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1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.49/17 "Neumarkt / Lehrter StraBe" - Stadt StaBfurt

Begriindung der Festsetzungen der 1.Anderung des Bebauungsplanes
Nr.49/17 "Neumarkt / Lehrter StraBe" Stadt StaBfurt

1. Rechtsgrundlagen

Der Anderung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

« Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes 20.12.2023 (BGBI. I. Nr.394)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes 03.07.2023 (BGBI. I. Nr.176)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

+ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 05.04.2024 (GVBI. LSA S.96).

Die vorstehenden gesetzlichen Grundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

2. Voraussetzungen fiir die Anderung des Bebauungsplanes

2.1. Aligemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Anderung des
Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr.49/17 "Modefachmarktzentrum Neumarkt / Lehrter StraBe" wurde in den
Jahren 2018-2021 aufgestellt. Mit dffentlicher Bekanntmachung vom 20.09.2021 wurde der Be-
bauungsplan rechtsverbindlich. Planungsziel war die Schaffung der bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Errichtung eines Einkaufszentrums mit dem Angebotsschwerpunkt Be-
kleidung am zentralen Standort der Stadt. Dieses Planungsziel hat sich als nicht umsetzbar er-
wiesen. Die Wettbewerbsbedingungen fiir Bekleidungsmarkte haben sich seit der zeitweisen
SchlieBung von Einzelhandelsbetrieben wahrend der Corona Pandemie deutlich verscharft. Das
Einkaufsverhalten orientiert sich zunehmend stérker auf den Handel im Internet. Weiterhin hat
sich die zwischenzeitliche Nutzung des Ostteiles des Plangebietes als Fest- und Zirkusplatz ver-
festigt und findet breite Akzeptanz in der Bevdlkerung von StaBfurt. Bereits in den Vorunter-
suchungen auf der Ebene des Flachennutzungsplanes wurde auf eine Erhaltung des Festplatzes
orientiert, die der Umsetzung im Bebauungsplan bedarf. Fiir den Festplatz wird nicht die gesamte
derzeit in Anspruch genommene Flache benétigt. Stidwestlich angrenzend befindet sich eine ab-
gebrannte Spielhalle, deren Standort ebenfalls der Nachnutzung bedarf.

Das Interesse des Einzelhandels an einer Ansiedlung am zentral und gut verkehrlich angeschlos-
senen Standort im zentralen Versorgungsbereich konzentriert sich auf die Warenanbieter im
Lebensmitteleinzelhandel. Neue Konzepte der Betreiber von Discountmaérkten setzen stéarker auf
Einkaufsqualitat und eine ansprechende Warenprasentation, fir die sich der Standort besonders
eignet.

Um den Festplatz zu erhalten und fir Zirkusvorstellungen auch zukinftig Flachen am Neumarkt
vorzuhalten, kann ein Lebensmittel-Discountmarkt nur westlich der Tankstelle auf der Flache der
ehemaligen Spielhalle angesiedelt werden. Als Warenanbieter ist fir den Standort durch einen
Vorhabentrager die Firma Aldi vorgesehen.

Aufgrund des verschérften Wettbewerbs im Lebensmitteleinzelhandel haben sich in den letzten
Jahren die Anforderungen an die Prasentation von Lebensmitteln in Discountmarkten deutlich
erhoht. Dies erfordert fir eine wettbewerbsféahige Warenprasentation gréBere Verkaufsflachen,

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J.Funke
Abendstr.14a / 39167 Irxleben / Telefon Nr. 039204 / 911660 Seite 3
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die fur Discountmérkte derzeit in der Regel Uber 1.000 m2 betragen, ohne dass sich hierdurch der
Umfang des Warenangebotes gegenlber den bisherigen VerkaufsflachengréBen von 800 m?
wesentlich erhéht.

Dies betrifft auch den Discountmarkt am Standort An der Salzrinne in StaBfurt, der derzeit durch
die Firma Aldi betrieben wird. Er soll geschlossen werden, da er nicht an aktuelle Warenpréasen-
tationskonzepte des Unternehmens angepasst werden kann. Die Flache bietet keine Er-
weiterungsmdglichkeiten. Als Ersatzstandort eignet sich die gewahlte Lage am Neumarkt. Das
planerische Konzept fir den Standort enthalt den geplanten Markt mit ca. 1.055 m? Verkaufs-
flache und die Ansiedlung eines Cafe’s im Nordosten des Plangebietes.

Den nérdlichen Planédnderungsbereich tangierend verlaufen als touristisch relevante Radwege
trassengleich der Europaradweg R1 und der Boderadweg. Die mit den Planédnderungen ver-
folgten Ansiedlungsabsichten fiir ein Cafe” und einen Lebensmittelmarkt begtinstigen erfahrungs-
geman die Attraktivitat von Radwegen. Es kdnnen dadurch zusatzliche Einnahmen fir diese Ein-
richtungen durch die Radfahrer generiert werden.

Die Stadt StaBfurt istim Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010 als Mittelzentrum festge-
setzt. Zu den Aufgaben eines Mittelzentrums gehért die Sicherung der Grundversorgung fiir den
engeren Einzugsbereich. Dies erfordert die Einordnung von Discountméarkten mit einer Verkaufs-
flache von Giber 800 m2. Nur durch Einrichtungen dieser GréBe kann eine zeitgemafie und flr die
Nutzer attraktive Warenprasentation gesichert werden. Zur Umsetzung des Planvorhabens der
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscountmarktes und zur Sicherung der bestehenden Nutzungen
als Festplatz im Ostteil des Plangebietes ist die Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes erforderlich. Der Bebauungsplan setzt derzeit ein Sondergebiet fir groBflachige Einzel-
handelsbetriebe mit der Zweckbestimmung fir einen Modefachmarkt mit einer Verkaufsflache
von 2.500 m? fest. Weitere Einzelhandelsnutzungen mit Ausnahme der Tankstelle sind nicht
zulassig.

Der Bebauungsplan muss fur die geplante Nutzung geéndert werden. Sie umfasst das bisher
festgesetzte Sondergebiet flr groBflachige Einzelhandelsbetriebe. Nicht Gegenstand der
Anderung sind die 6ffentliche StraBenverkehrsflache der Lehrter Stra3e und die 6ffentliche Griin-
flache einschlieBlich des Boderadweges an der Nordgrenze des Bebauungsplanes. Diese
Flachen bleiben unverandert rechtsverbindlich.

Die Anderung des Bebauungsplanes dient den Belangen der Wirtschaft auch im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung (§ 1 Abs.6 Nr.8a BauGB). Er fordert die Belange
des Bodenschutzes durch eine Nachnutzung innerstadtischer Flachen. Er setzt die Zielstellungen
des in Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplanes in eine verbindliche Bauleitplanung um.
Die bedarfsgerechte Entwicklung des Einzelhandels durch die Starkung der Nahversorgungs-
funktion ist ein stadtebaulicher Belang, der die Anderung des Bebauungsplanes erfordert.

Der durch die Planung begiinstigte Bauherr des Discountmarktes verpflichtet sich, alle ent-
stehenden Verfahrenskosten und gegebenenfalls entstehende ErschlieBungskosten zu lber-
nehmen. Dies wird in einem gesonderten stéddtebaulichen Vertrag gesichert.

2.2.  Beurteilungsrahmen, Auswahl des beschleunigten Verfahrens gemaf
§ 13a BauGB zur Anderung des Bebauungsplanes

Bebauungsplane, die der Wiedernutzbarmachung von Brachflachen oder der Nachverdichtung
oder anderer MaBBnahmen der Innenentwicklung dienen, kénnen im Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt oder geandert werden.

