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1. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Der Bebauungsplan Nr. 15 ist Ausdruck des Strukturwandels im Lebensmittel-
einzelhandel. Er korrespondiert in diesem Sinne mit dem gemdB § 1 Abs. 6
Nr. 8 BauGB insbesondere zu berdcksichtigenden Belangen der Wirtschaft im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung. Konkret han-
delt es sich bei der Aufstellung vorliegenden Bebauungsplanes um das Anlie-
gen der Stadt Aken (Elbe), den besiehenden Verbrauchermarkistandort an
der Dessaver Chaussee planungsrechilich in seinen Entwicklungsrahmenbe-
dingungen klar zu stellen und domit die Voraussetzungen fUr dessen Ernalt
und Weiterentwicklung rahmensetzend festzuiegen.

Damit soll der Handelsstandort als stédtebaulich integriert eingebundener
Nahversorgungsstandort, aufbauend auf einer Auswirkungsanalyse zur Stan-
dortentwickiung, gestdrkt und zeilgemaB aufgestelit werden. in diesem Sinne
stellt der vorliegende Bebauungsplan einen Beitrag zur Weiterentwickiung des
stisdtebaulich infegrierten Einzelhandelsstandortes dar.

Der durch die Unternehmensgruppe Aldi konkret an die Stadi Aken (Elbe)
herangetragene Wunsch nimmt Bezug auf den bestehenden Marktstandort,
welcher auf Grund seiner in die Jahre gekommenen Baustruktur und den Sor-
timentsprésentationsmaglichkeiten zunehmend geringere Konkurrenzf&higkeit
am Markt besitzt. Lelzteres héngt auch zusammen mit der ErfGchtigung bzw.
Modernisierung weiterer Discountmérkte im Stadtgebiet, insbesondere im
Hinblick auf die hier veriretenen Maglichkeiten einer zeilgemdaBen Warenpra-

sentation.

Somit plant die Objektentwicklungsgesellschaft die Aldi-Markt-Erweiterung
von einer gegenwdirtig bestehenden Verkaufsfidche mit etwa 775 m? auf rund
1.000 mz Dementsprechend soll die Anzah! der PKW-Stellpléize angehoben
werden. Insgesami geht es darum, die raumoerdnerische Vertraglichkeit dieser
Standorterwsiterung Ober den vorliegenden Bebauungsplan zu begrinden
und die mit 1.200 m? Bruttogeschossfliche zukinflige sondergebietstypische
MarkigréBe hinsichtlich der gesamtgemeindlichen Enfwicklungsvorstellungen
zu argumentieren. Hierbel ist insbesondere die dem § 11 Abs. 3 BQUNVO zu
Grund liegende Vermulungsregel nachteiliger Auswirkungen dieser Betricbe
fur den stédtischen Kontext zu widerlegen. Dabei geht es der Stadi Aken (El-
be) darum, den Standort Dessauer Chaussee als Nahversorgungsstandort f0r
die im Umfeld lebende Mantelbevdlkerung, wie auch die Bevdikerung im er-
weiterten Einzugsbereich atiraktiv zu halten und mdglichst langfristig abzusi-

chern.

Die Zielstellungen des vorliegenden Bebauungsplanes, welche die Stadi Aken
[Elbe) in enger Kooperation mit dem FlédcheneigentUmer verfolgi, sind in ihrer
durchgreifenden Art nicht zweifelsfrei im Rahmen des § 34 BauGB, mit Blick
auf ihre planungsrechtliche Umsetzung vereinbar. Daher resulfiert aus dem v,
g. Kontext, bel dem es vornehmlich um die funkfionale Starkung, wie die struk-
turell nachhallige Entwicklung und die Gewdhrleistung vertréglicher Nachbar-
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schaftssituationen im Verhdlinis zum umgebenden Stadiraum geht, die Auf-
stellung vorliegenden Bebauungsplanes.

Hierzu hat der Vorhabentriger einen Anfrag auf Einleilung eines Bebauungs-
planverfahrens gemd@B § 12 Abs. 2 Safz 1 BauGR bei der Stadt Aken {Elbe) ge-
stelit. Der Stadtrat der Stadt Aken {Elbe) hat fUr den voriegenden Bebau-
ungsplan am 26.03.2015 den Aufstellungsbeschluss gefasst, um die stédtebau-
liche Ordnung und Entwicklung ver dem Hintergrund der geplanten MaB-
nahmen sowie der hier bestehenden Ziele der Stadtentwickiung einzuieiien.

2.  LAGE, RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
2.1 Lage im Stadtgebilet

Der Standort des Plangebietes befindet sich 1,5 km &silich der Akener Ali-
stadt. Nérdlich des Markistandortes verlauft die Dessauer Chaussee mit Ein-
mindung in die StraBe des Friedens, welche das Plangebiet im Westen durch-
zieht, Von der Dessauer Chaussee liegt der Markt ca. 60 m zurOckversetzt. Das
direkte Standortumfeld wird Oberwiegend durch Wohnnutzungen gepragt.

2.2 R&umlicher Geltungsbereich

Die GroBe des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betrégt 0,55 ha. Das
vorliegende Plangebiet wird begrenzt;

- im Norden durch Teile des FlurstUcks 1144, Flur 13, Gemarkung Aken und
das nordéstlich angrenzende FlurstOck 1145, Flur 13, Gemarkung Aken
mit dem hier verlaufenden kombinieden FuB- und Radweg s0dlich der
Dessauer Chaussee;

- im Osten durch die Furstlcke 140/10, 1141, beide Hur 13, Gemarkung

Aken, welche WegeveriGiufe bzw. Anlagen fir den ruhenden Verkehr im
Zusammenhang mit der angrenzenden Wohnnutzung darstellen:

- im Stden durch das FlurstGck 1140 der StraBe des Friedens, Flur 13, Ge-
markung Aken und

- im Westen durch das hier weiter verlaufende FlurstOck 1140, Flur 13, Ge-
markung Aken der Strale des Friedens sowle Teile des FlurstOcks 1144, Flur
13, Gemarkung Aken mit dem hier weiler stadteinwirls verlaufenden
kombinierten FuB- und Radweg.

Die genaue flurstlcksbezrogene Abgrenzung ist auf der Planzeichnung des
Bebauungsplanes zu ersehen.

Saizung & 24052017
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3. [JBERGEORDNETE UND SONSTIGE PLANUNGEN, PLANUNGSRECHTLICHE
SITUATION

3.1 Ubergeordnete Planungen

Die Stadt Aken (Eibe) ist kreisangehdrige Stadt des Landkreises Anhailt-
Bitterfeld. Die Stadt Aken (Elbe) ist gemdaR der Vercrdnung Uber den Landes-
entwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 3T 2010} vom 16.02.2011, In
Kraft getreten seit 12.03.2011 (GVBL LSA Nr. 6/2011, S. 160} und dem Sachl-
chen Teilplan Daseinsvorsorge (STP DV) zum Regionalen Entwicklungsplan fOr
die Planungsregion Anhatt-Bitterfeld-Wiltenberg (REP A-B-W) - STP DV - vom
23.06.2014. in Kraft getreten am 246.07.2014, Grundzentrum. Grundzenfrum ist
jeweils der im Zusammenhang bebaute Ortstell als zenirales Siedlungsgebiet
der Stadt Aken (Elbe), einschlieBlich seiner Erweiterungen im Rahmen einer
geordneten Entwicklung gemdB Ziel 3 Nr. 12 STP DV. Die Abgrenzung des
Grundzentrums Aken {Elbe) ist in der Beikarte B.2 zum STP DV fesigelegt. Das

Plangebiet befindet sich innerhalb dieser Abgrenzung.

Beide Programme betonen die Notwendigkeit der Strukturverbesserung der
Zentralen Orte, GemdR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bebauungspléne den Zielen
der Raumordnung anzupassen. Ziel der Raumaerdnung ist es, zur Schaffung
gleichwerliger Lebensbedingungen in allen Landestellen das System Zentraler
Orte weiterzueniwickeln. Die Zentralen Orte sollen als Versorgungskeme Ober
den eigentlichen drilichen Bedarf hinaus, soziale, wissenschaftliche, kulturelie
und wirtschafiliche Aufgaben for die Bevdlkerung ihres Verflechlungsberer-
ches Ubernehmen. Als Ziel der Raumordnung ist ferner festgelegt, Grundzen-
tren als Standorte zur Konzentration von Einrichtungen der Oberérilichen
Grundversorgung mit Gutern und Dienstleistungen sowie der gewerblichen
Wirtschaft zu sichern und zu entwickeln (LEP ST 2010}. Letfzteres spiell fOr den
Bebauungsplan eine wesentliche Rolle, u. a. in Verbindung mit 7 44 {LEP ST
2010), welches auf die bedarfsgerechte Sicherung der BedUrinisse der Men-
schen, vor allem auch der aller werdenden Bevdlkerung, mit Blick auf das

Gesundheits- und Sozialwesen zielt.

In der Summe ist es Aufgabe vofliegenden Bebauungsplanes, das Raumorag-
nungsziel, die hohe Lebensqualitét und die Anziehungskraft des Grundzent-
rums Aken [E!be) zu erhalten und fortzuentwickeln. Dies erfordert nach dem
wortlaut der Begrindung zu den Zielen Z 46 ff. eine umfassend Oberdriliche
und koordinierte Steuerung der Standorte, insbesondere fur grolflachige Ein-
zelhandelisprojekte. Dieser Aufgabe hat die Stadt Aken [Elbe] bereits in der
Vergangenheit entsprochen, indem sie im Zusammenhang mit ihrer Fldchen-
nutzungsplanung, aber auch der zum vorliegenden Bebauungsplan erstellten
Auswirkungsanalyse! als informelle, gutachierlich erstellte Pianungsgrundlage,
sich einer verbrauchemahen Versorgung der stadtischen Bevdlkerung, wie
der umliegenden Region verantwortungsvoll gestellt hat. Im verliegenden Be-

1 auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Aken (Blbe], GMA - Ge-
selischaft fUr Markt und Absatzforschung mibH, Dresden, 24.06.2016
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bavungsplan erfolgt somit eine bestandsentwickeinde stédiebauliche Pla-
nung an einem integrierten Standort im Akener Stadtgebiet entsprechend Ziel
52 LEP ST 2010. Zusatzlich wird die Neuinanspruchnahme von Fi&chen fir Sied-
lungs- und Verkehrszwecke auf das netwendige MaB beschrénkf (Grundsatz
110 LEP 5T 2010).

Gemd&B Z 52 LEP ST 2010 ist die Ausweisung von Sondergebieten fOr groBfla-
chige Einzelhandelsbetriebe, die qusschlieBlich der Grundversorgung der Ein-
wohner dienen und keine schadlichen Wirkungen, insbesondere auf die zent-
ralen Versorgungsbereiche und die wehnorinahe Versorgung der Bevdlke-
rung anderer Gemeinden oder deren Criskerne erwarten lassen, auch in
Grundzenten, unter BerUcksichtigung ihres Einzugsbereiches, zuldssig. Dem-
nach dienen groBfléichige Einzelhandeisbhetriebe ausschlieBlich der Grundver-
sorgung, wenn deren Sortiment Nahrungs- und Genussmiftel, einschlieBlich
Gefréinke und Drogeriewaren umiasst. Damit handelt es sich vorliegend nicht
etwa um eine Neuausweisung eines Sondergebietes 10r groBflachigen Einzel-
handel im Zusammenhang mit einer Standortneubegrindung. sondem um
die Erweilerung eines bestehenden Einzelhandelsbetriebes mit einer Verkaufs-
fldchengréBe unterhalb der Vermutungsgrenze zur GroBflédchigkeit und damit
um eine stadfebaulich angemessene Steuerung der Einzelhandelsnutzungen
im Stadtgebiet von Aken [Elbe).

Das Einzugsgebiet des Vorhabens wird unter Berlcksichtigung der geografi-
schen sowie absaizwirtschafflichen Rahmenbkedingungen zwar Ober das
Stadigebiet von Aken [Elbe), aber nicht Ober den zeniraldrtlichen Verflech-
fungsbereich hinausreichen. Damit werden das Oberzentrum Dessau-RoBlau
sowie die Mittelzentren Bernburg und K&then von der geplanten Erweiterung
nicht tangiert. Die Beteilgung der Nachbargemeinden im Rahmen des Plan-
verfahrens hat diese Annahme bestdtigt.

Die Anpassung des vorliegenden Bebauungsplanes an die Ziele der Raum-
ordnung im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB wird somit erreicht, da der raumord-
nerischen Zielstellung, groBfldchigen Einzelhandel cuf integrierte Lagen zu
konzenirieren, durch den vorliegenden Bebauungsplan entsprochen werden
kann. Es handelt sich um eine bestandscrientierte Planung. welche in inte-
grierter Lage Grund- und Nahversorgungsiunktionen der Wohnbevdlkerung
fOr den &stlichen Bereich der Kernstadt von Aken [Elbe] mit verdichteten
Wohngebieten Jbernimmt und dariber hinaus gut zu FuB und mit dem OPNY
erreichbar ist.

Der Standort ist von hervargehobener versorgungsstrukiureller Bedeutung, da
er fir die verdichteten Wohngebiete im zu FuB erreichbaren Umfeld die rGum-
lich néichstgelegene Versorgungsmbglichkeit im Stadtgebiet darstellt. Gerade
for die hier lebende Bevdlkerung liegen andere Versorgungsmoglichkeifen In
einer vergleichsweise groBen Entfernung. In einem Radius von ca. 500 m um
den Standort, welcher den noch zu FuB erreichbaren Bereich markiert, leben
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ca. 1.470 Enwohner?, was einem Anieil von rd, 19-20 % der Bevdlkerung von
Aken entspricht. Insbesondere andere Lebensmitteldiscounter in Aken iLidl,
Netto, NP}, welche Nahverscrgungsfunktionen Ubernehmen, liegen eindeutig
auBerhalb dieser Erreichbarkeit. Auf Grund ihrer Lage im Stadtgebiet ist in de-
ren Umfeld tendenziell von Uberversorgungslagen cuszugehen, mitnichien
aber fir den Einzugsbereich des gegensténdlichen Aldi-Marktes.

Auch der EDEKA-Vollsortimenter ist fUr die im Umfeld des Aldi-Marktes lebende
Bevdlkerung nicht mehr uneingeschréinkt zu FuB zu erreichen, [nsofern bildet
der Aldi-Markt mit den Ubrigen umliegenden, kleinteiligen Anbietern (B&cker
etc.] faktisch die alieinige discountmarktbezogene Nahversorgungslage fur
das dstliche Stadigebiet sowohl innerhalb des 500 m Radius als auch fr die
weiter dstlich im Stadtgebiet lebende Bevilkerung.

wirde der Markt nicht mehr betrieben werden, wirde sich damit gine erheb-
liche réumliche VersorgungslUicke in punkto Nahversergung im &stlichen
Stadigebiet auftun, die auch nicht von den anderen Lebensmittelmdrkten in
Aken abgedsacki werden kénnte. Konkret wirde das ir die hier lebende Be-
volkerung bedeuten, dass auf Grund der Disproportionalitat der Markistand-
orte im Stadtgebiet dann eine zu FuB erreichbare Nahversorgung nicht mehr
gewdhrleistet ware. Hierbel ist auch darauf hinzuweisen, dass die Bevolkerung
in Aken ohnehin dlter ist als im Durchschnilt des Landkreises Anhalt-Bitterfeld
und des Landes Sachsen-Anhalt.? Gerade in den GroBwohnsiedlungen aus
der Vorwendezeit — wie im unmittelbaren Umfeld des Aldi-Marktes noch antei-
ig vorhanden - ist der Altersdurchschnitt erfahrungsgemd@B auch nochmals
haéher. D. h., es ist davon auszugehen, dass gerade im bestehenden Umnfeld
des Marktes ein signifikant hdherer Anteil weniger mobiler Bevolkerungsgrup-
pen lebt, fir den es gilt, eine gute nahversorgungsrelevante Erreichbarkeit
dauerhait abzusichern.

