Leitungsbestand wurde nachrichtlich in die Planzeichnung tbernommen. Fir alle Leitungen, die
nicht innerhalb von auch kunftig 6ffentlichen Flachen verlaufen und bei denen es sich nicht
lediglich um  Grundstlicksanschlisse handelt, wurden im Plan entsprechende
Leitungsrechte/Schutzstreifen festgesetzt und vermaldt (vgl. Pkt. 5.9).

5.7.1 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt in Zustandigkeit des Wasser- und
Abwasserzweckverbandes (WAZV) ,Bode-Wipper®. Bedenken zur Planung bestehen nicht.

Im Ostlichen Teil der Lehrter StraBe verlauft aus der Geleitstrale kommend eine
Trinkwasserleitung (DN 100), Gber die das neu zu bebauende Grundstick an das offentliche
Trinkwassernetz angebunden ist. Der Wasserzahler der NenngroRe QN 10 ist in einem
Wasserzéhlerschacht angeordnet. Sollte diese Leitung ausschlie3lich vom kinftigen
Grundstuckseigentimer genutzt werden, so ist diese nicht durch Eintragung einer Dienstbarkeit
abzusichern. Auf Grundlage der zu erwartenden Entnahmemengen ist zu prifen, ob der
vorhandene Wasserzéhler bzw. die Nennweite der Anschlussleitung anzupassen sind.

Im weiteren Verlauf der vorgenannten Leitung werden das Grundstiick Steinstraf’e 38 sowie
diverse Hydranten versorgt, welche sich nicht in Rechtstragerschaft des WAZV sondern der
Stadt befinden. Im Zuge einer VerauRRerung der Grundstiicke wird die Anschlusssituation fir
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das Grundstlick SteinstraBe 38 Uberprift. Je nach kinftiger Einordnung der Baukorper ist ggf.
eine Umverlegung erforderlich. Die Leitung ist in ihrer genauen Lage nicht bekannt, daher wird
zeichnerisch auch kein flachenhaftes Leitungsrecht dargestellt, jedoch wird zur (befristeten)
Sicherung eine Textliche Festsetzung getroffen (vgl. Pkt. 5.4).

Ein weiterer Anbindepunkt an das offentliche Netz besteht im Sidosten des Plangebietes
(Bestandsbebauung) innerhalb des Flursticks 329/1 der Flur 6 in Verlangerung der
KottenstralRe (DN 50). Die Anschlussleitung endet ebenfalls in einem Wasserzéhlerschacht.

Im nordoéstlichen Randbereich wird das Plangebiet von einer Trinkwasserversorgungsleitung
DN 200 berthrt. Da sie innerhalb auch kunftige 6ffentlicher (Grun)Flachen verlauft, ist sie nicht
durch Eintragung einer Grunddienstbarkeit zu sichern.

Der Fachdienst Gesundheit fihrt aus, dass zur Versorgung eines Modefachmarktes
Trinkwasser in ausreichender Menge und Druck gemafl den Vorschriften der TrinkwV?! zur
Verfiigung stehen muss. Bei der Planung und dem Betrieb der Wasserversorgungsanlage
missen mindestens die allgemeinen Regeln der Technik gemall & 17 Abs. 1 TrinkwV
eingehalten werden.

Loschwasser

Fur die Bereitstellung von Loschwasser ist nach 8§ 2 (2) Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz
Land Sachsen-Anhalt die Gemeinde zustandig und verantwortlich.

Das DVGW Regelwerk des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. Merkblatt W
405 "Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung” regelt den
Ldschwasserbedarf nach der Baulichen Nutzung und der Brandausbreitung.

Fur das Plangebiet ist von einem Léschwasserbedarf von 96 m3/h bis 192 ms3/h fir eine
Loschzeit von zwei Stunden auszugehen. Zum Lo&schbereich z&hlen alle Ldschwasser-
entnahmestellen im Radius von 300 m um das Brandobjekt. Léschwasserentnahmestellen zur
Gewahrleistung des Grundschutzes missen so angeordnet sein, dass sie flr die Feuerwehr
jederzeit ungehindert zuganglich sind.

Entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 Pkt. 6.1 ist die Bereitstellung der erforderlichen
Ldschwassermenge aus dem Trinkwassernetz nicht zwingend erforderlich.

Im Pkt. 7 des 0.g. Arbeitsblattes werden fir solche Falle Losungsmdglichkeiten aufgezeigt, wie
die Entnahme aus Ldschwasserteichen oder —brunnen und aus Ldschwasserbehdltern.
Weiterhin wird im Pkt. 5 des 0.g. Arbeitsblattes die Verantwortlichkeit fir den Objektschutz
festgelegt. So wird nach Pkt. 5.1 der konkrete Léschwasserbedarf von der Behorde, die dafiir
zustandig ist, festgestellt. Im Pkt. 5.2 wird festgelegt, dass der Umfang der
Loschwasserbereitstellung aus dem offentlichen  Trinkwassernetz und /oder (Uber
Eigenversorgungsanlagen, Loschwasserbehdlter und Loschwasserteiche zu ermitteln ist.

Zisternen und Loschteiche sind nach DIN 14230 bzw. DIN 14210 auszufiihren.
Die Wasserentnahme bedarf gemaR § 8 WHG der Erlaubnis oder der Bewilligung.

Nordlich des Plangebietes befindet sich an der Bode eine Loschwasserentnahmestelle, in deren
Einzugsbereich von 300 m das gesamte Plangebiet liegt. Die Zuwegung erfolgt derzeit Giber den
offentlichen Parkplatz und soll kiinftig auch an dieser Stelle bestehen bleiben und entsprechend
gesichert werden.

! Trinkwasserverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 10. Marz 2016 (BGBI. 1S. 459),

die zuletzt durch Artikel 1 der Verordnung vom 3. Januar 2018 (BGBI. 1S. 99) ge&ndert worden ist
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5.7.2 Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung
Schmutzwasser

Die Stadt Stafl¥furt ist Mitglied des Wasser- und Abwasserzweckverbandes (WAZV) ,Bode-
Wipper®. In der Lehrter Stralle verlaufen im Trennsystem Kandle fir Schmutz- und
Regenwasser.

Auch abwassertechnisch bestehen keine Bedenken gegen die Planung. Es wird jedoch darauf
hingewiesen, dass es sich bei der Schmutzwasserleitung in der Lehrter Strale um eine
Druckleitung handelt. Schmutzwasser kann nur Gber eine grundstiickseigene Pumpenanlage in
die offentliche Anlage abgeleitet werden.

Die Tankstelle und das dahinterliegende Gebaude sind schmutzwasserseitig bereits an die
offentliche Kanalisation angeschlossen.

Niederschlagswasser
Die Ableitung von Regenwasser liegt im Zustandigkeitsbereich der Stadt Staf3furt.

Niederschlagswasser soll gemaR 8§ 65 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) weitgehend
ortsnah versickert bzw. verrieselt werden, wenn der Untergrund es zulasst. Zur Beseitigung ist
gemal 8§ 79b Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WS LSA) vom 16. Marz 2011 (GVBI.
S. 492) in der zurzeit geltenden Fassung der Grundstiickseigentimer verpflichtet, soweit die
Gemeinde nicht einen Anschluss an eine 6ffentliche Abwasseranlage und deren Benutzung
vorschreibt oder ein gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des
Wohls der Allgemeinheit zu verhten.

Eine Versickerung im Plangebiet ist nicht méglich. Das ergibt sich einerseits aus den flurnahen
Grundwasserstanden, zum anderen aus Einschrankungen im Bereich der
Altlastverdachtsflache.