Das Plangebiet ist Bestandteil des bebauten Stadtgebietes der Stadt StaBfurt. Es umfasst den
Bereich des historischen Neumarktes und den ehemaligen nordwestlichen Rand der Altstadt, der
aufgrund von Bergsenkungen nach 1910 vollstdndig abgebrochen wurde. In den 30er Jahren
wurde die Bergsenkung aufgeschittet. Danach wurde das Gelénde als Veranstaltungsplatz und
zeitweise gewerblich fir die Baustoffherstellung genutzt. Es handelt sich um eine Wiedernutzbar-
machung von Brachflachen und allgemein um eine Entwicklung im Innenbereich. Die Flachen
sind dem Siedlungsbereich zugehdrig.
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Far die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraussetzungen zu
prafen.

1) Die zulassige Grundflache darf 20.000 m2 nicht (iberschreiten. Bei einer Uberschreitung von
20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorpriifung nach den Kriterien der Anlage 2 zu §13a BauGB
durchzuflhren.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fir das gemaf den bundes- oder landes-
rechtlichen Vorschriften eine Umweltvertréglichkeitspriifung erforderlich wére.

3) Eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter
(Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete) muss
ausgeschlossen werden kénnen.

4) Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte bestehen, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unféllen nach § 50
Satz 1 BImSchG zu erwarten sind.

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 BauNVO ergibt sich aus den festgesetzten
Bauflachen im Umfang von 11.894 m?2 multipliziert mit der Grundflachenzahl. Die Grundflachen-
zahl wurde fiir Baugebiete im Plangebiet mit 0,6 festgesetzt. Die Grundflache betragt insgesamt
7.136 m2. Die Obergrenze der Zulassigkeit von Bebauungsplanen nach § 13a BauGB wird somit
eingehalten.

Die Anderung des Bebauungsplanes dient keinem umweltvertraglichkeitspriifungspflichtigen Vor-
haben. Das Vorhaben des groBflachigen Einzelhandelsbetriebes unterliegt geman Nr.18.6 i.V.m.
Nr.18.8 der Anlage 1 zum Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz einer allgemeinen Vorprifung.
Diese Vorprifung hat ergeben, dass eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich ist, da
es sich um einen bereits baulich genutzten Standort in zentraler Lage des Stadtgebietes handelt
und im Umfeld keine Wohnnutzung vorhanden ist, die durch das Vorhaben erheblich beein-
trachtigt werden kénnte.

Eine Betroffenheit von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete, EU Vogel-
schutzgebieten) ist nicht gegeben. Das nachstgelegene FFH-Gebiet (0172 LSA) die Bode be-
findet sich nérdlich des Plangebietes in einem Abstand von 25 Meter zum Plangebiet. Die nach
Anhang | der FFH-Richtlinie geschiitzten Lebensraumtypen kommen im angrenzenden Bereich
jedoch nicht vor. Zwischen der Bode und dem Plangebiet befindet sich der Boderadweg.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Betriebe, die unter die Stérfallverordnung fallen.
In Auswertung der vorstehenden Prifungsergebnisse ist die Stadt StaBfurt zu dem Ergebnis ge-
kommen, den Bebauungsplan Nr.49/17 im beschleunigten Verfahren gemai § 13a BauGB zu
andern.

2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches der
Anderung des Bebauungsplanes, rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Plangebiet der Anderung des Bebauungsplanes befindet sich im nordwestlichen Rand-
bereich des Stadtzentrums der Stadt StaBfurt. Es umfasst die Flursticke:

Flur 2 Flurstlicke 3472/329, 331/4, 331/5, 331/6, 331/7, 4187, 4188, 4190

Flur 5 Flurstlicke 47,50, 51, 53

Flur 6 Flurstlicke 3/44, 3/50, 4/142, 908, 910, 911,912, 913, 914, 915, 916, 917,
918, 919, 920, 921, 922, 923, 924, 925, 926, 927, 1320, 1321

(alle Flurstiicke Gemarkung StaBfurt)

Das Plangebiet wird begrenzt durch:

» im Norden durch die Stdgrenze der Flursticke 54 und 49 der Flur 5, 4226 und 3471/329 der
Flur 2
« im Osten durch die Westgrenze der Flurstiicke 4226 und 4225 der Flur 2
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e im Sldosten und Siden durch die Ost-, Nord- und Westgrenze des Flurstiicks 4191, die
Nordgrenze der Flurstiicke 1359, 1358 der Flur 6, der Nordwestgrenze der Flursticke 4/148,
4/146, 3/41, 3/45, 3/51 der Flur 6

e im Westen und Siidwesten von der Nordostgrenze der Flurstlick 3/42, 3/39, 3/37, 3/35, 3/43,
4/141 der Flur 6 und der Flurstiicke 48, 52 und 54 der Flur 5

(alle Flurstiicke Gemarkung StaBfurt).

Die verbindliche Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

Das Plangebiet umfasst den Festplatz, das Grundstiick des geplanten Discountmarktes und des
Cafe’s, das Grundstiick der Tankstelle sowie die StraBenanbindung an die Lehrter Stral3e.

An das Plangebiet grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane an.

Lage in StaBfurt

[TK10/2018] © LVermGeoLSA
(www.lvermgeo. sachsen-
anhalt.de) /
A18-30694/2010-14

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

« im Norden die éffentliche Griinflache mit dem Boderadweg und nérdlich die Bode

» im Osten der Kreisverkehrsplatz SteinstraBe / Lehrter StraBe

» im Sidosten die Lehrter StraBe und daran angrenzend weitere Einzelhandelsbetriebe
e im Westen ein Skaterplatz und das Waldgebiet StaBfurter Horst

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Wohnnutzungen, die fir das
Sondergebiet fur den Lebensmittelmarkt Discountmarkt als Immissionsort zu berlcksichtigen
sind.

24. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Fiar das Plangebiet gilt derzeit der fortgeltende Flachennutzungsplan der Stadt StaBfurt vom
24.10.1994 in der Fassung der 15.Anderung, wirksam seit dem 20.02.2019 (Darstellung einer
Sonderbauflache Einzelhandel). Der Bebauungsplan wird nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Der Bebauungsplan ist gemaB § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB nicht an die Darstellungen des
Flachennutzungsplanes gebunden. Er kann aufgestellt, geédndert oder erganzt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert wird. Der Flachennutzungsplan ist redaktionell anzupassen.
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Im Verfahren ist zu prifen, ob die geordnete stédtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
hierdurch nicht beeintrachtigt wird. Dies ist gegeben. Die Stadt StaBfurt stellt derzeit einen neuen
Flachennutzungsplan auf. In der Fassung des Entwurfes ist das Plangebiet teilweise als
Gemeinbedarfsflache fir kulturelle Zwecke und teilweise als Sonderbauflache fir groBflachigen
Einzelhandel.

Er setzt auf der Flache fir den Gemeinbedarf den Festplatz und auf der Sonderbauflache fiir
groBflachigen Einzelhandel das Sondergebiet fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahver-
sorgungsrelevantem Sortiment und Gastronomie sowie die Tankstelle fest.

Die Anderung des Bebauungsplanes beeintrachtigt die geordnete Entwicklung der Stadt StaBfurt
nicht.

Ausschnitt aus dem in Aufstellung
befindlichen Flachennutzungsplan
der Stadt StaBfurt, Stand Entwurf

[TK10/2014] © LVermGeoLSA
(www.lvermgeo. sachsen-anhalt.de) /
A18-30694/2010-14

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemaB der Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehérde ist der Bebauungsplan
raumbedeutsam.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011, im fortgeltenden Regionalen Entwicklungsplan (REP) Harz vom
09.03.2009 und im sachlichen Teilplan "Ziele und Grundséatze zur Entwicklung der Siedlungs-
struktur - Zentrale Orte/ Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroBflachiger Einzel-
handel fur die Planungsregion Magdeburg" vom 16.04.2024 dokumentiert. Laut der Uberleitungs-
vorschrift in § 2 der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 gelten die Regionalen
Entwicklungspléane flr die Planungsregionen fort, soweit sie den in der Verordnung festgelegten
Zielen der Raumordnung nicht widersprechen.

Die Regionalversammlung hat am 13.03.2024 den 4.Entwurf der Neuaufstellung des Regionalen
Entwicklungsplanes der Planungsregion Magdeburg mit Umweltbericht zur &ffentlichen Aus-
legung und Tragerbeteiligung beschlossen.