Nach clledem ist die Stadt Aken {Eibe] der Uberzeugung, dass mit der ge-
planten Erweiterung des Aldi-Markistandortes keine schédlichen coder nach-
teiligen stédiebaulichen Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNvO ein-
hergehen. In diesem Sinne hat auch die IHK Halle-Wittenberg zum Planverfah-
ren votiert. Sie hat im Ergebnis der Prifung der konkreten Standortsituation
keine Bedenken gegen die begehrie Markierweiterung geduBert.

Abgesehen von den vorsiehenden AusfOhrungen zur raumordnerischen Ein-
ordnung des vorliegenden Bebauungsplanes, bestehen Uber den Regionalen
Entwicklungsplan weitere Erfordernisse der Raumordnung. Die Stadt Aken (Ei-
be) ist in das klassifizierte StraBennetz eingebunden. Die Bundesstrabe B 187 «
{Zerbst/Anhalt — Aken (Elbe) — K&then/Anhalt) durchzieht das Stadtgebiet aus
Richtung K&then kommend zur FdhrstraBe mit Anschiuss an die Elbfdhre Aken.
N&rdlich unmittelbar an das Plangebiet angrenzend verlduft die Landessiraie

2 Einwohner mittels GIS [RegioGraph) ermittelt
3 Vgl. Dermografiebericht der Bertelsmann Stiftung fir die Stadt Aken [Elbe). Demnach liegt der Alten-
guotient in Aken (Elbe} bei 47.4, im Landkreis Anhalt-8itterfeld und im Land Sachsen-Anhalt nur bei 43,1

brw. 41,6,
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L 43, welche in Ost-West-Richtung das Stadtgebiet mif innerdrilicher Kreuzung
der B 187 a durchzieht. Parallel zur Dessaver Chaussee verléuft ebenfalls der
Uberregionale Radweg R 1, welcher an der Nord-Ost-Ecke des Plangebietes
auf den Elberadweg (R 2) triffi, der von Norden auf die Dessauer Chaussee,
mit welterem Wegeverlauf Richtung Bessau-RoBlau verlduft.

Radtouristen, die diesen Oberregionaien internationalen Radweg benutzen,
versorgen sich nach Auskunft des Marktbetreibers regelmdaiig mit Nahrungs-
/Genussmitteln und Getrénken, zuweilen auch mit Drogeriewaren im Aldi-
Markt. Auch fUr diese Zielgruppe wire der Wegfall des Marktes ein Weniger
an "Infrastrukiur am Wege". Ferner ist Aken [Eloe) Vorrangstandort {Or landes-
bedeutsame Verkehrsanlagen - Hafen Aken - gemaB Ziet 5.4.2.1 REP A-B-W.

In der Planungsregion Anhali-Bitterfeld-Wittenberg befinden sich derzeil fol-
gende Raumordnungspldne in Aufstellung:

- Regionaler Enitwicklungsplan fUr die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg mit den Planinhalten "Raumstruktur, Standortpotenzicie,
technische infrastruktur und Freiraumstrukiur” (REP A-B-W 1. Entwurf vom
27.05.2018)

- Sachlicher Teilplan "Nutzung der Windenergie in der Planungsregion An-
halt-Bitterfeld-Wittenberg" (STP Wind vom 27.05.2016)

Den Bebauungsplan Nr. 15 "Erweiterung Aldi-Markt” betretffend, befinden sich
folgende Erfordernisse der Raumordnung in Aufstellung:

- Vorbehaltsgebiet f0r Hochwasserschutz "Elbe” gem. Grundsatz 8 Nr. 1 REP
A-B-W {1, Entwurf)

- GemdaB Grundsatz 10 REP A-B-W (1. Entwurtf} scll in Vorbehaltsgebieten fir
Hochwasserschutz eine dem Hochwasserrisiko angepasste Nutzung er-
folgen. Bei Sanierung bestehender bzw. bei never Bebauung solien ge-
eignete fechnische MaBnahmen zur Vermeidung des Eintrags wasserge-
féhrdender Stoffe im Uberschwemmungsfall vorgesehen werden.

- In Vorbehaltsgebieten fir Hochwasserschutz sollen gemdB Grundsatz 11
REP A-B-W [1. Entwurf] dig Beeintrchligung des WasserrOckhalteverm-
gens einschlieBlich der Versickerungsféhigkeit unterlassen werden.

in Aufstellung befindliche fiele und Grundsétze der Raumordnung sind als
sonstige Erfordernisse der Raumcerdnung gemdaB § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG bei
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen Sffenilicher Stellen, Ent-
scheidungen offentlicher Siellen Ober die Zuldssigkeit raumbedeutsamer Pla-
nungen und MaBnahmen anderer offentlicher Stellen oder von Personen des
Privatrechts, die der Planfeststellung oder der Genehmigung mit der Rechts-
wirkung der Plantesistellung bedtiirfen, geméB § 4 Abs, 1 ROG in Abwdgungs-
oder Ermessensenischeidungen zu berlcksichtigen.

Satzung 10 24.05.2017



Stadt Aken ({Elbe)
Bebauungsplan Nr, 15 "Erweiterung Aldi-Markt”

In Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung sind durch den Bebauungs-
plan Nr. 15 "Erweiterung Aldi-Markt” nicht betroffen. Jedoch beziehen sich
nachfolgend genannte Grundsétze auf den Gelfungsbereich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich nicht in einem Uber-
schwemmungsgebiet, jedoch aufgrund seiner Héhenlage und der N&he zur
Elbe in einem deichgeschifzten Gebiet. Damil besteht bei Versagen von
Hochwasserschutzanlagen bzw. Hochuferbereichen bei extremen Hochwas-
serlagen (EHQ) die Gefahr der Uberschwemmung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 15 "Erweilterung Aldi-Markt”
wird perspektivisch innerhalb des im Grundsalz 8 REP A-B-W (Stand: 1. Entwurd)
festgelegten Vorbehalisgebietes fir Hochwasserschulz "Elbe” gelegen sein.
Entsprechend Ziel 126 LEP 2010 sind Vorbehalisgebiete flr Hochwasserschutz
Gebiete mit potenziellem Hochwasserrisiko. die beim Offnen oder Versagen
von Hochwasserschutzanlagen und bei deren Uberstrémen bei Extremhoch-
wasser Oberschwemmt werden kénnen. Entsprechend dem Grundsatz 10 REP
A-B-W [Stand: 1. Entwurf] solt in Vorbehaltsgebieten fur Hochwasserschuiz eine
dem Hochwasserrisko angepasste Nutzung erfolgen und geeignete fechni-
sche MaBnahmen zur Vermeidung des Eintrages wassergeftihrdender Stoffe

im Uberschwemmungsfall vorgesehen werden.

Daruber hinaus soll entsprechend Grundsatz 11 REP A-B-W (1. Enfwuri) in Vor-
behaltsgebieten fir Hochwasserschutz die Beeintrachtigung des Wasserrick-
hallevermbgens einschlieBlich der Versickerungsfahigkeit unterlassen werden.
Entsprechend soll in den grofirGumigen Yorbehalisgebieten fir Hochwasser-
schutz auf MaBnahmen zur Wasserrickhaltung hingewirkt werden. GOnstigen
Einfluss auf das WasserrUckhalteverm&gen und die Versickerungsféhigkeit ha-
ben z. B. unter anderem Reduzierung oder Vermeidung der Bodenversiege-
lung sowie Unterbodenlockerung. Im Falle der unvermeidiichen Umsetzung
von MaBnahmen ist die Bodenversiegelung auf das notwendige MaB zu be-

schrénken.

Weitere Ausfiohrungen zum vorbeugenden Hochwasserschulz sind dem Kapi-
tel 6.10 zu entnehmen,

3.2 Sonstige Planungen

Die Stadt Aken (Elbe) hat mit Stand Juni 2014 eine Auswirkungsanalyse zur
geplanien Erweiterung eines Lebensmiftelmarktes in Aken (Elbe) ersiellen las-
sen, welche das vorliegende Planungsziel im Hinblick aut die Einsch&tzung der
stéidtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Vorhabens analy-
siert hat. Ferner wurde untersucht, ob und in welchem Umiang Umsatzvertei-
lungen durch das Planungsvorhaben gegenUber Geschdften im Untersu-
chungsraum cusgeldst werden und ob hieraus eventuell stédiebauliche oder
raumordnerische Effekte resultieren kénnten.
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Die Auswirkungsanalyse* stellt {Ur die Stadt Aken {Elbe) eine schlUssige Basis flr
die Beureilung der Erfordernisse im Hinblick auf die Standortentwicklung im
vorliegenden Bebauungsplan dar, Die Auswirkungsanalyse ist als Anhang Be-
standteil dieser Begrindung.

3.3 Planungsrechtliche Sitvation

Die als Regelfall im Baugesetzbuch vorgeschriebene Entwicklung des Bebau-
ungsplanes aus dem Hachennutzungsplan kann in der Stadt Aken (Elbe) noch
nicht vollsténdig zur Anwendung kommen. Der Fldchennutzungsplan der
Stadt Aken {Elbe}, welcher das vorliegende Plangebiet erfasst, wurde am
04.03.2011 genehmigt und ist am 20.05.2011 rechtswirksam geworden,

FUr den Bereich des Plangebietes vorliegenden Bebauungsplanes sind Wohn-
baufidchen Darstellungsgegenstand des Flichennutzungsplanes, Somit be-
darf es einer Anderung des Fidchennutzungsplanes im Paralielverfahren zu
voriegendem Bebauungsptan, Dieses Anderungsverfahren erfolgt als 2. An-
derung parailel zum verliegenden Bebauungspian, Insofern wird der Bebau-
ungsplan gemdB § 8 Abs. 3 BauGB parallel mit der Erarbeitung der Anderung
des Aldchennutzungsplanes aufgestellt.

In diesem Zuge werden die Flachendarstellungen des FliGchennutzungsplanes
Aken (Eibe) zu denen im vorliegenden Bebauungsplan harmonisiert. Da die
wirksamkeit des Fiichennutzungsplanes in der Fassung der 2. Anderung auch
zum Zeitpunki der abschiieBenden Beschlussfassung [(Satzungsbeschluss) zu
vorfliegendem Bebauungsplan noch nicht gegeben sein wird [s. a. § 214 Abs.
3 Satz 1 BauGB), wird der vorliegende Bebauungsplan zeitversetzt vorlautend
auvfgestelll, da er fir eine gecrdnete stadiebauliche Entwicklung erferderlich
ist. Er unterliegt damit dem Genehmigungserfordernis gemdaB § 10 Abs. 2
BauGB.

Die unter 1. dieser Begrindung aufgefithrien Gronde lassen es fOr die Stadt
Aken (Elbe) jedoch unzumutbar erscheinen, die Aufsiellung des Bebauungs-
planes, welcher, wie bereits erwdhnt, den kinftigen Darstellungen des Ha-
chennvuizungsplanes in allen Fragen der stédtebaulichen Entwicklung nicht
entgegensiehen wird, zur(ckzustellen. Eine weitere zeitliche Verschiebung
wirde zu einem beschleunigtfen Niedergang des Nahverscrgungsstandortes
beitragen und eine nicht gewollte, ungeordnete stddtebauliche Entwicklung
am Standort begunstigen.

In diesem Zusammenhang ist die planungsrechiliche Einordnung der stddte-
boulichen Zielstellung der Stadt Aken {Elbe) wesentlich, ergibt sich hieraus
doch das Planungserfordernis vorliegenden Bebauungsplanes. Demgemas ist
die Zulassigkeit der geplanfien BErweiterung des bestehenden Aldi-Marktes

4 Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Aken (Bbe), Stond Juni
2014 {Aktualisierung der Analyse vorn Marz 2015}, Gesslschaft fir Markt- und Absatzforschung mieH,
Dresden
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momentan unter den Gesichtspunkten des § 34 BauGB zu beurtellen. Gemdal
§ 34 Abs. 1 Satz | BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile ein Vorhaben zuléssig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen
Nufzung. der Bauweise und der Grundsticksfléche, die Oberbaut werden soll,
in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt und die ErschiieBung gesichert
ist, Gernd@B § 34 Abs. 1 Satz 2, 2. Halbsalz BauGB darf zudem das Ortsbild nicht

beeintr&chtigh werden.

Entspricht die Eigenart der ndheren Umgebung einem der in der BauNvO be-
nannten Gebiete, beurteilt sich nach § 34 Abs. 2 BauGB die Zuldssigkeit des
Vorhabens allein danach, ¢b es nach der BauNvO in einem Baugebiet all-
gemein zuldssig ware. Die Eigenart der ndheren Umgebung, welche durch
die vorhandene Bebauung gepragt wird, 1&sst sich als Allgemeines Wohnge-
biet nach § 4 BauNvQO benennen. Dementsprechend gilt als ZuldssigkeitsmaB-
stab fUr die Frage der zul&ssigen GroBe einer Markterweiterung § 34 Abs. 2
BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVQ. Demenisprechend sind in Allgemei-
nen Wohngebieten noch § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO die der Verscrgung des
Gebietes dienenden Laden als Regelbelbauung zuldssig. Hierunier fallen auch
Discountgeschafie, wobei allerdings zu berlcksichtigen ist, dass der GréBe
eines in einem Allgemeinen Wohngebiet zul&ssigen Ladens eine Grenze durch
§ 11 Abs. 3 BauNvO gesetzt wird, in dem groBfléchige Einzelhandelsbetriebe
in ein Kermn- bzw. Sondergebiet verwiesen werden, was demnach unter § 11

Abs. 3 BauNVvO fallt,

Nach der fortlcufenden, gefestigten Rechtsprechung ist die Frage der GroB-
fléchigkeit bei einer Verkaufsfidche ab 800 m? oder geringflgig dariber an-
zunehmen. Ausweislich dieser Rechtsprechung ist die Erweiterung des beste-
henden Aldi-Marktes allein auf Grund der VerkaufsildichengréBe, welche bei
ca. 1.000 m? liegen soll, nicht mehr mit einem Laden im Sinne von § 4 Abs. 2
Nr. 1 BauNVO vereinbar. Resultierend ergibt sich fUr den vorliegenden Planfall
eine sondergebietstypische GréBenordnung des Vorhabens, bei welchem zu
prifen ist, ob sich Auswirkungen gemdaB § 11 Abs. 3 Safz 2 BauNvO und die
hier insbesondere als schidliche Umwelteinwirkungen im Sinne von § 3 8Im-
SchG sowie Auswirkungen auf infrastrukturelle Ausstattungen, auf den Ver-
kehr, auf die Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich des Betriebes, auf
die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in an-
deren Gemeinden, auf das Orfs- und Landschafisbild und auf den Natur-

haushalt ergeben kénnen.

Nach § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO sind derartige Auswirkungen in der Regel an-
zunehmen, wenn die (Brutto-}Geschossfléche des Betriebes 1.200 m? Uber-
schreifet. Da die geplante Betriebserweiterung des Aldi-Marktes eine Brutto-
geschossfliéiche von 1.200 m? aufweisen scll, ist die vor zilierte Vermutungsre-
gel des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO als Grundlage fUr das Planungserfordernis
vorliegenden Bebauungsplanes anzusehen. Die Frage, ob durch die Erweite-
rung des Aldi-Marktes tatséchlich negative Auswirkungen nach § 11 Abs. 3
Satz 2 und 3 BauNvO zu erwarten sind und, sofern dies der Fall ist, in welcher
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Form ihnen planerisch begegnet werden kann, ist Aufgabe der Konflikibewdl-
tigung vorliegenden Bebauungsplanes.

Die Umweltprifung ergab, dass die vorliegende Bebauungsplanung nicht im
beschleunigten Verfahren gemdB § 13 o BauGB zuldssig ist, da abwagungsre-
levante Umweltauswirkungen durch die Planung ausgeldst werden und eine
Vorprifung des Einzelfalls nach UVPG erforderlich wird. Die Rahmenbedin-
gungen der Planung begriinden ein Vorhaben, das nach Anlage 1 des UVPG
einer Yorprofung des Einzelfalls unterliegt, so dass im Hinblick darauf sich eine
Anwendung des § 13 a BauGB als unzuldssig erweist. Auf die umweltrelevan-
len Auswirkungen dieses Bebauungsplanes wird insbesondere im Umweltbe-
richt nach § 2 ¢ BauGB eingegangen.