Die Einleitung von unbelastetem Regenwasser erfolgt Uber das stadtische Netz in die Bode.
Eine Anbindung fiihrt bereits jetzt lber den &stlichen Teil des Plangebietes und wird im
Bebauungsplan mit einem Geh,- Fahr und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Stal3furt
versehen.

Sollte Niederschlagswasser in ein Gewasser eingeleitet werden, ist gemaf § 8 und 9 WHG eine
wasserrechtliche Erlaubnis bzw. Bewilligung erforderlich.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass gemalR 8 5 WHG in der zurzeit geltenden Fassung
jedermann verpflichtet ist, bei MalRnahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Gewasser
verbunden sein kénnen, die nach den Umstanden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um eine
Verunreinigung des Wassers oder eine sonstige nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften
zu verhten.

5.7.3 Energieversorgung

Im Plangebiet betreiben die Stadtwerke StalR3furt GmbH Anlagen der Stromversorgung und der
Strallenbeleuchtung. Mittelspannungskabel verlaufen im Randbereich der Lehrter StralRe. Im
Plangebiet befindet sich eine Trafostation.

Von dieser Station aus fuihren Niederspannungsleitungen Uber das Plangebiet nach Norden.
Parallel zum Radweg bestehen derzeit verschiedene Anschlisse fir temporare Nutzungen.

Die Stadtwerke weisen in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass sie rechtzeitig in die folgenden
Planungsschritte einzubeziehen sind, da es zu Anderungen an den Anlagen kommen kann.
Zunachst sind die Leitungen mit ihren Schutzstreifen auch im Kaufvertrag gesichert. Da sie
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innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache liegen, wird darlber hinaus im Bebauungsplan
eine bedingte Festsetzung getroffen (vgl. Pkt. 5.4).

Innerhalb des Plangebietes verlaufen Erdgas-Versorgungsleitungen der Erdgas
Mittelsachsen GmbH (EMS). Dabei handelt es sich um Niederdruckleitung sudlich der Lehrter
Stral3e sowie im Bereich des Kreisverkehrs Richtung Norden.

Ein Uberbauen der Schutzstreifen vorhandener Erdgasleitungen ist nicht zulassig. Bei
Neuanpflanzungen von Baumen und Strduchern sollte ein Mindestabstand von 2,5m
eingehalten werden.

Die EMS weist in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass bei der Neuordnung oder dem Verkauf
von Flurstiicken an Dritte im Vorfeld eine Information erforderlich ist, um Leitungsrechte durch
Grunddienstbarkeiten absichern zu konnen. Da die Leitungen innerhalb der offentlichen
Verkehrs- bzw. Grinflachen verlaufen, kann dazu jedoch kein Erfordernis abgesehen werden.

5.7.4 Telekommunikation

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH. Die
Belange der Telekom - z. B. das Eigentum der Telekom, die ungestorte Nutzung ihres Netzes
sowie ihre Vermdogensinteressen - sind betroffen. Der Bestand und der Betrieb der
vorhandenen TK-Linien missen weiterhin gewahrleistet bleiben.

Sie befinden sich sudlich der Lehrter Strale sowie im westlichen Teil angrenzend bzw. als
Grundstiicksanschlisse im Bestand. Fir die Kabel, bei denen es sich ausschlie3lich um
Grundstiicksanschlisse handelt, wird kein Leitungsrecht eingetragen.

Die Telekom weist weiter darauf hin, dass die Anlagen vermutlich nicht ausreichend sind. Fir
den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraRenbau und den BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager sind Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalnahmen so frith wie mdglich schriftlich anzuzeigen.

5.7.5 Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt in Zustandigkeit des Kreiswirtschaftsbetriebes des Salzlandkreises.

Um die fachgerechte Entsorgung zu gewdéhrleisten muss sichergestellt sein, dass jedes
Grundstiick bzw. jeder Sammelplatz fur Abfalle mit einem 3-achsigen Millfahrzeug befahren
werden kann. Handelt es sich um Sackgassen missen entsprechende Wendehammer fir die
Miullfahrzeuge gemafll RASt 06 Bilder 56 bis 59, unter Berlcksichtigung eines 3-achsigen
Muillfahrzeuges mit einer Lange von 11,50 m eingerichtet werden.

Um die Entsorgung zukulnftig sicher zu stellen, ist die jeweils gliltige Abfallentsorgungssatzung
Zu beachten.

Die untere Abfallbehodrde fuhrt aus, dass aus abfallrechtlicher Sicht keine Einwande bestehen.
Im Rahmen der geplanten Baumalinahme ist darauf zu achten, dass die Entsorgung von
anfallenden Abfallen entsprechend des KrwG142 und des AbfG LSA® zu erfolgen hat. Des
Weiteren wird auf die Vorschriften der GewAbN* verwiesen.

2 Kreislaufwirtschaftsgesetz vom 24. Februar 2012 (BGBL | S. 212), das zuletzt durch Artikel 2,
Absatz 9 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBL | S. 2808) geandert worden ist
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5.8  Flache fur Ver- und Entsorgungsanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 12 bis 14 BauGB)

Die unmittelbar an der Lehrter Stral3e befindliche Trafostation der Stadtwerke wird als Flachen
fur die Energieversorgung festgesetzt. Sie befindet sich bisher nicht auf einem separaten
Flurstiick sondern innerhalb des kommunalen Flurstiicks 329/1. Die flachenmafige Abgrenzung
nimmt Bezug auf das Bauwerk.

Die Hauptleitungen innerhalb des Plangebietes wurden nachrichtlich Gbernommen. Die
Leitungen, deren Umverlegung oder auch Aul3erbetriebnahme bei Umsetzung des geplanten
Vorhabens zu prifen ist, da sie innerhalb des kinftigen Baufensters verlaufen, werden im
Bestand gesondert Uber eine bedingte Festsetzung gesichert.

In ihrer Lage auch kinftig zu erhalten sind neben den Leitungen im Verlauf der Lehrter Stral3e
die Regenwasserleitung zur Bode sowie die Mittelspannungsleitung zum Trafo. Sie wurden mit
einem Leitungsrecht versehen.

5.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§8 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Das im westlichen Teil innerhalb der Flur 6 an der Grenze zur Flur 5 eingetragene Wegerecht
fur die Offentlichkeit (vgl. auch Pkt. 2.3 zu den Eigentumsverhaltnissen) wurde in den Plan
tbernommen und im unmittelbaren Anschluss an die Lehrter Strale in die festgesetzte
Stralenverkehrsflache einbezogen.

Weiter wurde es im Nordwesten hin zur ,Skaterbahn“ und der Geowissenschaftliche
Erkundungsbohrung (GWE STF 1) erweitert, um der Stadt u.a. den Zugang (Unterhaltung etc.)
zu gewahrleisten. Daflr kann der westliche Teil des bestehenden Geh- und Fahrrechts
entfallen.

Dartber hinaus wurde ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fir die Zuwegung zur Bode
eingetragen. Es umfasst die Regenwasserleitung sowie die Zufahrt zur Loschwasser-
entnahmestelle innerhalb des derzeit 6ffentlichen Parkplatzes.

Mit einer VeraulRerung der Grundstiicke durch die Stadt an den Vorhabentrager ist in den
angefihrten Bereichen die Eintragung einer Grunddienstbarkeit erforderlich.

Durch Leitungsrechte gesichert wurden weiterhin die Elektrokabel der Stadtwerke (Mittel- und
Niederspannung) innerhalb des Sondergebietes mit Ausnahme der Grundstiicksanschliisse im
Bestand (Gewerbeobjekte im Stidwesten).