Am 22.12.2023 hat die Landesregierung den ersten Entwurf zur Neuaufstellung des Landes-
entwicklungsplanes Sachsen-Anhalt beschlossen und zur Beteiligung der Offentlichkeit, der in
ihren Belangen berlhrten 6ffentlichen Stellen und Personen des Privatrechts freigegeben. Die
Entwirfe enthalten in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung, die geméas § 3 Abs.1 Nr.4
i.V.m. § 4 Abs.1 Satz 1 Nr.1 Raumordnungsgesetz (ROG) als "sonstige Erfordernisse der Raum-
ordnung" in den Abwé&gungs- und Ermessensentscheidungen zu beriicksichtigen sind.

Hinsichtlich der Raumstruktur ist das gesamte Stadtgebiet dem landlichen Raum zugeordnet.
Dieser ist als eigenstandiger, gleichwertiger Lebens-, Arbeits- und Wirtschaftsraum zu bewahren
und im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung weiter zu entwickeln (Z13). Die far die Ver-
sorgung der Bevdlkerung notwendigen Infrastruktureinrichtungen sind unter Beachtung des
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demografischen Wandels mindestens in den zentralen Orten vorzuhalten und soweit erforderlich
auszubauen (Z14). Zentralértliche Funktionen Gbernimmt die Stadt StaBfurt als Mittelzentrum
(Z37).

GemanB Ziel Z41 des Landesentwicklungsplanes ist eine in Umfang und Qualitdt angemessene
Versorgung mit Infrastrukturangeboten und Dienstleistungen der Daseinsvorsorge insbesondere
in den zentralen Orten zu sichern und zu entwickeln. Hierbei sollen die besonderen An-
forderungen von jungen Familien und der unterschiedlich mobilen Bevdlkerungsgruppen, ins-
besondere &lterer Menschen und Menschen mit Behinderungen, bedarfsgerecht in allen Teil-
rdumen gesichert werden.

Unter Punkt 2.3 groBflachiger Einzelhandel wird als Zielstellung formuliert, dass die Ausweisung
von Sondergebieten fir Einkaufszentren / groB3flachige Einzelhandelsbetriebe an zentrale Orte
der oberen oder mittleren Stufe zu binden ist. Verkaufsflache und Warensortiment missen der
zentraldrtlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen zentralen
Ortes entsprechen (Z46, Z47). Weiter heiB3t es u.a., dass die in diesen Sondergebieten ent-
stehenden Projekte stadtebaulich zu integrieren sind und eine verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung nicht gefahrden dirfen (Z48).

Durch die Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches des abgegrenzten Mittelzentrums
StaBfurt wird dem Konzentrationsgebot entsprochen (Z46). Der Einzugsbereich des geplanten
Discountmarktes umfasst die Stadt StaB3furt und die umliegenden Orte, die innerhalb des Ver-
flechtungsbereiches der Stadt liegen. Nachst gelegene zentrale Orte sind Aschersleben und
Bernburg als Mittelzentren sowie Egeln als Grundzentrum. Eine Ausstrahlung des Vorhabens auf
das Grundzentrum und die Mittelzentren kann aufgrund der GréBe der Verkaufsflaiche und des
Sortimentes ausgeschlossen werden. Damit wird dem Kongruenzgebot entsprochen (Z47). Der
betriebliche Einzugsbereich des geplanten Discountmarktes orientiert sich am Verflechtungs-
bereich von StaBfurt.

Die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevélkerung
wird nicht beeintréchtigt. Die
SchlieBung des Marktes An
der Salzrinne wird durch den
Betreiber Aldi unabhéngig
vom vorliegend geplanten
Neubau entschieden, da der
Standort aufgrund des be-
schrankten Platzes nicht an
die aktuellen Konzepte der
Warenprasentation des An-
bieters angepasst werden
kann. Er soll durch einen
Getrankemarkt nachgenutzt
werden. Durch die
SchlieBung des Marktes An
der Salzrinne  entstehen
keine wesentlichen Defizite
der Nahversorgung.

800 Meter Einzugsradius des bisherigen Aldi- Marktes (rot) und
Uberlagerung mit den Einzugsbereichen des Kaufland Marktes
Hohenerxlebener StraBe und des Lidl-Marktes Foérderstedter
StraBe (schwarz)

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J.Funke
Abendstr.14a / 39167 Irxleben / Telefon Nr. 039204 / 911660 Seite 8




1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.49/17 "Neumarkt / Lehrter StraBe" - Stadt StaBfurt

Der Stadtteil Leopoldshall wird durch die Méarkte Kaufland in der Hohenerxlebener StraBe und
Lidl Forderstedter StraBBe verbrauchernah versorgt. Die fuBlaufig erreichbaren Einzugsradien von
800 Meter der Markte Kaufland und Lidl Gberlagern den Einzugsbereich des Standortes An der
Salzrinne zu fast 90%. In den verbleibenden Fléachen auBerhalb der Uberschneidungen sind nur
in sehr geringem Umfang Wohnnutzungen vorhanden. Die verbrauchernahe Versorgung des
Stadtteiles kann somit auch nach SchlieBung des Aldi-Marktes An der Salzrinne gesichert
werden. Der Standort im Plangebiet ist raumlich und funktional dem Siedlungsschwerpunkt zu
zuordnen und befindet sich in fuBlaufig sowie mit dem OPNV gut erreichbarer Lage. Er befindet
sich innerhalb des im Einzelhandelskonzept der Stadt ausgewiesenen zentralen
Versorgungsbereiches und ist funktionsgerecht in das Einzelhandelsgeflige eingebunden.

Fir die vorliegende Planung sind dariber hinaus folgende Darstellungen des fortgeltenden
Regionalen Entwicklungsplanes relevant: Das Plangebiet liegt innerhalb eines Gebietes zur
Sicherung und Entwicklung von Raumfunktionen, das u.a. fir die durch Bergbau geschadigte
Landschaft in und um StaBfurt unter Pkt. 4.7 als Ziel (Z1) festgesetzt wird. Diese durch Umwelt-
beeintrachtigungen belasteten Gebiete mit hohen Nutzungskonflikten sind in ihrer Funktions-
fahigkeit zu verbessern oder neuen wirtschaftlichen, siedlungsstrukturellen, rekreativen oder 6ko-
logischen Nutzungen zuzuflhren.

Die Flachen zwischen den Uferlinien der Gewéasser und den Hochwasserdeichen sowie die Aus-
uferungs- und Retentionsflachen der FlieBgewasser (hier der Bode) werden als Vorranggebiet fur
Hochwasserschutz festgelegt (Pkt. 4.3.1, Z4). Das Gebiet grenzt unmittelbar an das Plangebiet
an. Es betrifft zwei untergeordnete Kleinstflachen des Gebietes auBBerhalb tberbaubarer Flachen.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird weiter vom Vorbehaltsgebiet fir Hochwasser-
schutz Nr.1 "Bode" (Pkt. 4.5.1 Z1 REP Harz) berthrt. In diesen Gebieten ist den Belangen des
Hochwasserschutzes bei der Abwagung mit entgegenstehenden Belangen ein besonderes Ge-
wicht beizumessen (Pkt. 4.5.1 Z2 REP Harz). Dies erfolgt im Rahmen der Abwéagung.

Als StraBe mit landes- und regionalplanerischer Bedeutung ist die LandesstraBe L71 im Bestand
dargestellt, StraBen mit regionaler Bedeutung und abgestimmter Planung sind die Landesstra3en
L71 und L72.

Zum Rad- und fuBlaufigen Verkehr werden unter 4.8.3, Z5 regional und Uberregional bedeutsame
Radwege angeftihrt, die zu erhalten und auszubauen sind. Dazu gehéren der Europaradweg R1
sowie der Bode-Radwanderweg, die in gemeinsamer Flhrung das Plangebiet tangieren.