Das Planverfahren wird auf der Grundlage der gesetzlichen Regelungen des
Baugesetzbucheas in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
i S. 2414), zuletzt gedindert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 {BGBI. |
S. 1722). gefUhrt. Der Bebauungsplan greift den Eingriffs-/Ausgleichsumfang
bezlglich der anteilig hier zu beriicksichiigenden Festsefzungen auf.

Im Sinne des Anpassungsgebotes der Bauleitpldne an die Ziele der Raumord-
nung stehen die Entwicklungsziele unter dem durch die Stadt Aken (Elbe) pré-
ferierten Grundsatz Innenentwickiung vor AuBenentwicklung, in der Weiter-
entwickiung eines bereits der Handelsnutzung unterliegenden Nahversor-
gungsstandortes in integrierter Lage. So ist der Bebauungsplan stadtebaulich
so angelegt, dass fir die geplanien Nutzungen Teilfldchen festgesetzt wer-
den, die dem begbsichligten Vorhaben auf der einen Seite gerecht werden
kdnnen, ouf der anderen Seite stadiebauliche Resirikfionen nur in dem MaBe
erfolgen, wie sie fUr eine prinzipielle stGdtebauliche Ordnung im Piangebiet
erforderlich sind. Der Bebauungsplan entspricht der beabsichiigten stGdie-
baulichen Entwicklung des Gemeindegebietles.

4. BESTANDSAUFNAHME
4.1 Eigentumsverhalinisse

Das Plangebiet des Bebauungsplanes befindet sich fir den Vorhabenstandort
des Aldi-Discountmarktes in Eigentum MMM Vermégensverwaltungsgesell-
schaft Objekt Aken UG und Co. KG, Mainz. Alle weileren FlurstUcke des Plan-
gebietes befinden sich im Eigentum bzw. der Verfigungsberechiligung der
Stadt Aken {Elbe}.

4.2 Aktuelle Nutzung

Das Plangebiet sUdiich der Dessauer Chaussee wird in seinem Umfeld Uber-
wiegend durch Wohnnuizungen geprégt. Cstlich und westiich des Marktes
befinden sich mehrgeschossige Wohngebdude in Pigttenbauwelse. Sodlich
schiieBen sich die Elbeschule sowie ein leersiehendes Schulgebdude und ein
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weiteres Wohngebdude an, ndrdlich der Dessaver Chaussee befinden sich
Keinteilige Wohngebéude und westlich daran anschlieBend ein 5-geschos-
siger Wohnblock. Im EinmUndungsbereich Dessauer Chaussee - StraBe des
Friedens ist zudem ein Backereipavillon angesiedelt,

Der derzeitige Markt verfOgt Uber 775 m? Verkaufsfldche und ist hinsichilich
der im Lebensmitieleinzelhande! vertretenden Betriebstypen zu den Lebens-
mitteldiscountern 2u zdhlen, welcher ausschlieBlich n Selbsibedienung ein
bhegrenztes, auf umschlagstarke Artikel des kurzfristigen Bedarfs orientiertes
Lebensmittel- und Non-Food$-Angebot fOhrt. Hinzu iritt ein regelmdaBig wech-
selndes Aktionsangebot von Ge- und Verbrauchsgitern des kurz-, mittel- und
langfristigen Bedarfs, wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Unterhaltungsetekt-
ronik, Bicher, Presseartikel usw..

Die Anlieferung des Markies erfolgt Uber die StraBe des Friedens mit entspre-
chendem Wendevorgang der Lieferfahrzeuge auf dem Bereich des Kunden-
parkplatzes. Diese Form der Anlieferung soll auch nach der Erweiterung bei-
behalten werden. Hierzu setzt der Bebauungsplan die entsprechenden rGum-
ichen Verhdlinisse fest. Aus den gegenwidrlig rd. 56 Stellpléizen sollen nach
Realisicrung des Erweiterungsverhabens rd. 71 PKW-Stellpl&itze for Kunden

werden.

In der Gesamtsicht handelt es sich um eine fur die Marke Aldi typische Ver-
kaufsniederlassung, deren Kernsortiment zweifellos als Warenangebot des
taglichen Bedarfs bzw. nahversorgungsrelevantes Sortiment einzustufen ist. Er
dient damit Uberwiegend der Grundversorgung im Sinne der landesplaneri-
schen Definifion.

4.3 Natur und Landschaft/Umwelibelange

Im Plangebiet sind alle UmweltschutzgUter wie Schutzglter des Naturhaushal-
tes anthropogen Uberprégt bis ireversibel veréndert und enisprechend in der
Leistungs- und Funkfionstéhigkeit als eingeschrénkt zu bezeichnen. Das Ge-
lande ist dem verstédterten Siedlungsbereich zuzuordnen und geprégt durch
Versiegelungsfléichen und das vorhandene Gebdude des Markfes sowie die
Lage an der Dessauer Chaussee und der Strae des Friedens.

Auch Im Umfeld dominieren naturferne, flichenintensive und bodenbean-
spruchende Nutzungen. Nennenswerfe, verbincdende Biotopstrukfuren zur
umgebenden Landschaft sind nicht vorhanden. Als faunistischer Lebensraum
ist der Plangeliungsbereich insgesamt als unbedeutend elnzuschdizen. Es lie-
gen keine Hinweise auf potenzielie Yorkommen besonders oder sireng ge-
schitzter Arten vor, so dass auf eine intensivere Untersuchung diesbeziglich
verzichtet werden kann. Fir das Plangebiet sind im Rahmen Ubergeordneter
Fachplanungen keine besonderen Ziele formuliert worden, FFH-Gebiete oder
andere Schutzgeblete von europdischem cder nationalem Rang sind weder

5 Drogernieartikel, Wasch-, Pulz- und Reinigungsmittel sowle Tiemahrung
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im Plangebiet, noch in der Umgebung vorhanden, so dass auf eine Vorunter-
suchung diesbeziglich verzichtet werden kann. Ebenfalls erkennbar nicht be-
froffen sind besonders geschitzie Biotope oder streng bzw. besonders ge-
schotzte Arien,

Auf die Erfassung und Bewertung des akiuellen Umwelfzustandes sowie die
Prognose der zu erwartenden Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes
wird im Umweltbericht eingegangen, der ein eigenstandiges Kapitel dieser
Begrindung bildet, Dort werden die begleitend zur Erarbeitung der Bauleit-
planung im Zuge der sog. Umweltprifung (UP) ergangenen Umweltinfermati-
ohen und Untersuchungen im Ergebnis dargestellt.

Fir das Vorhaben, hier die Erweitlerung des Aldi-Discountmarktes, ist gemai
§ 3 ¢ UVPG die aligemeine Vorprifung des Einzelfalls gemdak Nr. 18.6.2 Anlage
1 UVPG durchzufihren. Die Notwendigkeil zur Durchflhrung eines separaten
Verfahrens zur Umwelivertrdglichkeitsprifung gemdaB UVPG ist im hiesigen Fall
fur die Bauleitplanung nicht gegeben. Die Umweltprifung kann gemdaB § 17
UVPG abschiieBend nach den Vorschriften des BauGB erfolgen, die ndheren
AusfUhrungen dazu enthdlt der Umweltbericht.

4.4 VerkehrserschlieBung
4.4.1  Straen
Die ErschlieBung des Plangebietes erfclgt gegenwdartig Ober den SiraBenzug

StraRe des Friedens, Ober eine auf dessen Cstseite angelegte Zufahrissituation.
Diese ErschiieBungssituation soll beibehalten werden.

442 FuBwege/Radwege

Beidseits der StraBe des Friedens sowie nérdlich angrenzend stdlich der Des-
sauer Chaussee befinden sich FuBwege. Ein Radweqg ist lediglich entlang der
Shdseite der Dessauer Chaussee als Uberregionaler Radweg (R 1/R 2} gefUhrt.

4.4.3 PRuhender Verkehr

Anlagen fUr den ruhenden Verkehr bestehen im Vorfeld des bestehenden Al-
di-Discountmarktes auf betriebseigenem Grundstick.

4.4.4 Offenticher Personennahverkehr

Die Dessauer Chaussee wird von Buslinien des Offentlichen Personennahver-
kehrs (OPNV] durchfahren. Fine Haltestelle im Nahbereich des Plangebietfes
existiert in ca. 10 m Enifernung. Damit ist der Markistandort optimal an den
OPNV angebunden.
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4.5 Staditechnische Erschlieung

4.5.1  Entwdsserung

Die Abwasserbeseitigung fOr das Plangebiet erfolgt Uber eine das Flangebiet
im Norden querende Abwasserleitung. In einem parailel hierzu gefihrten Re-
genwasserkanal entwéssert das im Plangebiet anfallende Ooverflachenwas-

ser,
4,5,2 Trink- und Brauchwasser

Eine Trinkwasserleifung quert das Plangebiet im Norden. Eine Hausanschlusslei-
tung zweigt von dieser for den Markt nach SUden ab. Hieran kann im Rahmen
der Entwicklung des vorliegenden Plangebietes auch zukinftig angebunden

werden.
4,53 Ldschwasser

Anlagen zur L&schwasserversorgung als Grund- bzw, Objektschutz sind quf
den der éffentlichen ErschlieBung dienenden Grundsticken, angrenzend an
das Plangebiet vorhanden. Die Notwendigkeit einer Erweiterung der Anlagen
zur LBschwasserversorgung ist gegenwdriig nicht erkennbar.

4.5.4 Elektroenergieversorgung

Die Blekiroenergieversorgungsleitungen befinden sich im StraBenzug der Stra-
Re des Friedens. Von hier cus kann das Plangebiet auch fernerhin erschlossen

werden.

4 5.5 FErdgasverscrgung

Im Verlauf der StraBe des Friedens befindet sich auf der &stlichen Seite eben-
falls eine Erdgasversorgungsleitung. welche auch fir den Bedarf im Rahmen
der Entwicklung des Plangebietes cusreichend dimensioniert ist. Der Leitungs-
verlauf wird auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfléchen durch ein ent-

sprechendes Leifungsrecht gesichert.
4,56 Fernwdrmeversorgung

Das Plangebiet wird von einer Fernwarmeversorgungstrasse gequert, welche
sich aber nicht mehr in Betrieh befindet und rickgebaut werden kann. Der
Leitungsverlauf erhiit vorliegend keine rechiliche Sicherung.

4 5.7 Telekommunikation

Telekommunikaticnstrassen liegen ebenfalls in der StraBe des Friedens. Hieraus
ist eine telekommunikationsseitige Verscrgung des Plangebietes mbglich.
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4,58 Fazt

In der Gesamtheit betrachtet ist das Plangebiete des Bebauungsplanes me-
dientechnisch voll erschicssen. Um die angestreblen Entwicklungen im Rah-
men der Festsetzungen vorliegender Bauleitplanung realisieren zu kdnnen,
wird eine Neuverlegung verschiedener Ver- und Entscrgungsleitungen Ober-
wiegend nicht erforderlich. Die konkreten Anschlussbedingungen werden bel
Bedarf im Rahmen entsprechender Antragsieilungen festgeiegt.

5. PLANUNGSKONZEPT
5.1 Stadtebavliches Zielkonzept

Entsprechend der stédiebaulichen Zielstellung wird im vorliegenden Bebau-
ungsplan eine groBfitichige Einzelhandekentwicklung im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVvO festgesetzt. FOr die Entwicklung des Aldi-Discountmarkies hin zu ei-
nem groBfléchigen Lebensmitteidiscountmarkt an einem integrierten Stand-
ort, besteht aus Sicht der Stadt Aken [Elbe] eine Fallkonstellation mit Anhalts-
punkten daflr, dass stédtebaulich nachieilige Auswirkungen, insbesonderg in
Bezug auf die im § 11 Abs. 3 Safz 4 BauNVO genannten Bezugspunkte Wa-
renangebot, Gliederung und GroBe der Gemeinde und ihrer Ortsteile sowie
Sicherung der verbrauchernchen Verscrgung der Bevalkerung, auch bei den
avisierten 1.200 m? Geschossflache, nicht vorliegen werden.

Diese Auffassung vertritt die Stadt Aken [Elbe] auf Grund der Tatsache, dass
ein Aldi-Discountmarki nur ncohversorgungsrelevante Hauptsortimente fUhrt
und der Anteii innenstadtrelevanter, also zentrenrelevanter Scriimente, ab-
ziglich der nahverscrgungsrelevantien Sortimente, nicht mehr als 10% der Ge-
samtverkaufsfldche ausmacht, Nach Recherchen der Stadt Aken (Elbe) liegt
der Vorschrift des § 11 Abs. 3 BauNVO, soweil sie groBflchige Einzelhandels-
betriebe auBerhalb von Kerngebieten und fUr sie festgeseizie Sondergsbiete
ausschiieBt, die Vorstelfung von Standorten zu Grunde, die innerhalb des stad-
tebaulichen Gesamtgefiges nicht auf das Einkaufen fOr die Allgemeinheit
ausgerichtet sind, die fUr die Wohnbevdlkerung verkehrlich schlecht oder nur
mit Kraftfohrzeugen zu emeichen sind und die vorhandenen oder geplanten,
stadtebaulich eingebundenen Einzelhandelsstandorte — besonders die zentra-
len Verscrgungsbereiche - gefdhnrden.s

Dagegen ist der vorliegende Aldi-Discountmarkt als Nahversergungsstandert
von Art, Umfang und Lage her auf GréB8e und Gliederung der Standortge-
meinde und inrer Oristeile — hier der Stadt Aken [Elbe) — ausgerichtet und da-
mit in das siGdtebauliche Gesamigefige eingebunden. Somit geht die vor-
liegende Erweiterung planungskonzepticnsll davon aus, dass die bestehende
stGdtebauliche Integration nicht geeignet ist, mit den Vorstellungen zu nicht

& vgl. dazu Kommentierung in Ermst/Zinkbahn/Biglenberg v 0. BauGB und BouNvO, Rdnr. 80 zu § 11
Baunv O, 5. a. BVerwG Urteil vom 03.02.1984 — 4¢54.80
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integrierten Vorhaben, die dem § 11 Abs. 3 BauNVO zu Grunde liegen, in
gleicher Weise beurteilt zu werden, denn der vorliegende Markistandort ist f0r
die Wohnbevdlkerung gut erreichbar und sichert mit seinen nahversorgungs-
relevanten Hauptsortimenten die verbrauchernahe Grundversorgung der Be-

volkerung dieses Umfeldes.

Entscheidend war for die Stadt Aken (Elbe} herquszufinden, ob der Befrieb
(Aldi-Discountmarkt) Uber den Nahbereich hinauswirkt und dadurch, dass er
unter Gefaihrdung funktionsgerecht gewachsener stédtebaulicher Strukturen
weitréumig Kaufkraft abzieht, auch in weiter entfernten Stadtgebieten die
Gefahr heraufbeschwart, dass Geschdfte schliefen, auf die insbesondere
nicht motorisierte Bevélkerungsgruppen angewissen sind. Hierzu hat die Stadi
aken [Elbe) eine Auswirkungsanalyse?, die dieser Begrindung als Anhang
beigefugt ist, erarbeiten lassen. Im Ergebnis der Auswirkungsanalyse ist das
Fehlen nachteiliger Auswirkungen zu konstatieren, so dass Uber den Bebau-
ungsplan aber dennoch die Aufgabe besteht, sich mit ggf. vorhandenen Be-
sonderheiten des Vorhabens auseinanderzusetzen, damit von der Wahrung
der raumordnerischen und stédtebauiichen Belange bei seinem Vollzug in der
Form ausgegangen werden kann, dass keine neuen Konflikte mit der Stand-

orterweiierung einhergehen werden (s. a. Kapitel 3.1).