Hierzu ist ergénzend Folgendes zu erlautern:

Die Festsetzung ist moglich zugunsten der Allgemeinheit, eines ErschlieRungstragers oder
eines beschrankten Personenkreises.

Der Beglnstigte ist bei der Festsetzung zu nennen. Eine namentliche Benennung ist nicht
erforderlich. Begunstigter kann auch der jeweilige Eigentimer eines bestimmten Grundsticks

8 Abfallgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 01.02.2010 (GVBL LSA S. 44), zuletzt geandert
durch § 1 des Gesetzes vom 10. Dezember 2015 (GVBL LSA S. 610)

4 Gewerbeabfallverordnung vom 18. April 2017 (BGBL | S. 896), die durch Artikel 2 Absatz 3 des
Gesetzes vom 5. Juli 2017 (BGBI. | S. 2234) geandert worden ist
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sein. Im Bebauungsplan muss auch nicht festgesetzt werden, ob die Nutzung des Geh-, Fahr-
und Leitungsrechts oOffentlich oder privat erfolgen soll.

Durch die Festsetzung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine
Inanspruchnahme der Flachen geschaffen. Die Flachen werden auch vor widersprechenden
Nutzungen geschitzt; die Festsetzung hindert den Eigentumer, das Grundstick in einer Weise
zu nutzen (z. B. durch Errichtung von baulichen Anlagen oder Stellplatzen), die die Ausiibung
des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts behindern oder unmdglich machen wuirden.

Der Bebauungsplan schafft allerdings lediglich die Voraussetzungen fiir die Eintragung in das
Grundbuch oder Baulastenverzeichnis. Die Beglnstigten haben fir die entsprechende
Eintragung bzw. Leitungssicherung selbst Sorge zu tragen. Das Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht
setzt offentlich-rechtlich den Ist-Zustand der bestehenden riickwartigen Erschlieung fest.

Die Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt zeichnerisch durch Verwendung des Planzeichens
nach Nr. 155 der Anlage zur Planzeichenverordnung. Die jeweils Begunstigten
Versorgungstrager werden auf der Planzeichnung angefiihrt. Die festgesetzte Breite entspricht
dem Schutzstreifen.

6 Griin- und Freiflachen (§ 9 Abs. 1 Nrn. 15, 20, 25 und Abs. 1a BauGB)

6.1 Grunflachen

Im Norden des Plangebietes wird zur Bode hin eine Grinflache festgesetzt, innerhalb der der
Ubergeordnete Radweg verlauft (festgesetzt  als  Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung). Sie orientiert sich im Stden an den bereits versiegelten Flachen und hat
insgesamt eine Breite von ca. 10 m.

Der der Bode zugewandte Teil wird als o¢ffentliche Grinflache festgesetzt. Der sudliche Teil,
beginnend in einem Abstand von mindestens 1 m zum Radweg, wird als private Griinflache
festgesetzt. Die Unterteilung der Flache entspricht der beabsichtigten
Liegenschaftsvermessung und Verauf3erung an den Vorhabentréager.

Bauliche Anlagen sind in diesen Griinflachen nicht zulassig.

Die im Sudwesten auf den privaten Grundsticken mit dem LSG bzw. dem
Uberschwemmungsgebiet Uberlagerten Splitterflachen werden ebenfalls als private Grinflache
festgesetzt.

Das vorhandene StralBenbegleitgriin ist Bestandteil der generalisiert festgesetzten
Verkehrsflachen.

6.2 Gewasser / Nutzungen innerhalb des Gewasserrandstreifens

Unmittelbar nérdlich an das Plangebiet grenzt die Bode als Gewasser erster Ordnung in
Zusténdigkeit des Landesamtes fur Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft (LHW) an. Nach
8§38 WHG i.V.m. 8 50 WG LSA in der derzeit glltigen Fassung sind im Aul3enbereich
Gewasserrandstreifen von 10 m Breite, bei Gewassern mit ausgepragter Boschungsoberkante
gemessen ab dieser, zu beachten. Im Gewé&sserrandstreifen ist es gemall WG LSA verboten,
nicht standortgebundene bauliche Anlagen, Wege und Platze zu errichten. Baume und
Straucher aufRerhalb von Wald dirfen nur beseitigt werden, wenn dies fur den Ausbau oder die
Unterhaltung der Gewasser, den Hochwasserschutz oder zur Gefahrenabwehr zwingend
erforderlich ist. Die Wasserbehérde kann im Einzelfall Ausnahmen zulassen.
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Da das Plangebiet nicht dem AuRenbereich zuzurechnen ist, dienen die Abstdnde im
vorliegenden Falle als Orientierung fir die Begrenzung der Bauflache. Innerhalb dieses
Streifens befindet sich im Bestand bereits der Giberregionale Boderadweg.

Der Flussbereich Halberstadt des LHW als Unterhaltungspflichtiger fir die Gewasser
1. Ordnung erhebt keine Einwadnde zum Bebauungsplan. Bei der weiteren Planung ist zu
beachten, dass die vorhandenen drtlichen Verhaltnisse, die fur die Unterhaltung von Bedeutung
sind (Zuwegung etc.) nicht verschlechtert bzw. die o. g. Abstande zur Bode eingehalten werden.

Die Flache im Abstand von 10 m zur Bdschung wird auRerhalb des Radweges als Griinflache
(anteilig privat und offentlich) festgesetzt.

7 Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fir Manahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

7.1  Flachen mit MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine artenschutzrechtliche Prifung
durchgefihrt. Im Ergebnis dieser Prifung ergibt sich keine Notwendigkeit zur Festsetzung von
Vermeidungs- oder vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen. Bei der Umsetzung des
Bebauungsplanes sind Hinweise zum Artenschutz zu beachten, die unter Punkt 8.3.1 aufgefihrt
sind.

7.2  Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

TF 3.1 Innerhalb der festgesetzten Flache A/E 1 sind vorhandene Baume und Straucher zu
erhalten. Erganzend sind heimische, standortgerechte Straucher zu pflanzen.

Pflanzqualitat: verpflanzter Strauch, H6he mind. 60 — 100 cm
Pflanzraster: 1,50 m x 1,50 m

TF 3.2 Innerhalb der festgesetzten Flache A/E 2 sind 2 Laubbdume zu pflanzen. Die
verbleibende Flache ist mit heimischen, standortgerechten Strauchern zu bepflanzen.
Vorhandene Gehdlze sind zu erhalten.

Artenauswahl Baume: Acer platanoides - Spitzahorn
Quercus petraea - Traubeneiche
Pflanzqualitat Baume: Hochstamm, mDB, StU mind. 16 — 18 cm

Pflanzqualitat Straucher: verpflanzter Strauch, Héhe mind. 60 — 100 cm
Pflanzraster: 1,50 mx 1,50 m
Im Westen grenzt das Plangebiet an eine Gehdlzflache, Randbereiche ragen in den

Geltungsbereich. Es sind auf diesen Teilflachen bislang nur wenige Geholze vorhanden.
Uberwiegend werden die Flachen als Scherrasen genutzt.

Die festgesetzten Pflanz- und Erhaltungsgebote sollen als Zasur zwischen der Neubebauung
und dem Geholz entwickelt werden. Der vorhandene Gehdlzbestand wird integriert. Das
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Zasurgrin kann nicht durchgangig entwickelt werden, da die Anbindung an den Skaterplatz
gewabhrleistet werden soll.

Die Flache A/E 1 ist relativ klein, so dass hier auf Baumpflanzungen verzichtet wird.

Aufgrund der Lage in unmittelbarer Nachbarschaft zum Landschaftsschutzgebiet sind nur
heimische Geholzarten zu pflanzen.