Der 4.Entwurf des Regionalen Entwicklungsplanes fir die Planungsregion Magdeburg schreibt
die vorstehende Darstellung des Regionalen Entwicklungsplanes Harz fiir den Bereich des Plan-
gebietes fort.

Die oberste Landesentwicklungsbehérde hat eingeschatzt, dass der Bebauungsplan mit den vor-
stehenden Zielen der Raumordnung vereinbar ist. Diesem Ergebnis schliet sich die Stadt
StaBfurt an.

2.6. Stadtebauliche Konzepte der Stadt StaBfurt

Integriertes Stadtentwicklungskonzept StaBfurt 2035+

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept InSEK-StaBfurt 2035+ stellt ein durch den Stadtrat
beschlossenes Strategiepapier fur die zuklnftige Entwicklung der Stadt mit ihren 14 Ortsteilen
dar. Es beinhaltet nach den derzeit voraussehbaren Rahmenbedingungen erforderliche
Planungen und MaBnahmen, fir die aufgrund der verfligbaren Ressourcen ein Umsetzungs-
hintergrund absehbar ist. Um auf zukiinftig neu entstehende Herausforderungen reagieren zu
kénnen, wurde es flexibel gestaltet. Fir den Bereich des Neumarktes stellt das INSEK-StaBfurt
2035+ die bisher verfolgte Zielstellung des Modezentrums in Frage (M9) und empfiehlt eine
Konzeptentwicklung und Abstimmung mit Beteiligung der Offentlichkeit. Diese fand im Rahmen
der Abstimmung des Vorentwurfes des Flachennutzungsplanes statt. Im Ergebnis des hier ge-
fUhrten Diskussionsprozesses wurde festgestellt, dass die bestehende Festplatznutzung eine
hohe Akzeptanz in der Bevélkerung genieB3t und diese Nutzung fiir wesentliche Teile des Ge-
bietes erhalten bleiben soll und nur Randbereiche weiteren Einzelhandelsnutzungen zugefihrt
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werden sollen. Weiterhin wurde die Errichtung eines Cafe’s am Boderadweg als stadtebauliches
Ziel der Steigerung der Attraktivitdt empfohlen. Diese Planungsziele sind Grundlage fur den vor-
liegenden Bebauungsplan, der die Umsetzung der Ziele vorbereitet. Die Planung entspricht den
Zielen des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes INSEK-StaBfurt 2035+.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Auszug aus dem
Zentrenkonzept zur Dar-
stellung des zentralen
Versorgungsbereiches

Fir die Stadt StaBfurt wurde in den Jahren 2015 - 2018 ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept
erarbeitet. Wie das Integriertes Stadtentwicklungskonzept StaBfurt 2035+ stellt es eine stadte-
bauliche Konzeption dar, deren Ergebnisse in die Abwagung einzustellen sind. Neuansiedlungen
von Einzelhandelsbetrieben sollen geprift werden, ob sie mit den im Einzelhandels- und Zentren-
konzept verankerten Zielen und Grundséatzen der Einzelhandelsentwicklung vereinbar sind. Als
allgemeines Ziel wird formuliert, dass perspektivisch ein ausgewogenes Einzelhandelsangebot
bereitgestellt werden soll, welches der Versorgungsfunktion der Stadt fir die eigenen Bewohner
und den Verflechtungsbereich entspricht.

Die Zentrenstruktur in StaBfurt wird wie folgt gegliedert: Als zentraler Versorgungsbereich (A-
Zentrum) wird die Innenstadt benannt. Als Hauptgeschéftslage wird derzeit der mittlere Bereich
der SteinstraBe beschrieben. Der nérdliche und der sidliche Bereich stellen Nebenlagen dar.
Funktionale Erganzungsbereiche sind die Hecklinger StraBe in Leopoldshall sowie der StraBen-
zug Prinzenberg und sldlicher Hohlweg in Alt-StaBfurt. Hier sollten keine groBflachigen Neuan-
siedlungen erfolgen. Das Plangebiet wird dem zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zuge-
ordnet, der im Norden durch den Flusslauf der Bode begrenzt wird. Er umfasst den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.49/17 als Potentialflache. Die geplante Ansiedlung
entspricht somit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes.
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3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches der Anderung, Eigentumsstruktur

Die GroBe des raumlichen Geltungsbereiches der Anderung des Bebauungsplanes betragt ca.
19.409 m2. Davon entfallen 7.811 m2 auf das Sondergebiet fiir groBflachigen Einzelhandel,
3.856 m? auf das Sondergebiet Tanken, 7.459 m? auf den Festplatz und 283 m? auf die 6ffent-
lichen StraBenverkehrsflachen im Bestand. Die Flachen des Sondergebietes fir groBflachigen
Einzelhandel und Gastronomie werden durch den Bauherren teilweise von der Stadt und teilweise
von Privateigentimern erworben.

Die im ndrdlichen Teil des Plangebietes gelegenen Flurstliicke innerhalb der Flur 2 sowie der Flur
5 befinden sich derzeit im Eigentum der Stadt StaBfurt. Die Stadt beabsichtigt, die fir den groB3-
flachigen Handel benétigten Flachen herauszumessen und zu verduBBern. Der Festplatz soll in
stadtischem Eigentum verbleiben.

Die Flurstlcke 908 bis 910, 913, 914, 916, 917, 918 und 927, 3/44, 3/50, 4/142 und 1321 der Flur
6 befinden sich in privatem Eigentum und werden gewerblich genutzt.

Von der Lehrter StraB3e bis zum Neumarkt wurde mit der VerduBerung der Flurstiicke (zu diesem
Zeitpunkt 4/143, 4/155, 4/144, 4/147 und 4/145 der Flur 6) stdlich der Flurgrenze zu den Fluren
5 bzw. 2) eine beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Wegerecht fir die Offentlichkeit — Geh-
und Fahrrecht) zu Gunsten der Stadt StaBfurt in das Grundbuch eingetragen. Das alte Wegerecht
entlang der nérdlichen Flursticksgrenze des Flurstiicks 1321 soll zur Umsetzung des Bebau-
ungsplanes entsprechend den Festsetzungen in der Planzeichnung auf den Parkplatz verlegt
werden.

3.2 Nutzungen, pragende Planumgebung

Der Bereich des Neumarktes wird seit dem Abbruch der gewerblichen Gebdude Anfang des
21.Jahrhunderts temporar als 6ffentlicher Veranstaltungsplatz genutzt. Auf Grund der Altlasten-
situation wurde eine Teilflache im Osten gepflastert, der Gbrige Bereich mit einer wasserge-
bundenen Decke befestigt und die Flache als 6ffentlicher Park- bzw. Veranstaltungsplatz umge-
staltet. Im Stdwesten des Plangebietes befinden sich an der Lehrter StraB3e eine Tankstelle sowie
rickwartig eine weitere eingeschossige Gewerbeeinheit, die bis 2021 als Spielhalle genutzt
wurde. Nach einem Brandschaden stellt sich das Geb&aude als Ruine dar.

Siudoéstlich der Lehrter StraBe befindet sich angrenzend an das Plangebiet das Fachmarkt-
zentrum Bodepark. Hier sind im Bestand die Lebensmittel- und Textil- und Bettendiscounter TEDI,
Netto und Jysk, eine Geschéftsstelle der Sparkasse und ein Bistro anséassig. In einem separaten
Gebaude befindet Kik. Die Gebaude sind Uberwiegend eingeschossig. Im Quartierinneren
zwischen der Lehrter StraBe und der SteinstraBe verlauft im Senkungsbereich des ehemaligen
Bergbaus und vormaligen Zentrums der Stadt heute ein innerstadtischer Griinzug, die "Neue
Mitte" von StaBfurt mit dem Stadtsee. Im Norden grenzen der Bode-Radweg / Europa-Fernrad-
weg Nr.1 und nérdlich davon die Bode mit Bdschungsbereichen an. Weiter stidwestlich des Plan-
gebietes befinden sich die Hauptstelle der Salzlandsparkasse sowie das Amtsgericht Aschers-
leben, AuBenstelle StaBfurt. Das Plangebiet ist berwiegend von Handel, weiteren Dienst-
leistungen sowie Gemeinbedarfseinrichtungen umgeben. Wohnnutzungen sind angrenzend nur
im Bereich der nérdlichen SteinstraBe sldlich des Kreisverkehrs mit der Lehrter Stra3e und der
Neuen Zwingerstral3e vorhanden.