Folglich richtet der verliegende Bebauungspian somit ein Hauptaugenmerk
darauf, ob von dem Vorhaben weitere, sortimentsunabhdngige Besonderhei-
ten zu negativen Auswirkungen auf einzelne stadiebauliche Belange zu er-

warten sind, die einer Konfliktidsung zugefOhrt werden missen.
52 Grinordnerisches Zielkonzept

Mit den durch zeichnerische und textliche Fesksetzungen abgesicherten
grinordnerischen Zielen wird die Bestandserhaltung anteiliger Grinstrukturen
im Plangebiet soweit wie moglich gewdhrieistet. Nachfolgende Kernpunkie
stehen fir die grinrGumliche Standortentwicklung:

- Uberprifung der bestehenden und bisher gliedernden Grinbereiche auf
ihren méglichen dauerhaften Bestand, im Kontext mit der angestrebien

Gesamtinutzungsvertetiung im Flangebiet,

- Aufwertung der zu erhaltenden Grinbereiche durch Verwendung
standortgerechter Pflanzensortimente und Laubgehdlze,

- Vermeidung von schadlichen Auswirkungen auf unmittelbar an das
Plangebiet angrenzende Bictopsirukiuren.

7 Auswirkungsanalyse zur geplonien Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Aken {Elbe), Stand Juni
2016 (Aktualisisrung der Analyse vom Méarz 2015), Gesslischoft fir Marki- und Absatzforschung mbH.

Draesden
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53 Verkehrskonzept

Der Standort des Aldi-Discountmarktes an der Dessauer Chgussee soll auch
zukOnitig mit dem Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) und zu FuB bzw.
mit dem Fabhrrad, aber auch weiterhin mit dem motorisierten Individualverkehr
funktionstUchtig und in ausreichendem MaBe erreichbar sein. Hierzu z&hlt die
absehbar beizubehaltende Anbindung an den Linienbusverkehr. Nachiol-
gende Zielvorgaben zur verkehrlichen ErschlieBung sind zu benennen:

- generelle Beibehaltung der bestehenden verkehrlichen ErschlieBung des
Plangebietes,

- Beibehallung aqusreichender Féchen fUr den runenden Verkehr innerhalb
des Geltungsbereiches,

- Flexibilitat in der Neuanordnung von Anlagen des ruhenden Verkehrs auf
zukUnfligen Betriebsgrundsticken, entsprechend des tatsdchlichen Be-
darfs auf Basis zukUnftig zu erteilender Nutzungsgenehmigungen.

54 Planungsalternativen

Durch den Aldi-Discountmarkt sollen sowohl heute qls auch fernerhin vorran-
gig Telle des dsflichen Akener Stadigebietes versorgt werden. Der Standort
des Marktes ermdglicht es, insbesondere auch dlteren Bewohnern in der Um-
gebung diesen zu FuB zu erreichen. Zusdizlich ist die Lage an der Landessira-
Be [Dessaver Chaussee) auch fir Aulckunden, einschlieBlich Berufspendler
eine attraktive Einkaufsmoglichkeit. Gleiches gilt fUr Radiouristen auf dem
nordlich am Plangebiet vorbeifihrenden Verbund der Radfernwege R 1 und

R 2.

Das Ausblenden der baulichen Erweiterungsinvestition wirde den Betriebs-
standort akut gefdhrden und die dringend notwendige Markianpassung, wie
Uber daos vorliegende Planverfahren beabsichtigt, ausschlieBen. Dies liegt
nicht im Interesse einer verbrauchernahen Versergung im Akener Stadigebiet
und ist damit durch die Stadt Aken {Elbe)} nicht gewclit. Eine SchlieBung des
Marktes in diesem Teil des Akener Stadigebietes ist keine Alternative zu sei-
nem Fortbestand, da hierdurch das gesamte Sstliche Stadtgebiet chne Le-
bensmitteldiscountmarkt auskommen mosste (Entstehen einer Versorgungsli-
cke), was wiederum fUr die Bewohner des Einzugsgebietes beschwerlichere
Wege zur Absicherung der Versorgungssituation bedeuten wirde. Im weife-
ren Umfeld, elwa 600 m stadteinwdrts, befindet sich ein Vollscrtiimentverbrau-
chermarkt, so dass sich der vorliegende Discountmarkistandort von hervorge-
hobener versorgungssirukiureller Bedeuiung fir das Wohnumfeld darstelit.

Laut Auswirkungsanalyse leben im Einzugsgebiet des hauptsachlich relevan-
ten Kernsiadigebietes von Aken (Elbe) etwa 4.270 Einwohner. Da sich laut
Auswirkungsanalyse insbesondere im Naheinzugsgebiet eine Umsatzverteilung
dahingehend auswirken wird, dass BetfriebsschlieBungen ausgeschlossen wer-
den kdnnen, wird es auch in anderen Stadibereichen von Aken (Elbe) nicht
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2u einer Beeintriichligung der Versorgung der Bevélkerung kommen. Auch
unter diesem Gesichispunkt besteht fir die Stadt Aken (Elbe} kein Grund
grundsatzlich Ober einen Entfall des Aldi-Markistandories als eine Cplion zur
Reduzierung schddlicher Nahversorgungssfrukturen zu befinden.

Damit steili sich rmit Blick aut die gewolite Erhaliung ces Nahversorgungsstan-
dortes eine Planungsalternative fir den vorliegenden Bebauungsplan und der
gewollten stédtebaulichen Zielstellung nicht.

6. BEGRUNDUNG DER WESENTUCHEN FESTSETZUNGEN

é.1 Art der baulichen Nutzung

= N

- Sonstiges Sondergebiet {SC|

Ein Anliegen vorliegenden Bebauungsplanes, wie bereits benannt, ist es einen
vertréglichen Beitrag zur Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet von Aken
(Elbe) zu leisten, Der Bebauungselan sefzl somil die ZulGssigkeit ven Einzel-
handelsbetrieben mit entsprechenden Regelungstatbestinden fest. Basie-
rend auf den Ergebnissen der Auswirkungsanalyses im Sinne eines Standortver-
traglichkeitsgutachtens, wird die Zuldssigkeit von Einzelhandelsnufzungen mit
entsprechenden Festsetzungen bestimmt.

Die Vertrdglichkeit der geplanten Erweiterung des Aldi-Standortes wurde im
Standortvertraglichkeitsgutachien nachgewiesen. Damit vertolgt der vorlie-
gende Bebauungsplan auch das Ziel der Sicherung und des Aufbaus einer
ausgewogenen attrakliven Angeboetsstrukiur und —qualitat der Stact Aken
(Elbe) fir ihren grundzentralen Einzugsbereich. Resultierend crdnet der vorlie-
gende Bebauungsplan sorfimentsspezifische Festsetzungen dem Sonstigen
Sondergebiel "Handel" zu und qualifiziert die Festselzungsgegenstande ent-
sprechend der Inhalte des Standorivertréglichkeitsgutachiens.

Der Standort des Sondergebieles mit der Zweckbestimmung "Handel" greift
die bestehende Nutzungssituation im Plangebiet auf und ergénzt diese. Der
Zuléssigkeitskatalog der Nutzungen ergibt sich aus der Zweckbestimmung und
ist entsprechend seiner Art der baulichen Nutzung in den textlichen Festset-
zungen Ziffer 1 und 2 benannt.

GestUizt auf die Entwicklungsvorstellungen des EigentOmers, in Uberenstim-
mung mit den Inhalten der Auswirkungsanalyse bezlglich der Standortver-
traglichkeit, werden Handelsnutzungen in Form des groBfidchigen Einzelhan-
dels gemdB des § 11 Abs. 3 BauGB zugelassen. Der Sorfimentsproporz zuguns-
ten der Sortimente des kurzfristigen Bedarfs und deren Anteile hinsichtlich der
warensortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Getranke an den zur Ver-

8 auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Aken (Flbe), Stand Juni
2016 {Aktualisierung der Anglyse vom tddrz 2015), Gesellschaft flr Markt- und Absatzforschung mbH,
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figung stehenden Verkaufsfiichen ziell darauf ab, dass neben der Nahver-
sorgungsfunktion keine weiteren zentrenrelevanten Scrtimente, welche zu ei-
ner Gefdhrdung des kleinteiligen Innenstadthandels in Aken {Elbe} fUhren
kdnnten, zugelassen werden.

6.2 Manf der baulichen Nutzung

- Sonstiges Sondergebiet (SO)

Eine festzusetzende MindestverkaufsfléchengréBe ist dagegen nicht erforder-
lich, da es sich bereits um eine bestehende Marktansiedlung handelt. Die
festgesetzie Grundfldchenzahl (GFZ) ist im Hinklick auf die gewlnschte bauli-
che Erweiterung, unter BerOcksichtigung der Bestandssituation, ausreichend
bemessen.

Die festgeseizte Uberschreifungsméglichkeii, welche gemdB § 21 a Saiz 3
BauNV(Q eingerdumt wird, resultiert aus der integrierten stGdiebaulichen Situa-
tion und dem angestrebten sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Dar-
Ober hinaus sind auf Grund der bestehenden Altsituation die Bodenverhdltnis-
se bereits hochgradig gestdrt. An dieser Situation &ndert der Bebavungsplan
nichts, sondern gibt fediglich fUr ergdnzend zu bebauende Teilfléichen ent-
sprechende Rahmenvorgaben vor. Damit soll das fesigeselzte MaB der bauli-
chen Nutzung eine angemessene Flexibilitdf innerhall des Sonstigen Sonder-
gebietes ermdglichen.

Die Festselzung der Geschossigkeit erfolgt unter Beachiung der baulichen Si-
tuation des bestehenden Baukdrpers, auch im Hinkiick auf die vorhandenen
Nachbarschaften, aus stGdiebaulichen Grinden. So soll sich das stddtebauli-
che Profil im in Rede stehenden Bereich nicht unmaBstdblich verdndern und
die am Standort etablierfe Handelsnutzung keine stGdtebauliche Dominanz
erlangen.

6.3 Bauweise

- Sonstige Sondergebiete (SO)

Die im Scnstigen Scndergebiet festgeselizie, abweichende Bauweise ermég-
licht Baukdrperldngen Ober 50 m. Damit wird die Ausnutzbarkeit des zur Ver-
figung stehenden Grund und Bedens Im Hinblick auf benachbarie Grund-
stUcksnutzungen geregelt, Die Zuldssigkeltsvoraussetzungen fir Baukdrper
Uber 50 m L&nge werden, wie vorliegend durch die avisierte Erweiterungsbe-
bauung erwartet, festgesetzt.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksfliache

- Sonstige Sondergebiete (SO}

In Bezug aut die Erweiterungsvorsiellungen der am Standort ansdssigen Be-
bauung des Scnstigen Sondergebietes, werden Baugrenzen im Bebauungs-
plan festgesetzt. Damit dominieren stddiebauliche Zielsteilungen, welche ins-
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besondere den Umfang baulicher inanspruchnahmemdglichkeit sudiich der
Desscuer Chaussee begriinden. Insbesondere die Siellplaizbereiche, zuge-
wandi zur Dessauer Chaussee, blelben damit Bestandteil der groBzigigen
Freiraumsituation entlang dieses StraBenzuges, im Vorfeld der nachbarschaft-
lich angrenzenden Wohnbebauung, mit ebenfalls hier vertretenden Stell-
clatzanlagen fir die jeweiligen Bewohner.

Die durch Baugrenzen geregelte Baufeldbegrenzung bringt aus Sicht der
Stadi Aken {Elbe] keine beeintrdichtigenden Tatbestande, wie bspw. man-

gelnde Besonnung elc. hervor.

6.5 Nebenanlagen und Stellplatze

Die erfolgten Fesiseizungen zu Stellpléfzen und Nebenanlagen zielen darauf
ab. im Rahmen des Bebauungsplanes, in Zuordnung zu den jeweiligen Bau-
gebieten, auch die entsprechende stédtebautiche Lage vorzugeben. Es wird
damit bewirkt, dass Stellpiatze in Bauftucht oder rickwdrtig zum Hauptbau-
kérper ausgefUhrt werden kénnen, um die Qualitat des Erscheinungsbildes,
respektive der Geschlossenheit des StraBenraumes entlang der Dessauer
Chaussee nicht durch ungeordnet in den StraBenraum hervortretende Ne-

bennutzungen zu beeinirdchtigen.

DarUber hinaus wird zum Schuiz des Bodens festgesetzi, dass offene Stellplat-
ze, insofern sie nicht direkt an festgesetzte dffentliche oder private Verkehrs-
flachen angrenzen, nur mit versickerungsidhiger OberfiGche bel einem Ab-

flussbeiwert von 60 % zuldssig sind.

Allgemein gilt fUr alle vorstehend genannten baulichen Entwicklungen:

Im Rahmen des Vollzuges des Bebauungsplanes sind Belange des allgemei-
nen Artenschutzes zu beachten. GemdaB § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNaiSchG? ist es
verboten Baume, die auBerhalb des Waldes, von Kurzumiriebsplantagen oder
gartnerisch genutzten GruncfiGichen stehen, Hecken, lebende Zdune, Geb(-
sche oder andere Gehdize In der Zeit vom 01. Mdrz bis zum 30. September
abzuschneiden oder auf Stock zu setzen; zuldssig sind schonende Formen und
Pllegeschnitte zur Beseltigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesund-
erhaliung von Béumen. Die Ausfihrungsplanung und die DurchfGhrung der
Rauarbeiten sind so zu organisieren, dass Belange des Artenschuizes Beach-

tung finden.

Hinweis:

In Bezug auf erforderlich werdende Anpassungen der zukOnftigen Stellplatz-
anlagen aufgrund der Erweiterung des Einkaufsmarktes wird auf die Empfeh-
lungen fUr Anlagen des ruhenden Verkehrs, Ausgabe 2005 (EAR 05) verwie-
sen.

v Gesefz Gber Naturschutz und Landschaftspflege [Bundesnoturschuizgesetz) vorn 29.07.2009 BGBI | 3.
2542), zutetzt gedindert durch Arikel 19 des Gesetzes vorn 13.10.2016 (BGBL | §. 2258}
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FOr die im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 15 "Erweiterung Aldi-Marki” fest-
gesetzien Baugebiete gelten folgende Ausfuhrungen:

- Der Standort des Bebauungsplanes befindet sich nicht in einem Uber-
schwemmungsgebiet, jedoch in einem deichgeschitzten Gebiet. Damit
besteht bei Versagen von Hochwasserschutzanlagen bzw. Hochuferbe-
reichen bei extremen Hochwasserlagen (FHQ) die Gefahr der Uber-
schwemmung. Der Standort gilt deshalle als Gbherschwemmungsgetdhr-
det. Ein entsprechender Hinweis wurde auf der Planzeichnung aufge-
bracht. Grundséitzlich st bei Hochwasser der Elbe und bei anhalienden
Niederschl&gen fir das Plangebiet mit erhéhten Grundwasserstnden zu
rechnen. Diese kénnen sich oberfldchennah cuskilden. Grundwasser-
stnde kénnen beim Gewdsserkundlichen Landesdienst des LHW abge-
fragt werden.

- Nach § ¢ Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt
(DSchG ST} vom 21.10.1991 {GVBI. LSA S. 368}, zuleizt gedndert durch Ar-
tikel 2 des Dritten Investifionserleichterungsgesetzes vom 10.12.2005
(GVBI. LSA S. 76%) sind Befunde mit den Merkmalen eines Kuliurdenkma-
les sofort anzuzeigen und zu sichern. Bis zum Ablauf einer Woche nach
der Anzeige ist am Fundort alles unveréindert zu lcssen. Die wissenschaft-
liche Dokumentation der im Zuge der Bau- und ErschlieBungsmaBnah-
men entdeckien archdologischen Denkmale obliegt dem Jjeweiligen
Vorhabentréger und wird durch den § 14 Abs. 9 DSchG ST geregelt.