8 Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
8.1 Kennzeichnungen (8 9 Abs. 5 BauGB)

8.1.1 Bergsenkungs-/Bergschadensgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich der ehemaligen Kali- und
Steinsalztiefbaugruben an der Sitid-West-Flanke des Stal3furter Sattels.

Besondere Bedeutung und teils gravierende Folgen fur die Stadtentwicklung von Staf3furt hat
der historische Bergbau. Beginnend in den Jahren 1851 bzw. 1852 wurden ca. 100 m sidlich
des Plangebietes die Schachte ,von Manteuffel und ,von der Heydt* abgeteuft. Es erfolgte
zunachst der Abbau von Steinsalz und spater vor allem von Kalisalz. Die Schéchte wurden
auch in den Untergrund des Neumarktes vorgetrieben. Das Kalifléz Staf3furt befindet sich im
Plangebiet bei ca. 200 bis 300 m unter der Tagesoberflache.

Infolge von aufler Kontrolle geratenen untertagigen Ldsevorgdngen kam es in den ersten
Jahren nach Aufnahme der Foérderung zu Léseerscheinungen (Subrosionen) und in der Folge
an der Tagesoberflache zu Senkungserscheinungen. [2]

Bei dem Plangebiet handelt es sich daher zum einen um ein Bergsenkungsgebiet, welches
durch gegenwértig noch anhaltende geringfligige Senkungen der Tagesoberflache
gekennzeichnet ist. Nach Stellungnahme des Landesamtes fiir Geologie und Bergwesen
(LAGB) vom Januar 2018 liegen sie im Durchschnitt der Beobachtungen der letzten 14 bis 34
Jahre zwischen ca. 2 und 14,5 mm/a. Nach Osten nehmen die Senkungswerte ab. Fir die neu
zu bebauenden Teilflachen liegen sie unter 9 mm/a. Den bergbaulichen Gegebenheiten ist bei
Planung und Ausfuhrung von Baumafinahmen Rechnung zu tragen.

Gleichzeitig wird das Plangebiet von einem Bergschadensgebiet Uberlagert.
Bergschadensgebiete sind durch einen Baugrund gekennzeichnet, der die ihm aufgepragten
Lasten/Deformationen dauerhaft nicht mit hinreichender Sicherheit aufnehmen kann und zu
einem ungewissen Zeitpunkt bruchartig und im Extremfall tagesbruchartig auf die aus dem
tiefen Untergrund resultierenden Beanspruchungen reagieren kénnte.

Die Gefahrdungen werden durch das LAGB im Vorfeld der Planung als gering eingeschatzt.
Das bedeutet, dass in diesem Gebiet ein tagesbruchartiges Ereignis sehr unwahrscheinlich ist.
Es wird jedoch nicht grundsatzlich ausgeschlossen. Diese Feststellung ist jedoch fir die
vorliegende Planung unzureichend.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorbehaltsgebietes, fiur welches auf Grund der
Altbergbausituation nach dem Beschluss Nr. 0164 des Rates des Bezirkes Magdeburg vom
23.05.1989 und dessen 1992 durch das Bergamt Stal3furt verfigten Prazisierung eine latente
Bruchgefahrdung nicht ausgeschlossen wird. Dementsprechend bestehen weiterhin besondere
Regelungen hinsichtlich baulicher MaRnahmen.

Im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplanes ist die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevoélkerung zu beachten (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB). Insofern ist eine ausschlie3liche
Kennzeichnung des Gebietes nach § 9 Abs. 5 BauGB nicht ausreichend. Eine Uberplanung als
Bauland ist nur dann rechtssicher mdglich, wenn die Gemeinde im Rahmen des Verfahrens alle
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Sachverhalte ausfuhrlich betrachtet und aufgrund der eingeholten Stellungnahmen bzw.
Fachgutachten zu dem Ergebnis kommt, dass eine Bebauung - gegebenenfalls unter
bestimmten technischen Vorkehrungen - ohne Gefahren fir die Sicherheit der Bevdlkerung
mdglich ist.

Daher wurde die K-UTEC AG mit der Anfertigung einer standortbezogenen
bergschadenskundlichen Bewertung beauftragt [14].

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass mit der nach gegenwartigem Kenntnisstand
mdglichen Einschatzung der Bergschadensverhdltnisse fir das Schadenszenario des
Tagesbruches fir den in Frage stehenden Einwirkungsbereich des Neumarktes eine extrem
geringe Eintrittswahrscheinlichkeit abzuleiten ist.

Obwohl das genannte kritische Ereignis theoretisch mit einem relevanten Schadensausmalf als
weiterem Risikofaktor verbunden wére, kann das resultierende Risikoniveau im Sinne einer
langerfristigen Standortsicherheit als akzeptables Restrisiko angesehen werden.

Weiterhin laufen mit relativ stabilem bis degressivem Langzeittrend bruchlose Deformationen ab
und bedingen die bereits angegebene Senkung der Tagesoberflache.

Auf der Grundlage des zum Entwurf vorliegenden Gutachtens sollte durch das LAGB gepruft
werden, ob der Standort aus dem Gebiet mit latenter Bruchgefahr herauslést werden kann. Ein
Ergebnis der Prifung wurde der Stadt Staf3furt bisher jedoch nicht mitgeteilt. In der
Stellungnahme des LAGB zum Entwurf werden keine erganzenden Hinweise gegeben bzw.
Einwéande erhoben.

Dessen ungeachtet wird das Plangebiet insgesamt nach § 9 Abs. 5 BauGB gekennzeichnet als
Flache, bei deren Bebauung besondere Vorkehrungen gegen aufiere Einwirkungen erforderlich
sind.

Uber die Kennzeichnung hinaus konnen den Gutachten zu Boden/Baugrund [1 und 2]
detaillierte Hinweise auf besondere Grindungen und Baukonstruktionen etc. entnommen
werden.

In diesem Zusammenhang ist auch der Punkt der geowissenschaftlichen Erkundungsbohrung
im Nordwesten des Plangebietes dauerhaft zu erhalten und zuganglich zu machen (vgl. auch
Pkt. 5.).

8.1.2 Altlasten

Innerhalb des Plangebietes befindet sich gemal MDALIS (ALVF-Nr. 15089310 4 13233) die
Altlastverdachtsflache (Altablagerung, Deponie Neumarkt — Kommunale und Industriedeponie).

Die Flachen des heutigen Neumarkes, ehemalige Bruchwiesen zwischen der Bode und dem
ehemaligen Verlauf des Mihlgrabens, wurden ab 1934 mit diversen mineralischen Reststoffen
(Aushub, Abbruchmaterial, Asche) aufgefiillt. Weitere Verfullungen und Geléanderegulierungen
erfolgten ca. 1964 durch Einbau des Abbruchmaterials, ca. 1970 mit Verfullung des
Muhlgrabens sowie ebenfalls in den 1970-er Jahren mit der weiteren Auffullung und
Gelanderegulierung. Nach Bau der Lehrter StraBe (1993) erfolgte die Befestigung des
Neumarktes.

Im Teilflachennutzungsplan StalRfurt erfolgt eine Darstellung als Grunflache/Flache fir
Aufschittungen (Altlastverdachtsflaiche). Um Nutzungskonflikte zu vermeiden, wurden die
Bebaubarkeit der Flache sowie ggf. erforderliche Vorkehrungen gutachterlich geprift [2].
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Ausgehend von Untersuchungen im Jahr 1995 sowie 2017 kommt der Gutachter zu folgendem
Ergebnis:

Gefahren fir den einzelnen oder die Allgemeinheit gehen von den Auffullungen weder im
Bestand noch im Falle der Umsetzung der Planung aus. Der Direktpfad ist durch Abdeckung und
Uberbauung unterbrochen, eine Exposition gegeniber eventuell in den Auffullungen
vorhandenen Schadstoffen und deren Aufnahme ist daher auszuschlieRen.