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J.Funke
Abendstr.14a / 39167 Irxleben / Telefon Nr. 039204 / 911660 Seite 11




1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.49/17 "Neumarkt / Lehrter StraBe" - Stadt StaBfurt

3.3. Baugrundverhéltnisse

Innerhalb des Plangebietes ist das Geldnde weitgehend eben. Im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes im Jahr 2018 wurden ein Baugrundgutachten sowie ein Fachgutachten
Boden/Altlasten/Geologie/Altbergbau der Gesellschaft fir Umweltsanierungstechnologien mbH
(G.U.T.) erarbeitet.

Aufgrund von Archivunterlagen und aktuellen Erkundungsergebnissen wurde folgendes Bau-
grundmodell erstellt (Quelle: Bebauungsplan Nr.49/17 "Modefachmarktzentrum Neumarkt / Lehr-
ter StraBe, Begrindung 2018):

Schichtunterkante unter GOK  Schichtunterkante (m NHN)

Aufflllungen/Mutterboden 3,4 bis 4,3 Meter 60,0 bis 62,9
Auelehm/Aueton 4.4 bis 6,0 Meter 58,2 bis 61,8
Auesand/Auekies 4,6 bis 7,5 Meter 58,9 bis 61,6
Buntsandsteinzersatz tiefer 8,0 Meter tiefer 58,4

Zum Baugrund fiihrt der Gutachter (Quelle: G.U.T - Gesellschaft fir Umwelttechnologien mbH,
Merseburg, Baugrundgutachten (Voruntersuchung) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr.49/17 "Modefachmarktzentrum Neumarkt / Lehrter Stra3e", Stand: 24.04.2018) aus:

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

Unter bergbaulichen Aspekten befinden sich die Flachen des Neumarktes im Einflussbereich der
ehemaligen Kali- und Steinsalzgruben, woraus gegenwartig noch anhaltende Senkungen der
Tagesoberflache resultieren. So wurden im Messzeitraum 2014 bis 2016 fir dieses Grundstlick
Senkungswerte von 1 bis 8 mm/a ausgewiesen. Gefédhrdungen bezliglich eines tagesbruch-
artigen Ereignisses werden geman der bergbaulichen Stellungnahme als gering eingeschétzt.
Konstruktiv sind statische MaBnahmen zu bericksichtigen, welche den amtlich ausgewiesenen
Setzungsdifferenzen Rechnung tragt.

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

Aufgrund der zuvor dargestellten Baugrundsituation mit einer gering tragféahigen Auffillung im
moglichen (frostsicheren) Grindungshorizont muss also davon ausgegangen werden, dass
mittels herkdbmmlicher Grindungsausfiihrung bei einer Flachgriindung die in den Baugrund zu
Ubertragenden Lasten nicht schadlos fir das Bauwerk eingebracht werden kénnen.

Dartber hinaus sind dem Gutachten Grindungsempfehlungen zu entnehmen. Um eine weitest-
gehend einheitlich tragfahige Griindungsebene zu schaffen und somit sonst méglichen, das Bau-
vorhaben schadigenden Setzungsdifferenzen entgegenzuwirken, ist es bei den erkundeten
Standortverhaltnissen erforderlich, die Fundamente einer Flachgrindung auf ein einheitlich, gut
verdichtetes Teilpolster abzusetzen. Bei einer Teilpolstergrindung wird von einer Mindeststarke
von 1,5 Meter (gemessen ab Grindungssohle) ausgegangen, bei der sich die Grindungssohle
ca. 0,5 Meter oberhalb des Grundwassers befindet.

Weiter wird im Gutachten die Ausfihrung von Tiefgrindungen betrachtet. Bei einer Pfahl-
grindung ist der Einzelpfahl in den tragfahigen Horizont des Buntsandsteinzersatzes zu fihren.
Konstruktiv sind statische MaBnahmen zu bericksichtigen, welche den amtlich ausgewiesenen
Setzungsdifferenzen Rechnung tragen.

3.4. Bergsenkungs- / Bergschadensgebiet / Erkundungsbohrung
(Quelle: Bebauungsplan Nr.49/17 "Modefachmarktzentrum Neumarkt / Lehrter StraB3e,
Begriindung 2018)

Das Plangebiet befindet sich im Einwirkungsbereich der ehemaligen Kali- und Steinsalztiefbau-
gruben an der Sud-West-Flanke des StaBfurter Sattels. Besondere Bedeutung und teils gravie-
rende Folgen fiir die Stadtentwicklung von StafB3furt hat der historische Bergbau. Das Grundstiick
liegt unmittelbar Gber den Grubenfeldern der ehemaligen Kali- und Steinsalztiefbaugruben Kali-
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und Steinsalzgruben Achenbach, von der Heydt, von Manteuffel bei StaBfurt. Hier wurde von
1851 bis 1902 auf mehreren Sohlen zwischen 212 und 390 Meter Teufe Bergbau betrieben. Als
Folgeerscheinung des Bergbaus und seines unkontrollierten Ersaufens um die Jahrhundert-
wende und der damit verbundenen Auflésung der salinaren Schichten kam es zur Ausbildung
eines umfangreichen Bergschadengebietes, welches sich durch das gesamte Stadtgebiet zieht.
Das Bergschadensgebiet ist gekennzeichnet durch gegenwartig noch anhaltende Senkungen der
Tagesoberflache. Die Senkungen im Bereich des Neumarktes liegen laut letzter Messung vom
Oktober 2023 zwischen 3 bis 9 mm/Jahr. Mit einer generellen Anderung der Senkungsge-
schwindigkeit wird in den kommenden Jahren nicht gerechnet. Den bergbaulichen Gegeben-
heiten ist bei Planung und Ausfiihrung der BaumaBnahme Rechnung zu tragen.

Gleichzeitig wird das Plangebiet von einem Bergschadensgebiet Uberlagert. Bergschadens-
gebiete sind durch einen Baugrund gekennzeichnet, der die ihm aufgepragten Lasten / Deforma-
tionen dauerhaft nicht mit hinreichender Sicherheit aufnehmen kann und zu einem ungewissen
Zeitpunkt bruchartig und im Extremfall tagesbruchartig auf die aus dem tiefen Untergrund resul-
tierenden Beanspruchungen reagieren kénnte. Die Gefédhrdungen wurden durch das Landesamt
fir Geologie und Bergwesen im Vorfeld der Planung als gering eingeschatzt. Das bedeutet, dass
in diesem Gebiet ein tagesbruchartiges Ereignis sehr unwahrscheinlich ist. Es wird jedoch nicht
grundsatzlich ausgeschlossen.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Vorbehaltsgebietes, flr welches auf Grund der Altbergbau-
situation nach dem Beschluss Nr.0164 des Rates des Bezirkes Magdeburg vom 23.05.1989 und
dessen 1992 durch das Bergamt StaBfurt verfigten Prazisierung eine latente Bruchgefahrdung
nicht ausgeschlossen wird. Dementsprechend bestehen weiterhin besondere Regelungen hin-
sichtlich baulicher MaBnahmen.