- Im Plangebiet befinden sich Grenzeinrichtungen sowie Vermessungsmar-
ken des amtlichen Lage- und Hé&henfestpunkifeldes, welche ggf. durch
7Zukinftige Bautdtigkeiten zerstért werden kdnnen. in diesem Zusammen-
hang ist auf die Regelungen nach §§ 5 und 22 des Vermessungs- und
Geoinformationsgesetzes des Landes Sachsen-Anhaii {(VermGeoG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.09.2004 (GVBI. LSA S. 716) zu
verweisen, wonach derjenige ordnungswidrig handell, der unbefugt
Grenz- und Yermessungsmarken einbringt, veréindert oder beseitigt,

- Sollten bei Tiefbauarbeiten Grundwasserabsenkungen erforderlich wer-
den, so ist dafir gemdaB §§ 8, ? und 10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in
der Fassung vom 31.07.2009 [BGBI. | S, 2585), zuletzt gedinderf durch Arti-
kel 4 des Gesetzes vom 26.07.2016 [BGBI. 1 S. 1839), eine wasserrechtliche
Erlaubnis nach § 10 WHG erforderlich. Die Erlaubnis ist rechizeitig, mindes-
tens 4 Wochen vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehtrde zu bean-
tragen. HierfOr sind dem Antrag eine kurze Baubeschreibung mit Angabe
der Entnahme- und Einleitmenge, der Enthahme- und Einleitstelle, des
Zeitraumes der Wasserhaltung und mit Angaben Ober die Grtliche Lage
und Lageplan beizufugen.

- Die Versickerung von Niederschlagswasser, welches von befestiglen Fl&-
chen ablduft, stelit einen Tatbestand der Gewdasserbenutzung nach § ¢
Wasserhaushaltsgeselz (WHG) dar, Dies bedarf gemdB § 8 WHC einer Er-
laubnis, welche die untere Wasserbehdrde erteilt, Die Anfragsunterlagen
zur Versickerung sind mit der Entwésserungsplanung unter Zugrundele-
gung des ATV-Arbeitsblattes A 138 (fUr Versickerung)] bei der unteren
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wWasserbehorde des Landkreises Anhalt-Bitterfeld einzureichen. Einzelhei-
ten zur Antragstellung sind den infemetseiten des Landkreises Anhalt-
Bitterfeld zv entnehmen. Oko- oder Sickerpilaster ist nicht volisténdig si-
ckerféihig, da sich die Durchléssigkeit der Deckschichten Uber die Jahre
reduziert, sollten bei versickerungsféihigen VerkehrsflGchen if. Merkblatt
947 der FGSV Abflussbeiwerte von 0,3 bis 0.5 angeseizf werden.

- Der Vorhabenstandort befindet sich auf Grund seiner Héhenlage und
der Ndhe zur Elbe in einem deichgeschitzien Gebief. Bei extremen
Hochwasserlagen (EHQ) bzw. bei Deichdurchbruch ist er von Uberflutung
betroffen. Der Standort gilt deshalb als Oberschwemmungsgefdhrdet.

6.6 Grinordnung

7ur stédtebaulichen Gliederung werden auf nicht Oberbaubaren Grund-
sticksfidchen, angrenzend an Bereiche von Stellpidtzen, auch Begrinungs-
maBnhahmen festgesetzl. Sie dienen scwohl dem Erbalt als auch der Neuan-
lage von Vegetationsfldchen, insbesondere in den Randbereichen des Plan-
gebietes. Samtliche Freifléchen bzw. die nicht Uberbauten/versiegelten oder
mit Nutzungszuweisungen belegten Flachen sollen mindestens mit Land-
schaftsrasen begrint und je nach Raumangebot mit StrGuchern und/cder
B&umen bepflanzt werden. Fir die neuen Stellplétze ist die Eingrinung mit
B&umen vorgesehen. Entgegen der bisherigen Gestaliung mit naturfernen
Koniferen sollen hier vordringlich standortgerechte Laoubgehdlze zum Einsafz
kommen. Der vorhandene Bestand an Bdumen wird soweit magiich erhalten

und in die Neugestaltung integriert.
6.7 VerkehrserschlieBung

Die HaupterschlieBung des Sonstigen Sondergebietes "Handel" erfolgt Ober
die StraBe des Friedens. Da es im Zuge des Planverfahrens enflang dieses
StraBenzuges keinen grundsdtziichen stddtebaulichen Regelungsbedarf gibt,
werden auch keine zusétziichen AusbaumaBnahmen erforderiich.,

Zur Sicherstellung ausreichender réumlicher Verhaltnisse im Zuge von Anliefer-
vorgdngen wird ein Teil des bestehenden StraBenflursticks dem Grundstick
des Aldi-Markies zugeschlagen, um Wende- und Rangierveorgdnge von Anlie-
ferfahrzeugen aus dem offentlichen Verkehrsraum herauszuhcalien.

Die im Bestand vorhandenen FuBwegerelationen sind enfsprechend des Er-
weiterungsumfanges des Aldi-Marktes sowohl von der Dessauer Choussee aus
zulautfend als auch parallel zur Anliefersituation des Aldi-Marktes anzupassen.
Eine generelle Neutrassierung der Wegevendufe ist nicht erforderiich.

StellplatzfiGichen werden dem Sonstigen Sondergebiet "SO Handel” zugeord-
net. Einen gewissen Eindruck vom Umfang der zukOnftigen Stellplatzaniagen,
wenn auch nicht rechisverbindlich, gibt das dieser Begrindung anliegende
Nutzungsheispiel. Der Uberwiegende Tell der Stelplatzanlagen besteht bereits,
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soll jedoch im Zuge des Erweiterungsbauvorhabens umgebaut und sich in der
zugeordneten Form, in Ausrichtung auf den erweilerten Baukdrper, angelegt
werden. Die erforderlichen Steliplétze je Grundstuck sind abschlieBend im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen, da zum |efzigen
Zeitpunkt nicht abgesehen werden kann, wieviel Stellplatze entsprechend der
tatséchlich etablierten Verkaufsfiéiche zum Tragen kommen werden.

Das Plongebiet wird gegenwdrtig, unmittelbar ndrdliich angrenzend, durch
die Buslinien des OPNV entlang der Dessauer Chaussee angedient, Dieser Zu-
stand soll erhalten bleiben, so dass der Aldi-Markistandort in kurzer FuBwegdis-
tanz von der Haltestelie des OPNV erreichbar bleibt.

Bei der Erhalfung der StraBen- und Wegeverbindungen sind die Empfehlun-
gen zur Anlage von StadtstraBen (RASE 2004 zugrunde zu legen. Bei der Ge-
staltung der StraBen und Gehwege sind, auch auf PrivaigrundstUcken, die
Yoraussetzungen einer hindernisfreien baulichen Umwelt zu schaffen, um {r
Menschen mit Behinderungen egine Verbesserung der Lebensgualiidt zu erzie-
len und die Teilhabe am gesellschaftlichen Leben zu erméglichen.

5.8 Immissionsschutz

Ein wichtiger Planungsgrundsatz des Immissicnsschutzrechtes fUr die Bauleil-
planung ist § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz!® {BImSchG), wonach die fir
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen FIGchen einander 50 zuzuordnen sind,
dass schéadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder Uberwie-
gend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbedorfti-
ge Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden.

Der im Sonstigen Sondergebiet etablierfe Aldi-Markt soll sich in der festgesetz-
ten Form erweitern kénnen. Um auch fernerhin einen angemessenen Schutz
vor Larmbetastungen zu angrenzenden schitzenswerten Wohnnutzungen
gewdhrieisten zu kénnen, werden gemdag Zitf. 1.1 der DIN 18005/Teil 1 misch-
gebietstypische Immissionswerte als nicht Oberschreitbar festgesetzt. Auf das
Plangebiet wirken derzeit keine relevanten Gerduschemissionen flr eine Erhd-
hung des gewerblichen Emissicnsbheitrages ein.

Unmitfelbar westlich und &stlich angrenzend befinden sich ais Allgemeine
Wohngebiete einzusiufende Wohnbereiche, im S0den eine Schule. Die
durchgéingige Fesisefzung mischgebletstypischer Emissionen als  Zuldssig-
keilskriterium fOr bauliche und sonstige Nutzungen stelli sicher, dass schit-
zenswerte Wohnnutzungen nicht Ober Gebihr durch Emissionen aus gewerb-
licher Taiigkeit beeinir@chtigt werden.

10 Gesetz zum Schz vor sehadichen Umnwelteinwirkungen durch Luftverunreinigung, Gerdusche, Er-
schUtterungen und dhnliche Yorg@nge [BImSch) i. d. F. d. Bekanntmachung vorm 17.04.2013 (BGBIL 1 S.
1274}, zuletzt gedndert durch Artikel 55 des Gesetzes vom 22.03.2017 {BGBI. | 3, 624)
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Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse im stddtebaulichen Kontexi des vor-
iegenden Bebauungsplanes werden mit den getroffenen Fesfsefzungsgegen-
standen als gewahrl angesehen. Der Nachweis zur Einhaltung der festgesetz-
ten schalllechnischen Orentierungswerte (Mischgebiet) Tst fOr jedes relevante
Finzelvornaben entsprechend den Vorgaben zu den Immissionsrichtwerten
der TA L&rm im Einzelgenehmigungsverfahren zu fUhren.

4.9 Brandschutz

Der Laschwasserbedarf ist fir den Léschbereich in Abhdngigkeit von der bau-
lichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung im Rahmen des jeweili-
gen Baugenehmigungsverfahrens zu emmitieln. Laut DVGW-Regelwerk, Ar-
beltsblatt W 405, ergibt sich fOr das Sonstige Sondergebiet SO "Handel” eine
{ Sschwassermenge von 1.600 I/min als Grundschuiz fUr die Zeit von 2 Stunden.
Die douerhafte Gewdhreistung des Grundschutzes an Ldschwasser ist durch
die Stadt Aken [Elbe) bereitzustellen. Das Ldschwasser muss mindestens 2

Stunden zur Verfigung stehen.

Die Sicherung einer ausreichenden Ldschwasserversorgung ist im Rahmen des
Volizuges des Bebauungsplones nachzuweisen. Die genaue Loschwasser-
menge, welche sich in Abhdngigkeit von der Nutzung als notwendig verzuhal-
ten zeigt, ist mit der Freiwiligen Feuerwehr Aken abzustimmen. DarOber hinaus
5t der Brandschutzstelle des Landkreises Anhalt-Bitterfeld ein schriftlicher
Nachweis vorzulegen {§ 15 BauVorlVO LSA und DVGW Arbeitsblatt W 405],

6.10 Hochwasserschutz

Das Plangebist des Bebauungsplanes Nr. 15 "Erweiterung Aldi-Markt” befindet
sich auBerhalb der nach Wassergeseiz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA)
rechilich festgesefzien Uberschwemmungsgebiete im hechwassergeschifz-
ten Bereich von Aken (Elbe). Die Stadt Aken (Elbe) liegt im Hochwassergetan-
renbereich der Elbe. Zum Schutz des Siedlungsgebietes ist der Wasserlauf der
Elbe durchgéngig mit einem Hochwasserschutzsystem ausgestatiet worden.
Der Geltungsbereich befindet sich aufgrund seiner Hohenlage und der Ndhe
zur Elbe in einem deichgeschitzien Gebiet. Bei exiremen Hochwasserlagen
bzw. bei Delchbruch ist er jedoch von Uberflutung betroffen. Der Standert gilt
deshalb als Uberschwemmungsgefahrdet, Demnach befindet sich der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes im Hochwassergefahrenbereich der Elbe.
in diesem Bereich ist nach den Risiko- und Gefahrenkarten des Landesbetrie-
bes fir Hochwasserschulz von einem signifikanten Hochwasserrisiko auszuge-

hen.

Da Hochwasserschutzanlagen keine absolute Sicherheit garantieren kénnen,
kann es beispielsweise zu Deichbrichen oder Uberstrdmungen in vermeintlich
sicheren Gebieten kommen, sobald das Hochwasserereignis gréBer ausfallt
als das Bemessungshochwasser, welches der entsprechenden Schutzanlage

zu Grunde gelegt worden ist.

Safzung 27 24052017



Stadt Aken (Elbe])
Bebauungsplan Nr. 15 "Erweiterung Aldi-mMarkt”

Den Karten des Landesbetriebes fir Hochwasserschutz {LHW] ist zu entneh-
men, dass sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 15 "Erweiterung
Aldi-Marki” zwar auBerhalb der rechilich festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiete im hochwassergeschitzten Bereich befindet, agberim Hochwasserge-
fanrenbereich der Elbe und damit in einem Bereich liegi, in dem von einem
signifikanten Hochwasserrisiko auszugehen ist. Dabel handelt es sich um ein
Gebiet mit Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit [Extrermereignis) {200-
jGhrliches Ereignis ~ HQ200/ HQextrem) ohne BerlOcksichtigung von Hochwas-
serschutzaniagen.!!

Risikogebiete i. S. d. § 73 Abs. 1 Safz 1 WHG sind in den Bauleitplénen zu ver-
merken.

FOr die in den Risikagebieten geplanten Bauvorhaken sind geeignete Vorkeh-
rungen zum hochwasserangepassten Bauen zu freffen. Eine Bebauung in po-
tenziellen Uberschwemmungsbereichen wird damit nicht in Frage gestellt,
aber das Risiko scll dargestellt werden und zu entsprechenden Manahmen
anregen. Mainahmen zur baulichen Anpassung an das Uberschwemmungsri-
siko kdnnen beispielsweise hochwasserangepasste Bouausflhrungen von
Gebduden sein. Zudem sind, In Abhéngickeit von der jeweiligen Nutzung im
Rahmen des Vollzuges des Yorhabens des Bebauungsplanes Nr. 15 "Erweite-
rung Aldi-Markt”, geeignete MaBnahmen zur vorbeugenden Abwehr von
Hochwasserschaden zu freffen. Diesbezigliche betriebliche Regelungen
k&dnnien darin bestehen, dass sGmiliche Waren und mdéblierte Einbauten aus
den Verkaufs- und Lagerrdumen auszulagern sind, um im Uberschwemmungs-
fall Schaden zu verhindern. Die Stadt Aken (Elbe) setzt vorliegend cuf die v. g.
betrieblichen, respektive nutzungsbezogenen, angemessenen, fir den Einzel-
fall festzulegenden Regelungen.

DarGber hinaus sollen aufgrund der Lage des Plangebietes in einem UOber-
schwemmungsgefdhrdelen Gebiet nach § 5 Abs. 3 BauGB Fldchen gekenn-
zeichnet werden, bel deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
gegen duBere Einwirkungen oder bei denen besondere bavliche Siche-
rungsmaBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind. In diesem Zusam-
menhang steht auch die Pilicht zum Yermerk des Dberschwemmungsgefdhr-
deten Gebietes nach § 5 Abs, 4a Safz 2 BauGB. Dieser Vermerk wird als Hin-
weis auf der Flanzeichnung aufgebracht.

Die Kennzeichnung soll dazu beitragen, dass scowehi Behdrden und andere
&ffentliche Stellen im Genehmigungsverfahren, als cauch die Bauherren vor
den Gefahren im Falle eines Bruches der nahegelegene Hochwasserschutz-
anlage zu warnen und auf eine hochwasservorsorgende sowie schadensver-
meidende Bauweise und Nutzung von baulichen Anlagen zu driingen.

1 Guelie: hittp/ farww geocms.comfwebmap-safde/hochwassergefanrenkarte-hq200.htmi
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4.1 Kampfmittel

Die betreffende Fldche wurde anhand der zuzeit vorliegenden Unterlagen
(Relastungskarten) und Erkenntnisse aut Kampfmittel Gberproft. Erkenntnisse
tber eine Belastung der belreffenden Fldche mit Kampimitieln konnten an-
hand dieser Unferlagen nicht gewonnen werden. Eine weitere Prifung hin-
sichtlich einer maglichen Kampfmittelbelastung wird somit durch das Sach-
gebiet Katastrophenschutz des Landkreises Anhalt-Bitterfeld fOr nicht erforder-
lich gehalten. Trotzdem wird darauf hingewiesen, dass Kampfmittelfunde jeg-
licher Art niemals ganz ausgeschiossen werden kdnnen.