Flichtige Schadstoffe wurden in keiner der Untersuchungen nachgewiesen, auch Recherchen
haben keine Hinweise ergeben. Damit ist auch eine Exposition gegeniber gasformigen
Schadstoffen mit inhalativer oder dermaler Aufnahme nicht gegeben.

Die Grundwassergtte wird durch aus den Auffullungen mobilisierbaren Stoffen, speziell Salzen,
beeintrachtigt; dies ist jedoch fir das Stadtgebiet von Stal3furt bzw. den Bereich des Stal3furter
Sattels vornutzungsbedingt nicht untypisch, wobei geogene und anthropogene Einflisse nicht
immer sicher voneinander unterschieden werden kénnen. Da weder genutzte noch nutzbare
Grundwasservorkommen betroffen sind, werden MalRnahmen zur Beseitigung der
Grundwasserbeeintrachtigungen bzw. Verbesserung der Grundwasserbeschaffenheit nicht
erforderlich.

Die beabsichtigte Nutzung des Plangebietes ist unter Beachtung der Besonderheiten des
Baugrundes konfliktfrei méglich.

Auf Grund der am Standort in weiten Teilen anzutreffenden regellosen anthropogenen
Auffiillungen ergeben sich folgende Hinweise:

= Die bei Eingriffen in den Untergrund anfallenden mineralischen Abfélle sind zu
separieren, zu deklarieren und entsprechend den analytischen Befunden nach Mal3gabe
der im Zeitpunkt der Bauausfiihrung geltenden gesetzlichen Vorgaben bzw.
ermessensleitenden Regeln zu verwerten bzw. zu beseitigen.

= Die Auffillungen sind Uberwiegend wasserempfindlich. Die Flachen sollten daher
weitgehend befestigt (versiegelt bzw. tUberbaut) werden. Niederschlagswasser kann auf
den Flachen nicht versickert werden.

" Waéahrend der Baumalnahmen selbst sind MalBhahmen zum Schutz der
Bauausflihrenden vor Exposition gegenlber eventuellen Schadstoffen vorzusehen. Die
Regeln der TRGS 524 und der DGUV-R 101-4 sind zu beachten. Das
schadstoffbezogene Gefahrdungspotenzial ist allerdings gering, so dass die
Arbeitsschutzaufwendungen die auf Baustellen allgemein geltenden Vorkehrungen
kaum Uberschreiten werden.

= Der schadstoffbezogene Schutz vor Emissionen (der Umfang der MaRRnahmen zum
Nachbarschaftsschutz) Ubersteigt die auf Baustellen Ublichen Vorkehrungen ebenfalls
nicht.

Die untere Bodenschutzbehdrde weist in ihrer Stellungnahme zum Vorentwurf darauf hin, dass
im Sinne des 8§ 5 BodSchAG LSA® eine sachkundige Begleitung jedes Bauvorhabens
erforderlich ist. Die Bodenarbeiten sind durch einen Gutachter, der die erforderliche Sachkunde
nach § 18 BBodSchG?® besitzt, begleiten zu lassen.

Ausfuhrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-Bodenschutzgesetz vom 2. April
2002 (GVBL LSA S. 214), zuletzt geandert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 16. Dezember 2009
(GVBL LSA S. 708)

6 Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. 1S. 502), das durch Artikel 2, Absatz 5 des
Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. 1S. 2808) geandert worden ist
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Eine fachgutachterliche Baubegleitung dient der Absicherung geordneter und das Wohl der
Allgemeinheit nicht beeintrachtigender Eingriffe in den Boden an altlastverdachtigen Standorten
und der Sicherheit der Beteiligten. Die Verbreitung/Verschleppung von kontaminierten
Aushubmassen ist mit geeigneten MaRhahmen zu verhindern.

8.2  Nachrichtliche Ubernahmen und Vermerke (8 9 Abs. 6 und 6a BauGB)

8.2.1 Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechts

Aufgrund der Abgrenzung des Geltungsbereiches entlang von Grundstiicksgrenzen kommt es
im Norden und Westen zu geringfiigigen Uberschneidungen mit dem Landschaftsschutzgebiet
(LSG) ,Bodeniederung®. Das Schutzgebiet wurde nachrichtlich digital in die Planzeichnung
Ubernommen. Die im LSG liegenden Splitterflachen werden als Griinflachen festgesetzt.

Auswirkungen der Planung auf das Schutzgebiet sind nicht zu erwarten.

8.2.2 Hochwasserrisikogebiete

Das Plangebiet befindet sich Uberwiegend auRerhalb der rechtlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebiete im hochwassergeschiitzten Bereich. Auch hier gibt es im Bestand
sowie fir die Planung lediglich im Randbereich geringfligige Uberschneidungen.

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG)’ definiert in § 73 Abs. 1 den Begriff des Risikogebietes.
Danach handelt es sich um Gebiete mit einem signifikanten Hochwasserrisiko.
Hochwasserrisiko ist die Kombination der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines
Hochwasserereignisses mit den méglichen nachteiligen Hochwasserfolgen fir die menschliche
Gesundheit, die Umwelt, das Kulturerbe, wirtschaftliche Tatigkeiten und erhebliche Sachwerte.
Der Begriff des Risikogebietes umfasst sowohl festgesetzte und vorlaufig gesicherte als auch
potenzielle Uberschwemmungsgebiete gemal § 76 WHG i. V. m. 88§ 99 und 100 Wassergesetz
fur das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA).

Zu den festgesetzten Uberschwemmungsgebieten zahlen im Wesentlichen die Flachen, die bei
einem Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit (HQ100) unter Berticksichtigung vorhandener
Hochwasserschutzanlagen tUberschwemmt werden konnen. Das Plangebiet liegt dartber
hinaus anteilig in einem Gebiet, welches bei Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit bzw.
einem Extremereignis (200-jahrliches Ereignis — HQ2oomgexem) Uberschwemmt werden wirde,
wenn die Hochwasserschutzanlagen infolge des Extremereignisses vollstdndig versagen
wirden.

Die untere Wasserbehdorde weist in ihrer Stellungnahme darauf hin, dass die Kommune nach
§ 78 Abs. 3 WHG in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten bei der Aufstellung, Anderung
oder Erganzung von Bauleitplanen fiir die Gebiete, die nach § 30 Absatz 1 und 2 oder § 34
BauGB zu beurteilen sind, in der Abwagung nach 8 1 Absatz 7 BauGB insbesondere zu
berlcksichtigen hat:

1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger,

! Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18. Juli 2017 (BGBI. | S. 2771) geéndert worden ist

8 Wassergesetz fiur das Land Sachsen-Anhalt vom 16. Marz 2011 (GVBI. LSA S. 492), zuletzt
geandert durch Artikel 2 der Verordnung vom 17. Februar 2017 (GVBI. LSA S. 33)
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2. die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und
3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.

Weiter ergeht der Hinweis, dass grundsatzlich auch die Errichtung oder Erweiterung baulicher
Anlagen in festgesetzten Uberschwemmungsgebieten nach § 78 Absatz 4 WHG untersagt ist.
Eine Ausnahme gemaf 8§ 78 Absatz 5 WHG ist vom jeweiligen Bauherren vor Errichtung der
baulichen Anlagen bei der unteren Wasserbehétrde des Salzlandkreises zu beantragen.