Zur Klarung des Sachverhaltes wurde die K-UTEC AG mit der Anfertigung einer standortbe-
zogenen bergschadenskundlichen Bewertung beauftragt. (K-UTEC AG Salt Technologies
Sondershausen, Bergschadenkundliche Stellungnahme StaBfurt "Neumarkt”, 31.01.2018) Der
Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass mit der nach gegenwartigem Kenntnisstand méglichen
Einschatzung der Bergschadensverhaltnisse fir das Schadenszenario des Tagesbruches fiir den
in Frage stehenden Einwirkungsbereich des Neumarktes eine extrem geringe Eintrittswahr-
scheinlichkeit abzuleiten ist. Obwohl das genannte kritische Ereignis theoretisch mit einem rele-
vanten Schadensausmal als weiterem Risikofaktor verbunden wére, kann das resultierende
Risikoniveau im Sinne einer langerfristigen Standortsicherheit als akzeptables Restrisiko ange-
sehen werden. Weiterhin laufen mit relativ stabilem bis degressivem Langzeittrend bruchlose
Deformationen ab und bedingen die bereits angegebene Senkung der Tagesoberflache. Im Be-
bauungsplan wird das Plangebiet insgesamt nach § 9 Abs.5 BauGB gekennzeichnet als Flache,
bei deren Bebauung besondere Vorkehrungen gegen duB3ere Einwirkungen erforderlich sind. In
diesem Zusammenhang ist auch der Punkt der geowissenschaftlichen Erkundungsbohrung im
Nordwesten des Plangebietes dauerhaft zu erhalten. Er wurde in der Planzeichnung gekenn-
zeichnet. Er kann durch einen Schacht gesichert werden.

Das Plangebiet wurde in der Planzeichnung als Gebiet gekennzeichnet, bei dessen Bebauung
besondere Vorkehrungen gegen auBere Einwirkungen (hier Bergsenkungen) erforderlich sind.
Zur Erkundung der Entwicklung der ehemaligen Salzbergwerke wurde im Rahmen eines
Forschungsvorhabens die Erkundungsbohrung GWE- Sft1 im Plangebiet niedergebracht. Diese
wurde in einem zuganglichen oberflachennahem Schacht mit einem Durchmesser von 2 Meter
gesichert. Dieser Schacht darf nicht beschédigt werden. Er ist fir das Landesamt fir Geologie
und Bergwesen zuganglich zu halten. Der Schacht wurde in der Planzeichnung gekennzeichnet
und dessen Zuganglichkeit textlich festgesetzt.
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3.5. Altlasten / Kampfmittel
(Quelle: Bebauungsplan Nr.49/17 "Modefachmarktzentrum Neumarkt / Lehrter StraB3e,
Begriindung 2018)

Innerhalb des Plangebietes befindet sich geman MDALIS (ALVF-Nr.15089310 4 13233) die Alt-
lastverdachtsflache (Altablagerung, Deponie Neumarkt - kommunale und Industriedeponie). Die
Flachen des heutigen Neumarkes, ehemalige Bruchwiesen zwischen der Bode und dem ehe-
maligen Verlauf des Mlhlgrabens, wurden ab 1934 mit diversen mineralischen Reststoffen (Aus-
hub, Abbruchmaterial, Asche) aufgeflllt. Weitere Verflllungen und Gelénderegulierungen er-
folgten ca. 1964 durch Einbau des Abbruchmaterials, ca. 1970 mit Verfillung des Mihlgrabens
sowie ebenfalls in den 1970-er Jahren mit der weiteren Auffillung und Gelanderegulierung. Der
Sachverhalt wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes gutachterlich gepruft.
(G.U.T - Gesellschaft fir Umwelttechnologien mbH Merseburg, Fachgutachtens Boden/Altlasten/
Geologie/Altbergbau zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.49/17 "Modefachmarkt-
zentrum Neumarkt / Lehrter StraBe", Stand: 24.04.2018) Gefahren flir den Einzelnen oder die
Aligemeinheit gehen von den Auffillungen weder im Bestand noch im Falle der Umsetzung der
Planung aus. Der Direktpfad ist durch Abdeckung und Uberbauung unterbrochen, eine Exposition
gegenlber eventuell in den Aufflllungen vorhandenen Schadstoffen und deren Aufnahme ist
daher auszuschlieBen. Flichtige Schadstoffe wurden in keiner der Untersuchungen nachge-
wiesen, auch Recherchen haben keine Hinweise ergeben. Damit ist auch eine Exposition gegen-
Uber gasférmigen Schadstoffen mit inhalativer oder dermaler Aufnahme nicht gegeben.

Die Grundwassergite wird durch aus den Auffiillungen mobilisierbaren Stoffen, speziell Salzen,
beeintrachtigt. Dies ist jedoch fur das Stadtgebiet von StaBfurt bzw. den Bereich des StaBfurter
Sattels vornutzungsbedingt nicht untypisch, wobei geogene und anthropogene Einfliisse nicht
immer sicher voneinander unterschieden werden kénnen. Da weder genutzte noch nutzbare
Grundwasservorkommen betroffen sind, werden MalBnahmen zur Beseitigung der Grundwasser-
beeintrachtigungen bzw. Verbesserung der Grundwasserbeschaffenheit nicht erforderlich. Die
beabsichtigte Nutzung des Plangebietes ist unter Beachtung der Besonderheiten des Bau-
grundes konfliktfrei méglich. Auf Grund der am Standort in weiten Teilen anzutreffenden regel-
losen anthropogenen Aufflillungen sind folgende Hinweise zu berlcksichtigen:

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

- Die Auffillungen sind Gberwiegend wasserempfindlich. Die Flachen sollten daher weitgehend
befestigt (versiegelt bzw. Uberbaut) werden. Niederschlagswasser kann auf den Flachen
nicht versickert werden.

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

- Der schadstoffbezogene Schutz vor Emissionen (der Umfang der MaBnahmen zum Nach-
barschaftsschutz) Gbersteigt die auf Baustellen tblichen Vorkehrungen ebenfalls nicht.

Die untere Bodenschutzbehérde erachtet eine sachkundige Begleitung jedes Bauvorhabens im
Sinne des § 5 BodSchAG LSA als erforderlich. Die Bodenarbeiten sind durch einen Gutachter,
der die erforderliche Sachkunde nach § 18 BBodSchG besitzt, zu begleiten. Die Ver-
breitung/Verschleppung von kontaminierten Aushubmassen ist mit geeigneten MaBnahmen zu
verhindern.

Das Plangebiet wurde in der Planzeichnung als Gebiet gekennzeichnet, fiir dessen Bdden ein
Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen besteht.

Der Salzlandkreis hat das Plangebiet auf Kampfmittelverdachtsflachen Gberprift. Geman der zur
Verfligung stehenden Kampfmittelbelastungskarte (Stand 2022) befinden sich derzeit keine
kampfmittelbelasteten Flachen im Plangebiet. Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass die
beim Kampfmittelbeseitigungsdienst Sachsen-Anhalt vorliegenden Erkenntnisse einer stédndigen
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Aktualisierung unterliegen und die Beurteilung von Flachen dadurch bei kiinftigen Anfragen ge-
gebenenfalls von den bislang getroffenen Einschatzungen abweichen kann. Kampfmittel jeglicher
Art kdnnen niemals ganz ausgeschlossen werden. Sollten bei der Durchfiihrung von erdein-
greifenden MaBnahmen Kampfmittel bzw. kampfmittelverdachtige Gegenstéande oder Munition
aufgefunden werden, so sind unverzlglich die Bauarbeiten einzustellen, ist die Baustelle vor dem
Betreten unbefugter Personen zu sichern, die Baustelle in einem angemessenen Abstand zu ver-
lassen, die nachste Polizeidienststelle, der Salzlandkreis oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst
zu informieren. Das Berlhren von Kampfmitteln ist verboten.