6.12 Alllasten/Bodenschuiz

Der Landkreis Anhali-Bitterfeld, Umwellamt verfOgt als zustéindige Behdrde
Ober ein fldchendeckendes Kataster von alilastenverdéchiigen Fladchen und
schadiichen Bodenverunreinigungen im Landkreis Anhalt-Bitterfeld. Im Gel-
tungsbereich des Yorhabenbezogensen Bebauungsplanes Nr, 15 "Erweiterung
Aldi-Markt" sind derzeit keine AltlastenverdachtsflGdchen registriert.

Entsprechend § 1 Abs. 1 BadSchAG LSA'Y ist mit Grund und Boden sparsam
und schonend umzugehen. Es sind Bodenversiegelungen auf das unbedingt
notwendige MaB zu begrenzen. Vorrangig sind bereits versiegeite, sanierte,
bavlich veréinderte oder bebaute Fldchen wieder zu nuizen. Bei erganolepti-
schen Auffalligkeiten des Erdbodens sind das Umweltamt, untere Boden-
schufzbehérde zu informieren [§82, 3 BodSchAG LSA).

Bei Erdarbeiten ist zu beachten, dass die Entsorgung und der Wiedereinbau
von Aushubmaterialien entsprechend den "Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abféllen”, Mitteilung der Landerar-
beitsgemeinschaft Abfail (LAGA} Nr. 20 in der Fassung vom 05.11.2004 1, V. m.
Teil | in der Fassung vom 06.11.2003, zu erfolgen haben, unter Berlcksichfigung
der LAGA Nr. 20 in der Fassung vom 06.11.1997 f0r Bauschutt,

7. STADTTECHNISCHE ERSCHLIESSUNG

In diesem Zusammenhang wird auf die Ausfihrungen des Kapiiels 4.5 dieser
Begrindung verwiesen, Die hier geidtigien Aussagen zur Besiandssifuation
gelten auch fir die angestrebte Erweiterung des Bauvorhabens Aldi-Markt im

Plangebiet fort.

Hinwels:
Bei der Verlegung von Trinkwassereitungen innerhalk des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes sind die Arbeiten nach den anerkannten Regeln der

2 ausfilhrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum Bundes-Bodenschutzgesetz vom G2.04.2002, zu-
lefzt gedindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.12.2009 [GVEI L3A 5. 708)
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Technik durchzuflhren, um nachteilige Veranderungen des Trinkwassers und
eventuelle gesundheitliche Gefdhrdungen der Verbraucher zu vermeiden.

7.1 Abfailentsorgung

Anfallender Restmill ist als Abfall zur Beseitigung gemd&B der Satzung Uber die
Abfallentsorgung fir den Landkreis Anhcali-Bitterfeld dem Landkreis Anhali-
Bitterfeld zu Uberlassen. Sonderabféille [z. B. kontaminierter Bauschutt oder
Boden) sind in Figenverantwortlichkeit des Erzeugers ordnungsgemdal zu ent-
sorgen. Das nicht vermeidbare Abfcllaufkommen aus dem Emichten sowie
dem Betreiben von Betriebsanlagen ist ausschlieBlich Uker berechtigte Trans-
nortunternehmen und Anlagen zu verwerten und zu beseitigen.

BezUglich der Deklaration, Analytik und Verwertung von mineralischen Abfdl-
len (Erdaushub, Bauschutt: StraBenauforuch etcl), die im Zuge von BaumagB-
nahmen anfallen, wird auf die Technischen Regein der LAGA {Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall], Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mine-
ralischen Resistoffen/Abféllen, Merkblait Nr. 20, verwiesen. In Sachsen-Anhalt
ist die Fassung vom 05.11.2004 der LAGA, Merkblatt Nr. 20, Teil Il (Verwertung
ven Bodenmaterial), Teil Il (Probenchme und Analytik} sowie Anlage 3
[gleichwertige Bauweisen und Abdichtungssysieme] in den abfall- und bo-
denschutzrechiliche Vollzug eingeflihrt worden. Weiterhin ist Teil | (Aligemeiner
Teil) der Fassung der LAGA, Merkblaft Nr. 20 vom 06.11.2003 zu vollziehen.

Die Bewerfung von anfallendem Bauschuit und StraBenaufbruch erfolgt ent-
sprechend der Fassung der LAGA, Merkblatt Nr. 20 vom 06.11.1997.

Die Schwerlasifahrzeuge der MUllabfuhr kidnnen das zukinftige Betrebsge-
l&dnde des Aldi-Markistandortes direkt anfahren und auf diesem (bei Bedorf]
wenden.

7.2 Baugrund

Bisher wurden flir den Bereich des vorliegenden Bebauungsplanes, mit Blick
auf dessen Vornutzung, keine umfassenden Baugrunduntersuchungen vorge-
nommen. Es ist jedoch nicht auszuschiieBen, dass auf Grund von tnhomogeni-
téten im Untergrund durch die Ber&umung des Geléndes in der Vergangen-
heit, respektive bestandener Vormuizung, MaBnahmen getroffen werden mos-
sen, um die Standsicherheit fUr entsprechend neu hinzutretende bauliche
Nutzungen zu gewdhrieisten.

Daher wird in jedem Fall empfehlen, vor neuen, zuklntligen Bauverhaben
Baugrunduntersuchungen durchfihren zu lassen und die im Ergebnis der
Baugrundsituation angetroffenen Verhdlinisse mit Blick auf die Standsicherheit
von Gebduden und baulichen Anlagen zu beachten.
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8. FLACHENBILANZ

Gesamifidche des Bebauungsplanes Nr. 15 "Er-
weiterung Aldi-Markt" 0,55 ha 100,00%

Soristige Sondergebiete (SO):
- Handel 0,48 ha 87,27 %

Verkehrsfldchen:

- dffentliche Verkehrsfidichen 0.07 ha 12,73 %

9.  PLANVERWIRKLICHUNG
9.1 Allgemeines Vorkaufsrecht

Die Ausibung des Allgemeinen Vorkaufsrechtes ist fOr &ffentliche VerkehrsfiG-
chen vorgesehen. Im Ubrigen wird das Aligemelne Vorkaufsrecht durch das
Baugesetzbuch geregelt (§ 24 BauGB).

9.2 Besonderes Vorkaufsrecht

Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes durch Satzung (§ 25 BauGB)
ist nicht bealbsichiigt.

2.3 Kosten

Da sowohl das Planverfahren als auch erforderliche ErschlieBungsmaBnah-
men von einem FrschlieBungsiréiger im Einvernehmen mit der Stadt Aken (El-
be) durchgefUhrt werden sollen, entsiehen der Stadt Aken {Elbe] aus gegen-
wdrfiger Sicht keine Kosten, da alle Leistungen, einschlieBlich der Herrichtung
der ErschlieBungsaniagen, vom Yorhabentréiger zu Obernehmen sein werden,

9.4 Besondere MalRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens!3

Als besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens kemmen die
Verfahren

- der Umlegung
- der Grenzregelung oder
- der Enteignung

in Betracht.

13 Diese MaBnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung micht zu emeichen ist.
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9.5 MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauvungsplanes

Besondere soziale Hérten, die durch diesen Plan ausgeldst werden, sind zurzeit
fOr die Stadt Aken [Elbe) nicht erkennbar. Sobald bei der Durchfihrung des
Bebauungsplanes sozicle Hérten eintreten, wird die Stadt Aken (Elbe) im
Rahmen ihrer Verpflichtungen bei der Lésung der sozialen Probleme behilflich
sein.

10. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
10.1 Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan hat insgesamt eine geringe naturschutzfachliche Bedeu-
tung. Der Anteil der Vegetationsflichen ist nicht reprisentativ, allenfalls anth-
ropogen Uberformi, Resullierend bringt der Vollzug des veriegenden Bebau-
ungsplanes eine Verschlechierung des akiuellen Zustands der UmweligUter,
wenn mehr Fl&éche als bisher bebaut oder versiegelt wird. Mit gravierenden
Funktionsverlusten im Sinne der Umwelterheblichkeit ist bedingt durch die
Vorpragung und Nutzung nicht zu rechnen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes nehmen den Status quo auf und
stellen durch die MaBgaben zum Gehblzbestand sicher, dass die im Gebiet
vorhandenen Grinstrukturen, soweit mbgiich, erhalten und weiterentwickelt

werden,

Artenschutzbelange werden aus gegenwdrtiger Sicht nicht berlhrt. Sie sind
alierdings unmittelbar beim Vollzug des Bebauungsplanes zu beachten, Im
Bedarfsfall sind dann fir das Einzelvorhaben geeignete MaBnahmen im Be-
nehmen mit der zusidindigen Behérde zu beachien.

Erhebliche zusatzliche Emissionen, die sich nachteilig auf gesunde Lebens-
und Arbeitsverhélinisse der ndchstgelegenen Wohnnulzungen auswirken
werden, sind nach gegenwdrtigem Wissensstand nicht zu erwarten. Um dem
vorbeugend enfgegenzuwirken, werden zuklOnftige [mmissionswerte fir
Mischgebiete, vergleichbar mit der akluellen Situation, festgesetzt.

10.2  Wirtsehafi

Die Erweiterung des Aldi-Marktes bedeutet die Sicherung der gegenwdrfig
am Standort tdtigen Mitarbeiterarbeitsplétze und die Moglichkeit fOr den Le-
bensmitteldiscountkonzern am Standort Aken {Eibe) weiterhin mit seinen Sor-
timenten die Nahversorgungsaufgaben waohrmehmen zu kénnen. Der Aldi-
Markt erhalt die rechtsverbindliche Cplion der gewerblichen Entwicklung im
Sinne einer geordneten stadiebaulichen Entwickiung. Aut Grund der Inhalte
des Bebauvungsplanes besteht eine zukunfisfdhige Nutzungsofferte zur Erhal-
tung und Fortentwicklung des Nahversorgungsstandortes, mit einer das an-
grenzende Wohnen nicht wesentlich stérenden Nutzung.
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10.3  Orishild

Im Hinbiick auf das Erscheinungsbild des Standortes sUdlich der Dessauer
Chaussee kann drohender Leerstand und Abwanderung eines Lebensmittel-
discounters, als wichtiger Nahversarger im Sstlichen Stadtgebiet von Aken (El-
be}, abgewendet werden und eine Balance in Bezug auf ein malstébliches
Erscheinungsbild, im Sinne der bestehenden und zu erweiternden Baustruktu-
ren entstehen. Durch die geordneten stadiréumlichen Ergénzungen konnen
sowohl bestehende als auch verbliebene Raume mit thren Nutzungen fir den
Gesamtstandort fortbestehen und insgesamt mehr Atiraktivitat erlangen.

10.4 Belange der Bevélkerung (Gender Mainstreaming}

mMil der Option einer zeifgemdBen Fortentwicklung des Nahversorgungsstan-
dortes werden dessen Erhalt und eine zeitgemdBe Angebcetisstruktur gesichert,
Uber die Weiterentwicklung im vorliegenden stddtebaulichen Kontext wird
vermieden, dass Orte mit Leerstand und Unansehnlichkeit die QualitGi des
wohnens in den angrenzenden Wohngebieten weiter verschlechtern, Mit der
planungsrechtlichen Neuordnung, die cuch eine Aufwertung des Standorfes
und damit seinen wirtschaftlichen Fortbestand als wohnortnaher Versorger
ermdglicht, ist dessen Attraktivitat mittelfristig als gesichert anzusehen.

11. UMWELTBERICHT/UMWELTAUSWIRKUNGEN — EINSCHLIESSLICH VORPRU-
FUNG DES EINZELFALLS gem. § 3c UVFG

11.1  Grundlagen

Der hiesige Bebauungsplan wird auf der Grundlage der gesetfziichen Rege-
lungen des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | 5. 2414}, zuletzt gedindert durch Arfikel 6 ces Gesetzes vom
20.10.2015 (BGBI. | §. 1722) erstellt, Die Prifung der von der Planung berUhrten
Umweltbelange erfolgt gemdaB § 17 UVPG abschlie8end im Zuge der Umwelt-
prifung des Bebauungsplanes nach den Vorschriften des BauGB und findet
ihre Darstellung im hiesigen Umweltberichi. Unabhdngig davon verbleibt die
Pflicht zur Priofung der Umweltvertréiglichkeit in nachfolgenden Zulassungsver-
fahren je nach Anlagen- oder Betriebseigenschaften.

Das 8auvorhaben zur Erweiterung des Aldi-Marktes Ubersteigt mit der geplan-
ten Verkaufsflache von rd. 1.200 m? den Schwelienwert fir die allgemesine
vorprifung des Einzelfalls It. Nr. 18.6.2 Anlage 1 UVPG, sie wird gemd&B Anlage

2 UVPG durchgefiohrt.

Weiterhin besteht die Pfliicht, im Rahmen der verbindlichen Bauieitplanung die
zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft gemas §§ 14 ff BNatSchG
und §§ & NaiSchG LSA i V. m. § 1a BauGB zu ermitfeln sowie deren Vermei-
dung, Minimierung und Kompensation verbindlich zu regeln. Die Anwendung
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt als biotopwertbezogene

Satzung 33 24,05,2017



Stadt Aken [Elbe)
Bebauungsplan Nr. 1.5 "Erweiterung Aldi-Markt”

Berechnung anhand des sog. LSA-Modells sowie in GegenlUberstellung der
Baufldchen/Versiegelungsfldchen.

11.1.1 Inhalte und Ziele der Plgnung, stddtebauliche Situation

Im Plangebiet wird im Wesenilichen Baurecht fir die Erweiterung eines Le-
bensmitteldiscounters, einschlieBlich der daflr bendtigien zusdizlichen Stell-
plédtze geschaffen und die ErschlieBung geregelt, woflr es hier allein wg. der
GroBe der zukUnftigen Verkautstiichen den Bebauungsplan bendtigt In An-
betracht der bestehenden infensiven Nulzung und der integrierten Lage im
stddtebaulichen Kontext wére bel anderen Bauvorhaben die sog. § 34er Situ-
ation gegeben.

Auch die stadtebauliche Zielstellung des vorliegenden Bebauungsplanes zielt
darauf ab, dass sich eine Bestandssituation aus der vorhandenen Eigenart der
n&heren Umgebung heraus fortentwickelt, jedoch einen ZuldssigkeitsmalBstab
erreicht, bei dem nach § 11 Abs. 3 BauNVO die Vermutungsregelung schadii-
cher Umwellauswirkungen besteht. Im Sinne der nachstehenden Argumenia-
fion sind schadlich Umweltauswirkungen 'm Hinblick auf die Eingriffs-/ Aus-
gleichssituation altenfalls marginal zu erkennen.

Der Bebauungspian wird in einem nach § 34 BauGB zu beurtellenden Gebiet
aufgestellt. Der Bebauungsplan wird erforderlich, da er einen am Standort
etabilerten Einzelhandelsbetrieb in die GroBfl&chigkeit CberfUhren und hierbei
anzunehmenden schédiichen Umweltauswirkungen einer Abwdagungsent-
scheidung zufOhren scll. Jedes andere Bauvorhaben (im Planungskontext],
welches sich nach Art und MaB gemdaB § 34 BauGB einfigen wirde, hétte zor
Folge. dass eine stidiebauliche Entwicklung in digser Weise die Anwendung
der Eingriffsregelung nach § 21 Abs. 2 BNatSchG hinfdllig werden [Gsst, In bei-
cden Fallen, dem vorliegenden, wie dem einer Ergdnzungsbebauung nach &
34 BauGB, wirde im Hinblick auf die Eingriffs-/Ausgleichsregelung némlich ein
addaquates Beurteilungsergebnis siehen.