Die Hinweise fanden Berlcksichtigung. Der vorliegende Bebauungsplan setzt innerhalb der
vom festgesetzten Uberschwemmungsgebiet gelegenen Randbereiche keine iberbaubaren
Grundstiicksflachen fest. Insofern bedingt die Planung auch keine Anderung der
Abflussverhaltnisse.

Nach § 78b Absatz 1 WHG gilt fiir Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten
Folgendes:

1. Bei der Ausweisung neuer Baugebiete ... sind insbesondere der Schutz von Leben und
Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwégung nach § 1 Abs. 7
BauGB zu bericksichtigen. ...

2. AuBerhalb der von Nummer 1 erfassten Gebiete sollen bauliche Anlagen nur in einer
dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten
Regeln der Technik errichtet oder wesentlich erweitert werden, soweit eine solche Bauweise
nach Art und Funktion der Anlage technisch mdglich ist; bei den Anforderungen an die
Bauweise sollen auch die Lage des betroffenen Grundstiicks und die Hohe des mdglichen
Schadens angemessen berticksichtigt werden.

Gemal3 § 9 Abs. 6a BauGB wird im Bebauungsplan vermerkt, dass sich Teile des Plangebietes
in einem Gebiet mit signifikantem Hochwasserrisiko (Risikogebiet gem. § 73 Abs. 1 Satz 1
Wasserhaushaltsgesetz (WAG)) befinden. Dies erfolgt durch eine Abgrenzung der Flache sowie
einen entsprechenden Vermerk auf der Planzeichnung. Ergdnzend wird auf eine
hochwasserangepasste Bauweise verwiesen.

In Abhé&ngigkeit von der jeweiligen Nutzung sind geeignete MalRnahmen zur vorbeugenden
Abwehr von Hochwasserschaden vorzusehen. So kénnten im vorliegenden Falle betriebliche
Regelungen darin bestehen, dass bei Ausrufen der Hochwasserwarnstufe IV samtliche Waren
und moblierte Einbauten aus Geb&ude auszulagern sind.

Konkrete Festsetzungen zur Vermeidung von Schaden im Uberschwemmungsfall im
vorliegenden Bebauungsplan werden nicht als verhaltnismafig regelbar angesehen. Die Stadt
StaRfurt setzt hier auf die betrieblichen fiir den Einzelfall angemessen festzulegenden
Regelungen, zumal innerhalb des Risikogebietes keine Flachen fir eine Neubebauung
vorgesehen sind.

Weiter wird von der unteren Wasserbehorde darauf vgrwiesen, dass die Errichtung neuer
Heizolverbraucheranlagen gemaf 8 78c, Abs. 1 WHG in Uberschwemmungsgebieten und nach
Absatz 2 in Risikogebieten verboten ist.
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8.3 Hinweise

8.3.1 Artenschutz

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes werden mdglicherweise nach europaischem Recht
geschutzte oder nach nationalem Recht streng geschutzte Arten betroffen sein. Parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes ist daher eine artenschutzrechtliche Prifung mit dem Ziel
durchgefuhrt worden, abzuschéatzen, ob Zugriffsverbote einer spateren Umsetzung des
Bebauungsplanes entgegenstehen und somit zur Nichtigkeit des Bebauungsplanes fiihren
konnen. Die Ergebnisse dieser Prifung sind in einem Artenschutzfachbeitrag dargestellt
(Anlage 2).

Es haben sich aus dieser artenschutzrechtlichen Prifung, die auf der Grundlage einer
Potenzialeinschatzung durchgefuihrt worden ist, lediglich eine potentielle Betroffenheit bei
Verlust von Baumen ergeben. Die Baume im Plangebiet kdnnen Brut- und Ruhestatten von
Flederméausen und gehdlzbewohnenden Vogelarten sein.

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1
BNatSchG sind bei der Umsetzung des Bebauungsplanes folgende Vermeidungsmalinahmen,
die als Hinweise auf der Planzeichnung aufgebracht werden, zu beachten.®

Vasg 1: Gebaudekontrolle auf Fledermausvorkommen

Untersuchung der Gebaude vor einem Abriss auf Fledermausvorkommen durch
einen Fachgutachter, die Kontrolle ist zu protokollieren und der unteren
Naturschutzbehdrde zur Kenntnis zu geben,

bei einem Nachweis ist mit der unteren Naturschutzbehérde die Umsetzung einer
vorgezogenen AusgleichsmalRnahme sowie die Umsiedlung abzustimmen,

ein Abriss der Gebaude ist erst nach Freigabe durch den Gutachter bzw. der
Naturschutzbehdrde mdglich.

Vase 2: Bauzeitenregelung zur Durchfiihrung der Gehélzentnahmen

Durchfihrung der notwendigen Gehdlzentnahmen innerhalb der gesetzlich
vorgesehenen Frist im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar (8 39
BNatSchG), d.h. auRerhalb der Brutzeit der Végel

Ist die Einhaltung dieser Frist nicht mdglich, sind Gehdlzentnahmen erst nach
Kontrolle auf einen Besatz der Baume und Straucher durch einen Fachgutachter
und einem Negativhachweis zuldssig,

sollte eine Brut nachgewiesen werden, so ist die Fallung dieses Baumes bis zum
Brutende auszusetzen,

die Kontrolle ist zu protokollieren und der unteren Naturschutzbehérde zur Kenntnis
zu geben

8.3.2 Kampfmittel / Brand- und Katastrophenschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde anhand der vorliegenden Daten
(Kampfmittelbelastungskarte 2014) hinsichtlich eines Kampfmittelverdachts gepriuft. Im
Ergebnis wurde mitgeteilt, dass innerhalb des Plangebietes keine kampfmittelgefahrdeten
Flachen ausgewiesen sind.

9 Blessing, M.; Scharmer, E.: Der Artenschutz im Bebauungsplanverfahren (2013)
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Vorsorglich wird jedoch darauf hingewiesen, dass die beim Kampfmittelbeseitigungsdienst
vorliegenden Erkenntnisse einer stéandigen Aktualisierung unterliegen und die Beurteilung der
Flachen bei kunftigen Anfragen ggf. von den bislang getroffenen Einschatzungen abweichen
kénnen. Kampfmittel jeglicher Art kdonnen niemals ganz ausgeschlossen werden. Aus diesem
Grund verweise ich auf die Vorschriften der KampfM-GAVO10, insbesondere auf die Melde-
und Sicherungspflichten. Das Beriihren von Kampfmitteln ist verboten.

Der Fachdienst Brand- und Katastrophenschutz, Rettungswesen weist darauf hin, dass durch
die Stadt StaRfurt zu prufen ist, ob sich Anderungen in der fur die Freiwillige Feuerwehr StaRfurt
erlassenen Alarm- und Ausrickeordnung ggf. auch zur Einbeziehung Uberortliche Krafte
ergeben. Das betrifft auch eine Fortschreibung der aktuellen Risikoanalyse.

Bei entsprechenden Baumal3nahmen sind die fur Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr
erforderlichen Zufahrten zu beachten. Die objektorientierte Einsatzplanung ist fur
entsprechende bauliche Objekte durchzufiihren. Nach Abschluss dieser MaRRnahme wird ein
operativ-taktisches Studium der zustandigen Feuerwehr(en) empfohlen.

9 Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 2,7 ha.

Flachennutzung Bruttoflache
Sondergebiet 18.480 mz
davon nach GRZ bebaubar 14.780 m?
davon innerhalb des Baufensters:

nordlicher Teill 8.090 m2

sudwestlicher Teil 4,410 m2
davon mit Pflanzgebot
(auf Grundflache anrechenbar) 560 m2

Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflache 4.960 m2
davon privat 490 m2

Verkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung 650 m2

Grunflachen 3.160 m2
davon privat 60 m2

Versorgungsflache 50 m?