3.6. Grundwasserverhéltnisse
(Quelle: Bebauungsplan Nr.49/17 "Modefachmarktzentrum Neumarkt / Lehrter StraBe,
Begriindung 2018)

Der Landschaftsplan geht von Flurabstdnden des Grundwassers im Plangebiet zwischen
0,2 Meter und 2 Meter unter Geldnde aus. Im Rahmen des Fachgutachten Boden/Altlasten/
Geologie/Altbergbau (Quelle: G.U.T - Gesellschaft fir Umwelttechnologien mbH, Merseburg,
Fachgutachten Boden/Altlasten/Geologie/Altbergbau zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr.49/17 "Modefachmarktzentrum Neumarkt / Lehrter StraBe", Stand: 24.04.2018) wurden im
Oktober 2017 am Standort Wasserstande zwischen 2,7 Meter und ca. 4 Meter unter Oberkante
Gelande erbohrt. Es wird zum einen auf einen schwebenden Grundwasserleiter innerhalb der
wasserwegsamen Bereiche der Auffiillung in einem Ordinatenbereich von 2,7 Meter unter OK
Gelande (ca. 1 Meter tiber Bodenniveau) verwiesen, welcher vom grundwasserhemmenden und
daher als natlrliche Barriere wirkenden Auelehm/Aueton unterlagert wird. Darunter bilden die
Auekiese/Auesande ab 7,3 Meter bzw. 7,6 Meter unter OK Gelande den Hauptgrundwasserleiter,
der gespannt ansteht und sich bis auf Bodenniveau einpegelt. Es ist davon auszugehen, dass
der Grundwasserspiegel, wenn auch zeitlich verzégert, durch Wasserschwankungen des
Vorfluters (Bode) beeinflusst wird.

Temporar moégliche Schichtwasser, welche sich in den wasserwegsamen Bereichen innerhalb
und Uber dem Auelehm/Aueton sowie der Auffillung sammeln, kénnen je nach hydrologischer
Situation bis nahezu Gelédndeoberkante auftreten und demzufolge neben zeitlich begrenzten
Stauwassern 6rtlich auch Aufweichungen in dem oberflachennah anstehenden, wasserempfind-
lichen Lockergesteinsbereich erzeugen.

For die Stadt StaBfurt liegt ein Niederschlagswasserkonzept von 2002 vor (Quelle: Nieder-
schlagswasserkonzept, Projektmanagement und Siedlungswasserwirtschaft GmbH & Co,
Magdeburg, 23.10.2002). Zum Ausschluss einer Versickerung werden Altlastenverdachtsflachen
im Plangebiet als Kernzonen dargestellt und um weitere Schutzzonen von jeweils 100 Meter ver-
gréBert. Bis zum Nachweis, dass hier keine schadlichen Belastungen zu erwarten sind, gilt in
diesen Bereichen ein Versickerungsverbot. Davon ist das gesamte Plangebiet betroffen. Das
Gutachten Boden/Altlasten (Quelle: G.U.T - Gesellschaft fir Umwelttechnologien mbH, Merse-
burg, Baugrundgutachten (Voruntersuchung) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.49/17
"Modefachmarktzentrum Neumarkt / Lehrter StraBe", Stand: 24.04.2018) kommt zu dem Ergeb-
nis, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser auf den tberplanten Flachen nicht mdglich
ist. Seitens des Landesamtes fir Geologie und Bergwesen wird einer Ableitung des Nieder-
schlagswassers in die Vorflut aus hydrogeologischer Sicht zugestimmt, da anhand der umwelt-
und hydrogeologischen Standortdaten die Bedingungen fiir eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers sehr unglnstig sind.

3.7. Archéaologische Belange

Die Oberflache des Plangebietes besteht aus 3,4 bis 4,3 Meter machtigen Aufschiittungen des
Bergsenkungsbereiches. Durch Bauvorhaben wird in archdologisch relevante Tiefen nicht einge-
griffen.
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3.8. Hochwasserrisiko

Das Plangebiet befindet sich Uberwiegend auBerhalb der rechtlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebiete. Im Westen bestehen im Randbereich geringfligige Uberschneidungen
auBerhalb der Gberbaubaren Flachen.

Das Plangebiet liegt teilweise in einem Gebiet, welches bei Hochwasser mit niedriger Wahr-
scheinlichkeit bzw. einem Extremereignis (200-jahrliches Ereignis - HQ200/Haextrem) Uberschwemmt
werden kann, wenn die Hochwasserschutzanlagen infolge des Extremereignisses vollstéandig ver-
sagen wirden. Dies wurde nachrichtlich auf der Planzeichnung vermerkt. )
Nach §78b Abs.1 Wasserhaushaltsgesetz gilt fiir Risikogebiete auBerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten:

1. Bei der Ausweisung neuer Baugebiete ... sind insbesondere der Schutz von Leben und Ge-
sundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in der Abwagung nach § 1 Abs.7
BauGB zu berlcksichtigen. ...

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

GemaBi § 9 Abs.6a BauGB wird im Bebauungsplan vermerkt, dass sich Teile des Plangebietes
in einem Gebiet mit signifikantem Hochwasserrisiko (Risikogebiet gemaf § 73 Abs.1 Satz 1 Was-
serhaushaltsgesetz) befinden. Dies erfolgt durch eine Abgrenzung der Flache in der Plan-
zeichnung.

In Abhangigkeit von der jeweiligen Nutzung sind geeignete MaBnahmen zur vorbeugenden Ab-
wehr von Hochwasserschaden vorzusehen. So kénnten im vorliegenden Falle entweder das An-
heben des FuBbodenniveaus des Erdgeschosses auf eine Hoéhe auBerhalb der Hochwasser-
risiken oder betriebliche Regelungen getroffen werden, dass bei Ausrufen der Hochwasserwarn-
stufe IV samtliche Waren und méblierte Einbauten aus Geb&uden auszulagern sind. Konkrete
Festsetzungen zur Vermeidung von Schaden im Uberschwemmungsfall im Bebauungsplan
werden nicht als verhaltnismaBig angesehen. Die Stadt StaBfurt setzt hier auf die betrieblichen
fr den Einzelfall angemessen festzulegenden Regelungen.

Die Errichtung neuer HeizOlverbraucheranlagen ist gemaB § 78c, Abs.1 Wasserhaushaltsgesetz
in Uberschwemmungsgebieten und nach Abs.2 in Risikogebieten verboten.

3.9.  Schutzgebiete und Schutzobjekte des Naturschutzrechtes

An das Plangebiet grenzt westlich das Landschaftsschutzgebiet "Bodeniederung" an. An-
grenzend befinden sich Gehdlzbereiche, die das Plangebiet wirksam eingriinen. Auswirkungen
auf das Landschaftsschutzgebiet sind durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht zu
erwarten.

Eine im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes erkannte Uberschneidung des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplanes mit dem Landschaftsschutzgebiet ist nicht gegeben. Sie resul-
tierte aus Ungenauigkeiten der digitalen Ubernahme der Abgrenzung in das Raumordnungs-
kataster. Diese digitale Abgrenzung ist nicht Gegenstand der Verordnung Uber das Landschafts-
schutzgebiet. Die Verordnung ist fir die Abgrenzung mafgeblich.
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4, Begriindung der wesentlichen Festsetzungen des Bebauungs-
planes

4.1, Art und MaB der baulichen Nutzung

4.1.1. Sondergebiet flr groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Sortiment und Gastronomiebetriebe

Das Planungsziel der Errichtung eines Lebensmittemarktes fir den Grundbedarf des zentral6rt-
lichen Verflechtungsbereiches der Stadt StaBfurt mit einer Verkaufsfliche von bis zu 1.070 m?
und eines Gastronomiebetriebes am Boderadweg erfordert die Festsetzung von Sondergebieten
geman § 11 Abs.3 BauNVO. Als groBflachig sind Einzelhandelsbetriebe in der Regel dann ein-
zustufen, wenn die Verkaufsflache 800 m2 Uiberschreitet. Dies ist flir den Discountmarkt mit 1.070
m? vorgesehen. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Kerngebieten oder Sondergebieten
nach § 11 Abs.3 BauNVO zulassig.