Cemzufolge nimmt fUr den vorliegenden Bebauungsplan die Stadt Aken (El-
be) in Anspruch, dass die durch das Vorhaben hervorgerufenen Eingriffe,
welche auf Grund der Festsetzung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
prinzipiell als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Saiz é BauGB, d. h. vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig waren. Das heilt, unter Bezug auf vor ge-
nannte Rechtsnatur sind bauliche Anlaggen - im vorliegenden Falf zuséiziche
Stellpldtze mit ihren Zuwegungen usw. — in der als zuldssig festgeseizien Form
auch vor der planerischen Entscheldung als zuidissig zu bewerten, ohne dass
die Eingriffsregelung des Naturschutzrechtes hier Anwendung fande. Im Er-
gebnis der Planung kann nicht ven einer erheblich oder nachieilig beein-
tré&chtigten Funkticnsféhigkeit des Naturhaushaltes im in Rede stehenden Be-
reich durch die baulichen Entwickiungsoptionen, insbesondere die Neuanlo-
ge von Steilpldtzen mit ihren Zufahrien, ausgegangen werden.
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Ungeachtet dessen erfolgen Festsetzungen zur Grinordnung aus stéidtebauli-
chen Grinden, wie Im Rahmen dieser Begrindung dargestelit und der Plan-

zeichnung festgesetzt.

11.1.2 Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachplanungen und Gesetzen

Fachgesetze und Ffachplanungen:

- BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | 5. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel é des Gesefzes

vom 20.10.2015 [BGBI.15. 1722)

- BauNVQ: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | 5. 132}, zulelzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
sefzes vom 11.06.2013 {BGBL. | 5. 1548)

- BBodSchG: Geselz zum Schuiz vor schadlichen Bodenverunreinigungen
und zur Sanierung von  Alflasten {Bundes-Bodenschutzgesetfz} vom
17.03.1998 (BGBI. I S. 502), zuletzt gedndert durch Artikel 101 der Verord-
nung vom 31.08.2015 (BGBI. | 5. 1474)

- BImSchG: Gesetz zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch
Luftverunreinigungen, Gerdusche, ErschUtterungen und &hnliche Vor-
génge (Bundes-immissionsschutzgesetz) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 17.05.2013 {BGBI. | 5. 1274), zuletzt gedndert durch Artikel 55
des Gesetzes vomn 29.03.2017 {BGBI. 1 S. 626]

- BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesna-
turschutzgesetz), vom 29.07.2009 (BGBI. | . 2542}, zuletzl gedndert durch
Artikel 19 des Gesetzes vom 13.10.2016 (BGBI. | S. 2258)

- ROG: Raumordnungsgeselz vom 22,12,2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt ge-
andert durch Artikel 124 der Verordnung vom 31.08.2015 (BGBL. | 5. 1474)

- UIG: Umweltinformationsgeseiz in der Fassung der Bekanntmachung vom
27.10.2014 (BGBI. 15, 1643)

- USchadG: Gesetz Uber die Vermeidung und Sanierung von Umweli-
schaden {(Umweltschadensgesetz) vom 10,05.2007 (BGBI. | §. 66¢), zuletzt
gedndert durch Artike! 4 des Gesetzes vom 04.08.2016 [BGBL | 5. 1972)

- UVPG: Gesetz Uber die Umwellvertrdglichkeitsprifung in der Fassung der
Rekanntmachung vom 24.02.2010 (BGBI. | §. 94}, zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 30.11.2016 (BGBI. | S, 274%)

- NaiSchG LSA: Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt in der Fas-
sung vorn 10.12.2010 {GVBI. LSA 2010, 549), zuletzt gedndert durch Artikel
5 des Gesetzes vom 18.12,2015 (GVBI. LSA S. 659, 662)

- UVPG LSA: Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung im Land Sach-
sen-Anhalt vom 27.08.2002 {GVBI. LSA 2002, 372), zuletzt gedindert durch
Artikel 1 des Geselzes vom 18.01.2011 {GVBI. LSA S, §)

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Stadt, unmitteloar sUdlich der Des-
saver Chaussee, eingebunden in das dortige Plattenbau-Wohnquartier.
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Die Umwellschutzziele sind zusammenifassend folgende:

- Nutzung vorhandener ginstiger Infrastrukturanbindungen

- sparsamer Umgang mit Grund und Boden

- Prioritéit der Nachnutzung/Umnutzung vorhandener Standorte [vor Neu-
anlage/-erschlieffung)

- ortsbild- und landschafisgerechte Gestaltung und Eingrinung unter Ver-
wendung heimischer standcrigerechter Gehdlze

- BerUcksichligung der immissionsschutzrechtlichen Belange empfindlicher
Nutzungen, insbesondere Wohnen

11.2 Wahrscheinliche Umweltauswirkungen/Allgemeine Vorprifung des
Einzelfalls Bewerlung/Prognose des akfuelien und des zukinfligen
Umwelizustandes (einschliellich Vorbelastungen)

11.2.1 Merkmale des Vorhabens

Der vorhandene Aldi-Markt soll in zeitgemdBer Ausstattung modernisiert und
vergroBert werden, das Sortiment wird mit primérer Ausrichtung auf die Nah-
versorgung und den kurzfristigen Bedarf an die heutigen Moarklerfordernisse
angepasst. Dafur setzt der Bebauungsplan ein Sonstiges Sondergebiet SO
"Handel" und offentliche Verkehrsflidche fest.

11.2.1.1 Groide des Vorhabens

Der rd. 0,55 ha groBe Bebauungsplan enthélt rd. 0,48 ha SenderbauflGehe for
Aldi und rd. 0,07 ha Verkehrsfldchen.

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

Die am Standort bereits bastehende sehr intensive Nuizung und Bodeninan-
spruchnahme wird fortbestehen. Der zukOnflig vergréBerte Baukbrper ist wie
der bisherige Im SUden des Grundsticks positioniert, womit die bestehende
Hauptzufahri und Anlieferung ebenfalls, wie bisher, Ober die StraBe des Frie-
dens erfolgen wird. Von der zusaizlichen Baufléche werden Anteile des bishe-
rigen Parkplatzes beansprucht, weshalb neue Stellplatze im nordlichen Grund-
stUcksbereich geschaffen werden sollen.

11.2.1.3 Abfallerzeugung

Mit der Realisierung des Yorhabens werden wahrscheinlich in dhnlicher Weise
wie bisher im Plangebiet Abfdlle erzeugi. Die Entstehung von Sendermdll ist
zum Zeitpunkt der vorliegenden Pianung nicht bekannt, dessen fachgerechte
Entsorgung ist Aufgabe des Erzeugers. Die Ver- und Entsocrgung, einschlieBlich
der Abwasserbeseitigung erfolgi zentral, die Zufahrt der Muillfahrzeuge wird
Uber die StraBe des Friedens ermdéglicht.
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11.2.1.4  Umweltverschmutzungen und BelGstigungen

Mit der Redlisierung des Vorhabens entstehen in erster Linie zusatzliche Bau-
flisichen und Verkehrsflichen mit daraus bedingten Schallemissionen. Ge-
genwértig besteht durch den StraBenverkehr eine gewisse Grundbelastung
und vom aktueilen Besucher- und Lieferverkehr des Aldi-Marktes gehen Schal-
lernissiocnen aus, was bisher jedoch nicht zur Geféhrdung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse f0hri. Die aktuelle Situation ist immissionsschutzseitig als
mischgebietstypisch zu beurteilen. Wesentliche Stérungen fir die Wohnnut-
zung in der Umgebung sind gegenwdrlig nicht gegeben und werden infolge
der Erweiterung auch nicht erwartet.

welterhin sind wie bisher anlogen- und betriebsbedingte Emissionen, wie
warme und Wasserdampf, Emissionen der Heizsysteme und Kihlaggregate,
maéglich. Hingewiesen sei hier auf die entsprechenden Genehmigungspflich-
ten und die gesetzlichen sowie technisch-normativen MaBgaben.

11.2.1.5 Unfallisiko, Insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Tech-
nclogien

Risiken dieser Art sind zum Zeitpunkt der vorliegenden Planung nicht abseh-
par. Hinzuweisen wdre hier auf die Empfindlichkelt des Bodens gegeniber
fislchenhaft eindringenden Schadstoffen. Bei sachgemd&Bem Umgang mit
umweltgefdhrdenden Sioffen sind hier keine akuten Geidhrdungen zu erwar-

ten.
11.2.2 Standort des Vorhabens
11.2.2.1 Bestehende Nutzung des Gebietes

Das Plangebiet wird bereits infensiv als Supermarkistandort mit dazugehdri-
gem Parkpiatz genutzt,

11.2.2.2 Reichtum, Qualitét und Regenerationsidhigkeit von Wasser, Boden,
Natur und Landschaft des Gebietes

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bebauten Siediungsbereiches im
Osten der Stadi. Die SchutzgUter des Naturhaushaltes sind aufgrund der be-
stehenden intensiven Nutzungen als Supermarkistandort mit dem dazugeho-
rigen Parkplatz und einem aktuellen Versiegelungsgrad von rd. 80% nur noch
sehr eingeschriankt funktions- und leistungsfahig bzw. kbnnen wegen der an
vielen Stellen vélligen Uberprégung keine natirliche Funktion mehr erfillen.
Besondere Funktionen im stédtischen Grinverbund oder hinsichilich der Bio-
topausstatiung sind nicht gegeben,

Infolge der mit der intensiven Vornutzung verbundenen Eingriffe in den Boden
muss der Standert als in seinen natUrlichen Eigenschaften ireversibel verdn-
dert beschrieben werden. Boden- und Bodenwasserhaushalt sind daverhaft
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Uberprégt, das lokale Mikroklima weist die siedlungstypischen Uberwérmungs-
tendenzen verdichteter Baustrukturen auf, die DurchlOftungssituation wird
aber durch die im Umfeld noch gegebene Durchstrdmbarkeit der Baustrukiu-
ren und das ebene Relief beglinstigt.

im Plangebiet und in seiner ndheren Umgebung besteht kein Oberfldchen-
gewdsser, aktuelle Daten Uber den Grundwasserstand liegen noch nicht vor.
Bedingt durch die intensiven Siedlungstdligkeiten der Vergangenheit wird
gegenwdartig dieskezoglich nicht mit oberfiachennahen Grundwasserstanden
gerechnet. Die Versickerung vor Ort ist stark eingeschrénkt, das anfallende
Niederschlagswasser wird aus dem Plangebiet in die Kanalsysterme der StraBe

des Friedens abgeleitet.

Die Naturhaushaltsfunktionen aller SchutzgUter kommen nur noch sehr einge-
schrankt zum Tragen. Der Umweltzusiand wire jedoch bei vollstGndiger Auf-
gabe der Nutzung in einen zumindest natumdheren Zustand umwandelbar,
z. B. durch vollsténdige Entsiegelung der BodenoberflGchen und Eingrinung
mit standortgerechter Yegetation.

11.2.2.3 Belastbarkeit der SchutzgOter unter Berocksichligung der Schuifzge-
biete und von At und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen
Schutzes (Schutzkriterien, Schutzgebiete)

11.2.2.3.1 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europdische
Vogelschutzgebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nicht von Schutzgebieten

i. 0. 9. S. betroffen. FFH-Gebietsfiichen und SPA-Gebietsfl&chen befinden sich
vom Plangebiet aus gesehen in mindestens 0,8 km Entfernung.

- FFH 0054 Elbaue-Steckby-Lodderitz
- FFH 0125 Kihnauer Heide und Elbaue zwischen Aken und Dessau
- EU SPACQCT mitttere Elbe einschlieBlich Stecklby-Ldderitzer Forst

11.2.2.3.2 Naturschutzgebiete

Naturschutzgebiete sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden. Das
ndchstgelegene Naturschuizgebiet befindet sich in 0,9 km Entfernung.

- Naturschutzgebiet (NSGO0034 Steckby-Lodderitzer Forst]

11.2.2.3.3 Natichalparks

Naticnalparks sind innerhalh sowie in der Umgebung des Plangebietes nicht
vorhanden.

Satzung 38 24.05.2017



Stadt Aken (Ebe)
Bebauungsplan Nr. 15 "Erweiterung Aldi-Markt”

11.2.2.3.4 Biosphd&renreservate und Landschaftsschuizgebiete

Die Grenzen von Biosphdrenreservate und Landschaftsschutzgebieten wer-
den durch die vorliegende Planung nicht berdhrt. Das Biosphdrenreservat
0001 "Mittlere Fibe" und das Landschaftsschutzgebiet 0051 "Mitilere Elbe” be-
finden sich ndrdlich der DurchgangsstraBe L 43 in ca. 0,01 km Entfernung, das
Riospdhrenreservat 0004 "Mittelelbe” ca. 320 m nérdlich. Das Plangebiet be-
findet sich — wie das gesamte Stadtgebiet - im Naturpark Fldming {Sachsen-

Anhalt).

- BR QOC1 Mittlere Elbe, BR_D004 Mittelelbe
- LSG 0051 Mittlere Elbe

11.2.2.3.5 Geschitzte Bictope
Besonders geschiizte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.

11.2.2.3.6 Wasserschutzgebiete oder nach Landeswasserrecht festgesetzte
Heilguellenschulzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete

Das Planungsgebiet befindet sich nicht in einem gesetzlich festgelegten Dber-
schwemmungsgebiet, Trinkwasserschutzzonen oder Quellschutzgebiete wer-
den weder im Gebiet noch der n&heren Umgebung fangiert.

11.2.2.3.7 Gebiete, in denen die in den Gemeinschafisvorschriften festgeleg-
fen UmweltqualitGtsnormen bereits Oberschritten sind

Bisher sind fir das Plangebiet keine relevanien Umweltbelastungen zu ver-
zeichnen, FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Altlastenka-
taster fUr den Landkreis Anhali-Bitterfeld keine Allastenverdachistiéche

(ALVS) gefihrt.

Zur verkehrlichen Situation auf der vorhandenen SiraBe Dessauer Chaussee
sowie hinsichtlich des Kunden- und Lieferverkehrs wird bisher davon ausge-
gangen, dass es nicht zu relevanten Anstiegen i. 3. d. Erheblichkeit fUr die
menschliche Gesundheit kommt. Die aktuelie Situation, die immissionsschutz-
seitig qis mischgebietstypisch - ohne wesentliche Stérungen for das Wohnen -
ceurteill werden kann, wird beibehailten. Die Anlieferung wird wie bisher ge-
fohrt und durch die Erweiterung ist nicht mit erheblichem neuen Verkehrsaut-

kommen zu rechnen.

Die Schutzanspriche der Wohnnutzungen in der Nachbarschaft konnen
durch die Festsetzung von Immissionsgrenzen i. S. d. vorsorgenden Umwelf-
schuizes und ggf. notwendige MaBnahmen diesbeziglich, im Zuge des 7ulas-
sungsverfahrens geregelt werden. Ein schailtechnisches Gutachien wird nicht
als erforderlich angesehen.
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11.2.2.3.8 Gebiele mit hoher Bevélkerungsdichte, insbesondere zenirale Crie
und Siediungsschwerpunkte in verdichteten Rdumen

Die Stadt Aken [Elbe) ist in Ziel 3 Nr. 1 des Sachlichen Teilplans Daseinsvorsorge
- Festlegung der Grundzeniren in der Regicnalen Planungsgemeinschaft An-
halt-Bitterfeld-Wittenberg {STP DV) zum Regionalen Entwicklungsplan fUr die
Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg als Grundzentrum eingestuft. For
daos Piangebiet sind die Aussagen aus der Auswirkungsanalyse zur Standori-
verirGglichkeit von Bedeutung. Demnach kann der Standort weiter entwickelt
werden, ohne die Funktionen der Kernstadt als "Zentraler Versorgungstereich”
zu gefdhrden, wenn auf eine entsprechende Ausrichtung der zuldssigen Sor-
timente geachtet wird. Dem kommi der hiesige Bebauungsplan durch Fest-
sefzungen i. S. v. Ausschlusskriterien fUr "kritische" Angebote nach.

11.2.2.3.%2 In amilichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmal-
ensembples, Bodendenkmale oder -gebiete, die ven der durch die
Ldnder bestimmien Denkmalschulzbehdrden als archéologisch
bedeutende Landschaften eingestuft worden sind

im Plangebiet ist kein Baudenkmal vorhanden. Archéologische Fundstétten
sind ebenfalls nicht zu verzeichnen.