Geltungsbereich gesamt 27.250 m2

10 Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Schaden durch Kampfmittel vom 20. April 2015(GVB1. LSA S.

167)
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10 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

10.1 Natur und Landschaft

Das Plangebiet stellt eine bereits Gberwiegend versiegelte Flache mit anteiliger Bebauung dar.
Durch verschiedene Vornutzungen sind die Schutzguter bereits grof3flachig Uberpragt.

Mit der Umsetzung der Planung werden Umweltauswirkungen auf alle Schutzgiter verbunden
sein, die jedoch insgesamt nicht als erheblich einzuschéatzen sind. Das ist einerseits auf die mit
der geplanten Nutzung verbundene Uberbauung bislang bereits versiegelter Flachen
zurtickzuftihren, zum anderen auf von der Nutzung ausgehende Emissionen.

Auswirkungen auf den Boden sind nicht zu erwarten, da sich zum einen der Grad der
Versiegelung nicht erhéhen wird. Zum anderen handelt es sich im Gebiet weitgehend um
anthropogene Auffiillungen.

Bezlglich der Schutzgiter Pflanzen und Tiere ist darauf hinzuweisen, dass innerhalb des
Plangebietes nur einzelne Gehélze vorhanden sind, die erhalten bleiben.

Hinsichtlich der Auswirkungen auf das Landschaftsbild ist festzustellen, dass die kompakte
Bebauung den Gebaudebestand im Umfeld fortfiihrt, damit aber auch naher an das Ufer der
Bode heranriickt.

Auswirkungen auf Luft/Klima ergeben sich hauptséchlich durch das im Plangebiet erzeugte
Verkehrsaufkommen. Die Erhdhung der Luftbelastung ist jedoch nicht als erheblich
einzuschatzen.

Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter bzw. auf das angrenzende LSG
,Bodeniederung" werden im Umweltbericht untersucht, der als Anlage der Begriindung angefligt
wird.

10.2 Stadtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt und des Stadtteils

Mit der Planung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung eines
groR3flachigen Einzelhandelsvorhabens geschaffen sowie einzelne flankierende Nutzungen
zugelassen. Damit kann zunachst die Versorgungsfunktion der Stadt Staf3furt fur ihr Umland
gestarkt werden.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt StaRfurt wurde als stadtebauliches
Fachkonzept in die Planung eingestellt [7]. Das Plangebiet liegt innerhalb des
Innenstadtzentrums von Stal3furt und wird hier als Entwicklungsflache zur Ansiedlung eines
Magnetanbieters dargestellt.

Die darlber hinaus zum Einzelhandelsvorhaben erstellten Vertraglichkeitsanalyse [8] kommt zu
dem Ergebnis, dass die Planung den relevanten Zielen / Grundsatzen des LEP 2010 (u.a.
Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot und Integrationsgebot)
entspricht. Dies wird von den zustdndigen Behdrden bestatigt.

Mit der geplanten Ansiedlung kann der Anteil des Einzelhandels in der Innenstadt ebenso
gestarkt werden, wie das aktuell deutlich unterreprasentierte Angebot von Textilien.

Da Verkaufsflachen und Sortimente im Bebauungsplan in Ubereinstimmung mit dem Gutachten
begrenzt werden, ist nicht von negativen Auswirkungen auf die weitere Entwicklung der
stadtischen Zentren sowie die Nahversorgung der Bevolkerung auszugehen.
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Mit der Nutzbarmachung bereits versiegelter Flachen wird den Zielen der Innenentwicklung und
dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden entsprochen.

Da der Bebauungsplan nicht aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan entwickelt werden
kann, wird dieser im Parallelverfahren geéndert.

10.3 Ortshild

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache wird zum Landschaftsraum der
Bodeniederung (LSG) mit dem offentlichen Radweg sowie zur Lehrter StralBe ein
angemessener Puffer eingehalten.

Mit der Begrenzung zur Hohe baulicher Anlagen wird dem Umfeld entsprochen.

Dartber hinaus ist keine einheitliche Struktur der die Lehrter- bzw. Steinstrale begleitenden
Bebauung im Umfeld des Plangebietes zu verzeichnen. Der derzeit befestigte Platz ist aufgrund
seiner Funktion und Bodenbeschaffenheit nicht durchgrint bzw. gegliedert, so dass er durch die
kunftige Bebauung attraktiver gestaltet und aufgewertet werden kann.

10.4 Verkehr

Das Plangebiet ist an das Ubergeordnete Stralennetz der Stadt verkehrsglinstig angebunden.
Die Lehrter Stral3e (L 71) wurde im Zuge der Westumfahrung ausgebaut.

Die Anbindepunkte fiir das Gebiet sind bereits vorhanden. Weitere Ein- und Ausfahrten werden
im Bebauungsplan ausgeschlossen. Der ruhende Verkehr kann innerhalb des Grundstlicks
eingeordnet werden.

Zu dem durch die Planung erzeugten Verkehrsaufkommen wurde ein Gutachten erstellt. Die
Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsberechnungen zeigen, dass sowohl der Kreisverkehrsplatz
als auch die Zufahrt der Tankstelle die prognostizierten Verkehrsbelastungen mit einer
zufrieden stellenden Verkehrsqualitdt aufnehmen konnen. Ein weiterer Ausbau ist nicht
erforderlich.

Seitens der LandesstralBenbaubehérde Sachsen-Anhalt als Baulasttrdger der L 71 bestehen
keine grundsatzlichen Bedenken.

10.5 Belange der Bevolkerung

Zur Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen bzw. der Sicherung gesunder
Wohnverhaltnisse sind nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) emittierende
Betriebe und schiitzenswerte Gebiete (bzw. Objekte) raumlich voneinander zu trennen.

Zu den Auswirkungen des am Standort geplanten Vorhabens und den zu erwartenden
Larmemissionen erfolgte eine gutachterliche Bewertung. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass
die im Umfeld befindlichen Wohnnutzungen nicht mehr im Einwirkungsbereich des untersuchten
Modefachmarktes liegen. Aufgrund der deutlichen Unterschreitungen der Richtwerte werden im
Bebauungsplan keine Festsetzungen zu den im Geltungsbereich zuldssigen Schallemissionen
erforderlich.

Zudem wurden die spezifischen Belange der Storfallvorsorge gepruft. Mit der Planung sind
weder vom Vorhaben ausgehende Beeintréchtigungen zu erwarten noch sich im weiteren
Umfeld Storfallanlagen vorhanden oder zul&ssig.
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Die Versorgung der Bevolkerung innerhalb der angebotenen bzw. zuldssigen Marktsegmente
kann verbessert werden. Mit der Ansiedlung eines Magnetanbieters wird das Zentrum von
Stal3furt aufgewertet.

Die angrenzende Erholungsnutzung wird durch die Planung nicht beeintrachtigt das
Uibergeordnete Radwegenetz bleibt erhalten.

10.6 Wirtschaft

Negative Auswirkungen auf in der Stadt StaRfurt innerhalb der Innenstadt ansassige
Einzelhandelsbetriebe sind mit Umsetzung der Planung nicht zu erwarten.

Die Auswirkungen des konkreten Vorhabens auf die zentralen Versorgungsbereiche von
Stal3furt bzw. die Nachbargemeinden wurden im Rahmen einer Vertraglichkeitsprifung
untersucht [8]. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass mit einer Rickholung der derzeit ins
regionale Umfeld abflieRenden Kaufkraft zu rechnen ist. Die prognostizierten Umsatzverluste fur
andere im Einzugsbereich befindliche Anbieter liegen bei durchschnittlich ca. 6 % und auch
einzelbetrieblich wird fir keinen der Anbieter der kritische Wert von 10 % erreicht.

Der Standort Neumarkt wird entsprechend den Empfehlungen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes entwickelt. Mit der Ansiedlung eines Magnetanbieters ist hier von weiteren
Synergieen auszugehen.

Im Rahmen der Beteiligung zur Bauleitplanung am Standort wurden weder von den
Nachbargemeinden noch von der IHK oder ansassigen Unternehmen Einwande zur Planung
vorgebracht.

Positive Effekte sind fur die Wirtschaft der Stadt Staf3furt auch insofern zu verzeichnen, als mit
der Umsetzung der Planung neue Arbeitsplatze entstehen werden. Die Ausstrahlung des
Zentrums kann insgesamt gestarkt werden.

Grundsatzlich negative Planungsauswirkungen sind nicht zu erwarten.

10.7 Abwagung der im Rahmen der Offenlage vorgebrachten Einwande

Von der Burgerinitiative ,Rettet die Innenstadt‘ wurden im Rahmen der Offentlichkeits-
beteiligung Stellungnahmen abgegeben, mit denen sich die Kommune wie folgt
auseinandergesetzt hat:

Den zum Verstol3 gegen die Grundséatze und Ziele der Raumordnung und Landesplanung
geéauRerten Hinweisen kann u.a. die Zustimmung der zustandigen Behérden zum Entwurf der
Bauleitplanung entgegengehalten werden.

Bezliglich der angefiihrten ,isolierten Anderung des FNP und der fehlenden Planrechtfertigung*
wird auf das Parallelverfahren nach 8 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB verwiesen. Anlass fur die
Anderung des Teil-FNP ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 49/17
.,Modefachmarktzentrum Neumarkt/Lehrter Stralle. Dieser wiederum wird aufgestellt, um die
madglicherweise von der Umsetzung des Vorhabens ausgehenden Auswirkungen (auch auf die
zentralen Versorgungsbereiche!l) umfassend zu betrachten und so eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten (siehe dazu auch Pkt. 1.2 der Begriindung).

Es handelt sich auch nicht um eine willkiirliche Uberplanung des AuRenbereichs. Das
Plangebiet ist der im Zusammenhang bebauten Ortslage zuzurechnen. Es liegt innerhalb des in
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der Ubergeordneten Planung zeichnerisch abgegrenzten Mittelzentrums StaR3furt. Die Flache ist
bereits Gberwiegend versiegelt und durch div. Aufschittungen vorbelastet.

Gemall EHZK befindet sich der Standort innerhalb der Grenzen des zentralen
Versorgungsbereiches Innenstadt, der vorrangig der Ansiedlung von zentrenrelevantem
Einzelhandel dient. Fur die Unschadlichkeit der Auswirkungen des konkreten Vorhabens liegt
eine fachgutachterliche Einschatzung vor, deren Ergebnisse in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu den Verkaufsflachen und Sortimenten eingeflossen sind. Zu den dafur
relevanten Fakten erfolgten Erhebung der Sortimente im April 2018. Das Gutachten stellt eine
Vertraglichkeit fest. Zu dieser gutachterlichen Einschatzung gab es auch von keiner der
betroffenen Behorden oder Unternehmen Einwande oder ergéanzende Hinweise. Auch seitens
der umliegenden Kommunen wurden keine Bedenken geadulRert bzw. Betroffenheiten
festgestellt.

Dem Hinweis auf eine unklare Definition der Sortimente innerhalb eines ,Modefachmarktes*
wurde in der Satzungsfassung durch eine Klarstellung bezilglich des Hauptsortimentes
,Bekleidung* gefolgt. Die Randsortimente wurden weiter prazisiert.

Weiterhin ist klarzustellen, dass die angefilhrten stadtebaulichen Konzeptionen, in denen u.a.
auf eine bessere Vernetzung der historischen Stadtteile abgestellt wird, fiir die vorliegende
Planung nicht relevant sind.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept liegt in einer aktuellen Fassung vor, die der Planung zu
Grunde gelegt wurde. Die Fortschreibung gegeniber dem in der Stellungnahme angefiihrten
Konzept aus dem Jahr 1998 wurde unter anderem aufgrund der geanderten
Rahmenbedingungen erforderlich.

Das Stadtentwicklungskonzept 2001/2011 wurde in die Planung eingestellt. Es setzt sich jedoch
im Wesentlichen mit der Entwicklung des Wohnungsbaus auseinander. Zur Erhaltung der
Zentren werden lediglich allgemeine Zielstellungen formuliert.

Die Sanierungssatzung Altstadt/Steinstralle sowie der Stadtebauliche Rahmenplan
Leopoldshall-Mitte betreffen die vorliegende Planung nicht unmittelbar, da der Standort nicht
innerhalb dieser Gebiete liegt. Vom Vorhaben ausgehende relevante Auswirkungen auf diese
Gebiete wurden im Einzelnen im EHZK und der Auswirkungsanalyse betrachtet.

Bei den angefihrten Empfehlungen der Internationalen Bauausstellung IBA 2010 zur
Zentrenentwicklung (Expertengesprach 2004) handelt es sich um eine gutachterliche
Beurteilung von insgesamt 12 Entwirfen zur weiteren gestalterischen Entwicklung der Stadt als
Ganzes und des Bergsenkungsgebietes im Besonderen. Zur Bebaubarkeit des Standortes vor
dem Hintergrund des Altbergbaus liegt ein aktuelles Gutachten vor (vgl. Pkt. 5.2).

Da das Modefachmarktzentrum zudem auch Kunden aus dem Verflechtungsbereich des
Mittelzentrums Stal3furt betrifft, ist eine ausreichende Anbindung fur den Individualverkehr
erforderlich, die mit der Lage an der L 71 gegeben ist. Der Verkehrsfluss auf dieser Stral3e wird
nicht beeintrachtigt. Die noch bestehenden fuRlaufigen Defizite zur Anbindung an die Grol3e
Steinstralie als zentrale Einkaufsstral3e wurden benannt. In diesem Zusammenhang ist auf die
konkreten Planungen sowie deren Umsetzung zu verweisen.

Mit 8§ 1 Abs. 6 Nrn. 4 und 5 BauGB wird auf verschiedene Belange abgestellt, die bei der
Bauleitplanung insbesondere zu bericksichtigen sind. In 8 1 Abs. 7 BauGB wird ausgefuhrt,
dass die offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen sind.
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8§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB bezieht sich auf die Entwicklung vorhandener Ortsteile sowie zentraler
Versorgungsbereiche. Die Auswirkungen wurden gutachterlich untersucht und diesbeziglich im
Bebauungsplan konkrete Festsetzungen getroffen.

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB bezieht sich auf die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und
der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, Strallen und Platze von geschichtlicher,
kinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes. Die Belange wurden in die Planung eingestellt. Die erhaltenswerten Ortsteile
werden nicht beeintrachtigt. Auch seitens der Denkmalbehérde wurden keine Einwande
erhoben.

11 Finanzierung und Durchfihrung

Mafinahmen zur Neuordnung von Grundstiicken sind gegenwartig nicht erforderlich.

Zur Ubernahme der Planungskosten einschlieRlich der Fachgutachten ist zwischen dem
Vorhabentrdger und der Stadt Staf3furt ein stadtebaulicher Vertrag gemaR § 11 BauGB
geschlossen worden.

Dieser Vertrag regelt auch eine Bauverpflichtung des Vorhabentréagers.
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