11.2.3 Merkmale der médglichen Auswirkungen
11.2.3.1  Ausmall der Auswirkungen [geografisches Gebiet und Bevdlkerung)

Das rd. 0,55 ha groBe Plangebiet! befindet sich im Osten der Stadt, deren his-
tcrisch — hier insbesondere nach 1945 - gewachsene Situation mit vielen &hn-
hch strukiurierien Stédten vergleichbar ist. Zwischen der Kernstad! und dem
Industriestandort im Osten der Stadt ist - gOnstig an der DurchgangssiraBe ge-
legen - ein Wohnguartier einschlieBlich Versorgungs-, Schul- und Kindertages-
einrichtungen entstanden. Der Bebauungsplan soll im Wesentlichen der Stabi-
lisierung des Standortes dienen. indem der vorhandene Lebensmitteldiscoun-
ter Maglichkeiten zur Erweiterung erhélt, mit der er ein zeitgemdaBes Sortfiment
primdr fUr den kurzfristigen Bedarf bzw. die Nahversorgung anbieten kann.

Nachteilige Auswirkungen auf die Bevilkerung der Stadt Aken {Anhalt) insge-
samt sind nicht erkennbar. Fir die Wohngebiete der Umgebung wird die
daverhafte Sicherung von Einkaufsmdglichkeiten in unmittelbarer Nahe [zu
FuB-Erreichbarkeit) gesichert. ZukUnftige Auswirkungen auf empfindliche Nui-
zungen, hier das Wohnen, bleiben wahrscheinlich dieselben, die bereits durch
den bestehenden Aldi-Markt hervergerufen werden,

11.2.3.2 Grenziberschreitender Charakter der Auswirkungen
Das Vornaben besitzt aufgrund der geografischen Lage, der Art und des Ma-

Bes der Bebauung sowie der Nutzung keinen grenziberschreitenden Charak-
ter.
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11.2.3.3 Schwere und Kempiexitat der Auswirkungen

Das Plangebiet ist durch vorhergehende, zuldssige Nutzungen bereits erheb-
lich Oberpragt und hinsichtlich der natUriichen Funktionen sowie der Leistungs-
fahigkeit der UmweltgUter stark eingeschrénkt. Zusaiziiche Umweltauswirkun-
gen sind daher nur in sehr geringem Umfang zv erwarten bzw. bei gleicher
Nutzungsart wie bisher auch kaum méglich. Lediglich in Bezug auf die Boden-
funktionen besteht fur die unversiegelte Rasenflache &stlich des Bdckerei-
Pavillons an der Dessauer Chaussee eine gewisse natirliche Restfunktion. Mit
den dort vorgesehenen zusaiziichen Stellplatzen wird der Boden und die Ve-
getation entfermnt und der Boden weitestgehend Uberbaut/versiegeli. Die Bo-
denfunkfionen werden unterbunden und die Versickerungsfdhigkeit wird re-
duziert. Das enfspricht der Erheblichkeitsdefinition des BNatSchG. Mit der hie-
sigen Versiegelungsrate von 80 % stelif sich die aktuelle Situation bereits als
h&échst naturfern dar und aufgrund dieser Vorpragung kénnen weilere Beein-
tréichtigungen i. v. g. S. nur nech marginal zum Tragen kommen.

FUr die Obrigen SchutzgUter sind nach bisherigem Kenntnisstand auf Grund
der bestehenden Vorbelastung keine erheblichen zusGizichen Auswirkungen
zu erwarten. Auswirkungen fiir das Schutzgut Pflanzen und Tiere sind vor dem
Hintergrund der bereits auf ein Minimum reduzierten Lebensraumfunkiionen
voraussichflich nicht relevant. Uber méglicherweise gefdhrdete Nist- und Brut-
statten llegen bisher keine Nachweise vor, Hinweise oder Verdachfsmomente
haben sich im Planungsverlauf diesbeziglich nicht verstérki. Die artenschutz-
rechilichen Bestimmungen des Naturschutzrechites it. § 44 {5) BNatSchG gel-
ten unmittelbar. D. h., die Frage ist abschlieBend bis Baubeginn zu kidren, ggf.
sind dann Schutzvorkehrungen nach mMaBgaben der zusténdigen Behdrden
zu freffen. Nach aktuellemn Kenntnisstand wird gegenwdrtig davon ausge-
gangen, dass durch die Planung keine artenschutzrechtlichen Zugtiffs-/ Ver-

botstatbestéinde berUhrt werden.

Beachtlich sind mbglicherweise Schallemissionen fUr die benachbarten
wohnnutzungen. Daher werden zur Yermeidung von Stérungen, die Uber das
bestehende MaB der aktuell als Mischgebiet zu beurtellenden stadtebauli-
chen Sitluation hinausgehen, Immissionsrichtwerte festgesetzt. Regelungen zur
Einhaltung der einschldgigen Emissionsiichtwerte milssen bei Bedarf im vor-
habenbezogenen Zulassungsverfahren zuséizlich objektkonkret getroffen

werden,
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11.2.3.4 Wahrscheinlichkeit von Auswirkungen

Mit der Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes freten die Auswir-
kungen direkt auf, da sie anlagen- und betriebs- bzw. nutzungsbedingt sind.
Minimierungen bzgl. der zu erwartenden Emissionen kénnen durch an der Be-
standssituation orientierte Immissionsrichiwerte, emissionsarme  Heizanlagen
und sonstige technische Anlagen erreicht werden. Weiterhin k&nnen bei Be-
darf gezielte Nutzungseinschrinkungen und Betriebsregelungen inshesondere
Schallimmissionen entgegen wirken. Auswirkungen auf das Ortsbild und die
Raumwirkung freten mit der Realisierung der Baukdrper unmitteloar und dau-
erhaft auf, hier kann durch Abstimmung der Gebéudehdhen und —kubatur
sowle raumwirksamer Gronstrukiur entgegen gewirkt werden.

11.2.3.5 Daver, Haufigkeit und Reversibilitat der Auswirkungen

Vorhabenbedingt sind die Umweliauswirkungen der geplanten Nufzung dau-
erhaft und nur durch Rickbau der baulichen Anlagen und der StraBen, Ent-

siegelung und Nutzungsaufgabe reversibel.

11.2.3.6 Vermeidung / Yerminderung und unvermeidbare Auswirkungen

Mit der DurchfUhrung des Bebauungsplanes in der gewoliten Form sind lokal
unvermeidbare Bodenversiegelungen verbunden, die bzgl. der Inanspruch-
nahme der Rasenfléiche der Definifion von Beeintréchtigungen i. S. d. Natur-
schutzrechtes entsprechen. Um mindernd zu wirken, sollen die verblelbenden
Freifldchen innerhalb des festgesetzten Baugebietes vollsidndig begrunt wer-
den und fUr die Eingrinung der neu hinzukemmenden Stelipldtze sollen Bau-
me gepflanzt werden. Um Auswirkungen fir das Wohnumfeld und die siGdie-
bauliche Gesamisituation so gering wie maglich zu halten, bleibi es bei der
Positionierung des Baukdrpers in von der Dessaver Chaussee zurlckgesetzier
Weise und die Hauplzufahrt erfolgt welterhin Dber die StraBe des Friedens.
Ebenfalls wird die Erhaltung des entlang der 8stlichen Grundsticksgrenze be-
stehenden Grinstreifens gesichert. Die vorhandenen B&ume sollen erhalten
und Bestandslicken mit ergéinzenden Anpflanzungen versehen werden.

11.2.3.7 Alternativen

Alternativen bzgl. der Anordnung von Bau- und Freifldchen sind innerhallo des
Plangebietes aufgrund des Vorhabenbezuges und des angestrebten honen
Nutzungsgrades nicht gegeben. Im Hinblick auf die Beanspruchung von
Grund und Boden und vor allem den sparsamen Umgang mit dieser Umweit-
ressource ist positiv hervorzuheben, dass hier ein integrerter Versorgungs-
Standort erhaiten und weiter entwickelt wird und keine neuen FiGchen "auf
der grinen Wiese" beansprucht und dem Naiurhaushalt entzogen werden.
FOr die bestehenden Gebé&ude wéren perspektivisch aber auch andere Nut-
zungen im Kontext der umliegenden Wohngebiete der denkbar.
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11.3 E-/A-Bilanzierung

Der Plangelungsbereich umfasst ein Areal, das hinsichtlich der vorkommen-
den Biotop- und Nutzungstypen sowie bzgl. seines Umfeldes dem Stadigebiet
mit verdichieter Bebauung, hohem Anteil an Versiegeiungsflachen und ent-
sprechend eingeschréinkten/gestdrien Naturhaushaltsfunktionen zuzuordnen
ist. Im hiesigen Fall besteht eine Versiegelungsrate von 8C %, womit die aktuel-
le Situation bereits als hdchst naturferm beschrisben werden kann. Aufgrund
dieser Vorpriigung kdnnen weitere Beeintréchtigungen i. v. g. S. nur noch
marginal zum Tragen kommen (vgl. dazu auch Kap. 12.2.3.3).

In GegenUberstellung der aktuellen taulichen Situalion mit der geplanten -
hier format durch den Bebauungsplan vorbereitet — ergibi sich hinsichtlich der
Gesamibebauung die mégliche Zunahme der Versiegelungsfidche/ Bebau-
ung um weltere knapp 500 m=.

Blotephestand fakiuveller Zustand

versiegelte/ Gesami-
Biotop- und Nutzungstypen bebaute fléiche
Fl&iche
G3B Scherrasen 245 m?
BIY Gebdude (Nahversorger) 1.075 m? 1.075 m?
VS.JVPI | StraBe, Wege, Platz versiegelt 3.505 m*? 3.505 m?
Summe 4.580 m? 5.545 m?
Versiegelung/Bebauung 4,580 m?
Ubersicht iber die Festsetzungen des Bebauungsplans
unbe- versiegelte/ Gesamt-
Geabiet J Kategorie baubare | bebaubare flache
Fl&iche H&che

BIY Sondergebiet 30 "Handel" 4,338 m?

{GRZ 0.8 + Uberschreitung = GRZ 0,9)
PYY/HHE |unversiegelte Fléiche (incl. Flache zur 482 m?

Erhaitung und Anpiflanzung von Béu-

men und Stréuchern)

4.820 m?

VS, StraBenverkehrsfldche 725 m? 725 m?
Summe 482 me 5.063 m? 5545 m?
Versiegelung/Bebauung 5,063 m?*

versiegelte Fldchen

Vorher 4.580 m? 82.40%

Nachher 3.063 m? 1.31%

Zunahme der Yersiegelung 483 m? B.71%
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11.4 Zusdtiliche Angaben und Zusammentfassung

11.4.1 Fachliche Grundlagen/verwendete Verfahren bel der Umweltpritung,
Schwierigkeiten, KenntnislUcken

Das Geldnde wurde 2015 mehrmals begangen, Die Bestandsaufnahme wur-
de in der Karle zu den Biotop- und Nutzungstypen dargestelit, darin sind aguch
die vorhandenen Bé&ume enthalien. Ein Baugrundgutachten lag zur Erarbei-
tung des hiesigen Planstandes nicht vor. FOr die Ersteilung eines Schaligutach-
tens ergab sich auf Grund der fortbestehenden Nutzungsoptionen keine Not-
wendigkeit, Bisher sind keine Hinweise zu faunistischen Vorkommen ergangen,
so dass in Anbetracht der intensiven Yornutzungen des Plangebietes und
mangeis geeigneter Habitatstrukturen auf vertiefende Untersuchungen ver-

Zichtet wurde.
11.4.2 Hinweise zur Uberwachung der Umweltauswirkungen {Menitoring)

Entsprechend § 4 (3) BauGB haben die Behdrden nach Abschiuss des Verfah-
rens die Gemeinden zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Er-
kenntrissen die Durchfihrung des Bauleitplanes erhebliche - insbesondere
unvorhergesehene nochteilige - Umweltauswirkungen zur Foige hat. Dies be-
trifft sowohi die Behérden auBerhalb der Stadiverwaltung als auch die stadti-
schen Amiter. In Ergéinzung dazu sollen die Behdrden und Amier die Gemein-
de auch Uber Beschwerden zu Umweltbelangen cus demn Planungsgebiet
und der Umgebung informieren, mdgiiche erhebiiche Umweltauswirkungen
vor aflem auf den Menschen sollen Uberwacht bzw. frihzeitig erkannt wer-

den.
11.4.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Durch den Bebauungsplan Nr. 15 "Erweiterung Aldi-Marki” wird ein Handels-
standort mit guter Infrastruktur, cuf einem innerstadtischen {integrierten) Ge-
lAande weiter entwickelt, was im Wesentlichen als Anpassung an ckiuelle Er-
fordernisse zu Standorterhaltung zu sehen ist. Ein grdBeres Gebdude wird er-
forderlich, um mehr Verkaufsflache fur das aktuell nachgefragie Sorti-
mentsangebot zu schaffen und die Parkplaizkapazitét wird erhdhi. Die zusatz-
lichen Stellplaitze werden im nérdlichen Grundsticksbereich nahe der Des-
sauer Chaussee entstehen. Davon betroffen ist eine Rasenfldche, somit
kommt es dort zu weiterer Bodenversiegelung. Im Plangebiet ist die Baudich-
te/Versiegelungsrale bereils hoch, sie steigt durch das Vorhaben von ca. 80%
auf 90%, wodurch hier aber vor dem Hintergrund der bereits vorhandenen
fast volistandigen Uberpragung der Schutzglter des Naturhaushaltes keine
erneblichen zusdtzlichen Umweltfolgen erwartet werden. Schitzenswerte Bio-
tope oder Tierlebensrdume sind nicht betfroffen, da fir sie schon heute keine
geeigneten Bedingungen im Plangebiet herrschen. Der Grunstreifen entlang
der dstlichen Grundsticksgrenze (hier auch Geliungsbereichsgrenze} wird er-
hatten und soll ergdnzend bepflanzt werden.
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Auswirkungen auf Schutzgebiete sind auf Grund der gegebenen réumlichen
Distanz, der Geringflgigkeit der Eingriffe und Beeinlrdchtigungen, aber auch
dllein schon wegen der "vom Umgebungsgrin" isolierfen Lage innerhalk des
Siedlungskdrpers nicht zu erwarten.

Umweltauswirkungen infclge von Kunden- und Lieferverkehren des Aldi-
Marktes und Betriebsgerdiusche sind derzeit bersits gegeben, belaufen sich
jedoch im mischgebietstypischen Mafle ohne wesentliche Stérungen for die
benachbarten Wohnhduser. Die Anlieferung wird wie bisher geflhrt und
durch die Erweiterung ist nicht mit erheblichen neuen Verkehrsautkommen zu
rechnen. Daher wird immissionsschutzseltig keine signifikante Erhdhung des
Storpotenzials erwartet,

12. VERFAHRENSVERMERK

Die Begrindung zum vorliegenden Bebauungsplan Nr. 15 "Erweiterung Aldi-
Markt" hat einschlieBlich (vorldufigem) Umweltbericht zum Verfahrensstand
Yorentwurf gem@B § 3 Abs. 11, V. m, § 4 Abs. 1 BauGB vom 23.11.2015 bis
23.12.2015 und zum Verfahrensstand Entwurf gemdB § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m.
& 4 Abs. 2 BouGB in der Zeit vom 21.11.2016 bis 21.12.20146 &ffentlich ausgele-
gen. Sie wurde unter Behandlung/Berucksichfigung der zu dem Bauleitplan-
verfahren eingegangenen Anregungen in der Sitzung am ......... 2017 durch
den Stadirat der Stadt Aken (Elbe) als Begrindung gebilligt.

; :u-—.'--uu___\
BOrgermeister

Anhang als Besfandieil der Begrindung

- Auswirkungsanalyse zur geplanien Erweiterung eines Lebensmitteimark-
tes in Aken {Elbe), Stand Juni 2014 [Aktualisierung der Analyse vom Mz
2015), Gesellscnaft fur Markt- und Absatzforschung GmbH, Dresden

Anlagen zu dieser Begrindung:
- Biotop- und Nutzungstypen, Stand: 30.08.2016
- Nufzungsbeispiel
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