Der Standort Neumarkt / Lehrter StraB3e ist Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches der
Stadt StaBfurt. Es wurde zunachst geprft, ob die Festsetzung von Kerngebieten in Frage kommt.
Dies wurde verworfen, da sich der Standort in Randlage des zentralen Versorgungsbereiches
befindet und eine kerngebietstypische Dichte fir die FIache nicht angestrebt wird. Die Umsetzung
des Planvorhabens erfordert daher die Festsetzung eines Sondergebietes gemaB § 11 Abs.3
BauNVO. Die allgemeine Zweckbestimmung wurde mit Sondergebiet fir groBflachige Einzel-
handelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Sortiment und Gastronomiebetriebe festgesetzt.
Sie umfasst den Discountmarkt und das vorgesehene Cafe’, fir die jeweils separate Uberbaubare
Flachen festgesetzt wurden.

In Sondergebieten sind konkrete Zulassigkeiten festzusetzen. In den textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes erfolgte die Bestimmung der zuldssigen Nutzungen durch: Einzelhandels-
betriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment mit einer Verkaufsflaiche von bis zu
1.070 m2, Schank- und Speisewirtschaften sowie den Werbeanlagen (keine Fremdwerbung),
Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen fiir die Nutzungen.

Als Kernsortiment im Sinne der Festsetzung sind Sortimente einzustufen, die in der Regel ca.
90% der Verkaufsflache belegen. Nahversorgungsrelevant sind in StaBfurt geman dem Einzel-
handels- und Zentrenkonzept (Seite 112 des Konzeptes) die Sortimente:

- Arzneimittel, Pharmazeutika, Apothekenwaren

- Blumen

- Zeitungen, Zeitschriften

- Drogeriewaren, Parfims, Kosmetika, Wasch- und Putzmittel

- Nahrungs- und Genussmittel, Getrédnke, Tabakwaren, Reformwaren
- Kileintiernahrung

Die Formulierung der Zulassigkeit von Gastronomiebetrieben als Schank- und Speisewirtschaften
orientiert sich an der Formulierung der Baunutzungsverordnung. Diese umfassen alle relevanten
Gastronomiebetriebe wie zum Beispiel das vorgesehene Café am Boderadweg.

4.1.2. Sondergebiet Tankstellen, nicht gro3flachige Einzelhandelsbetriebe und
Gastronomiebetriebe

Dieses Sondergebiet umfasst das Grundstick der vorhandenen Tankstelle einschlieBlich des
Tankstellenshops und der Waschanlage. Der Flachennutzungsplan bezieht diesen Teil mit in das
Sondergebiet fir Einzelhandelsbetriebe ein. Eine Festsetzung als Sondergebiet ist daher er-
forderlich. Tankstellen bieten in einem Tankstellenshop in der Regel auch Getranke und Speisen
an, so dass die Zuldssigkeiten im Sondergebiet auf Tankstellen, nicht groBflachige Einzel-
handelsbetriebe und Gastronomiebetriebe begrenzt wurden.

Nicht groBflachige Einzelhandelsbetriebe und Gastronomiebetriebe kénnten die vorhandene
Tankstelle am Standort auch auf den noch nicht bebauten Teilen des Grundstlicks ergénzen.
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4.1.3. MaB der baulichen Nutzung

Das MafB der baulichen Nutzung fir die Baugebiete wurde durch die Festsetzungen von Grund-
flachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und der Geschossigkeit festgesetzt. Die Grund-
flachenzahl wurde mit 0,6 festgesetzt. Sie ermdéglicht eine bedarfsgerechte Bebauung und die
Errichtung von Stellplatzen. Geman § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO darf die festgesetzte Grundflache
durch Stellplatze und Zufahrten bis zu 50 vom 100, jedoch maximal bis 0,8 Uiberschritten werden.
Diese Versiegelung bis zu 80% einschlieBlich der Stellplatze stellt somit auch zukiinftig die zu-
lassige Obergrenze dar. Dies entspricht weitgehend der bereits vorhandenen Versiegelung.

Die Einzelhandelsnutzung, die Gastronomie und die Tankstelle sollen ebenerdig angeordnet
werden. Sie umfassen ein Vollgeschoss. Die Geschossigkeit wurde entsprechend mit einem Voll-
geschoss festgesetzt. Die Geschossflachenzahl wurde bei einem Vollgeschoss entsprechend der
Grundflachenzahl festgesetzt.

Um zu gewadhrleisten, dass sich die geplanten Baukérper in die ndhere Umgebung einfligen,
wurde die maximale H6he baulicher Anlagen auf 10 Meter Uiber einem Bezugspunkt der StraBBen-
oberflache an der Lehrter StraBBe festgesetzt.

4.2, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache, Flachen fiir Stellplatze

Far die Sondergebiete wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt, die den Erfordernissen
der Nutzungen entsprechen. Sie beinhalten die offene Bauweise, das hei3t das Bauen mit seit-
lichem Grenzabstand jedoch ohne die Begrenzung auf eine Lange von 50 Metern, die fir den
groBflachigen Einzelhandelsbetrieb nicht ausreichend ist.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen begrenzt. Die Festsetzung von Baulinien
istim Plangebiet nicht erforderlich, da einheitliche Baufluchten aus stadtebaulichen Griinden nicht
erforderlich sind. Im Sondergebiet Einkauf sind zwei eigenstandige Baukorper fir den Discount-
markt und fir die Gastronomie geplant. Die tiberbaubaren Flédchen fir den Einzelhandelsbetrieb
entsprechen den betrieblichen Erfordernissen des Discountmarktes. Sie berlcksichtigen auch die
Baugrundverhéltnisse durch die Bergsenkungen, die im Norden und Osten deutlich stérker zu
verzeichnen sind als im Sudwesten des Plangebietes. In den Bereichen gréBerer Bergsenkungen
wurden daher die Stellplatze angeordnet.

Das geplante Café soll unmittelbar am Boderadweg errichtet werden. Die Uberbaubare Flache
hierfr wurde im Nordwesten des Plangebietes festgesetzt.

Fir die Tankstelle wurden die Baugrenzen weitgehend offen gestaltet.

Die Abstande zu den Grenzen orientieren sich am bauordnungsrechtlich erforderlichen Mindest-
abstand von 3 Metern. Fiir das Gebaude des Discountmarktes wird etwa eine Gebaudeflache
von 41 x 65 Metern benétigt. Die Flachen fir Kundenstellplatze werden als Flachen fir Stellplatze
im Bebauungsplan festgesetzt. Insgesamt sind 85 Stellplatze vorgesehen. Stellplatze sind auch
innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig.

4.3. Flachen fiir den Gemeinbedarf

Wesentliches Planungsziel fir die Anderung des Bebauungsplanes ist die Erhaltung des Fest-
platzes im Gebiet. Er umfasst den &stlichen befestigten Teil des Festplatzes und einen unbe-
festigten Teil, auf dem zum Beispiel der Zirkus gastiert. Der Abgrenzung des Festplatzes im Siid-
westen wurde der Platzbedarf flr die Zirkuszelte auf dem unbefestigten Teil des Platzes zu
Grunde gelegt. Auf dem Festplatz sind Gebaude nur als fliegende Bauten und als Nebenanlagen
der Hauptnutzung zulassig. Fliegende Bauten im Sinne des § 75 Abs.1 BauO LSA sind bauliche
Anlagen, die geeignet und bestimmt sind, an verschiedenen Orten wiederholt aufgestellt und zer-
legt zu werden. Hierbei handelt es sich beispielsweise um Fahrgeschafte, nicht ortsfeste
Triblnen, Belustigungsgeschafte, Schaubuden, Leichtbauhallen, Fest- und Zirkuszelte,
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temporéare Freilichtbihnen und temporare Bluhnenlberdachungen fir Konzerte oder artistische
Vorflihrungen sowie Wagen, die zeitweilig betriebsgeman ortsfest benutzt werden kénnen.
Nebenanlagen missen nicht als fliegende Bauten errichtet werden. Dies sind zum Beispiel orts-
feste Toilettenanlagen, Anlagen der Energie- und Wasserversorgung bzw. der Schmutz-
wasserableitung.

Ein MaB3 der baulichen Nutzung wurde nicht festgesetzt. Dies ist fir fliegende Bauten nicht er-
forderlich. Die Uberbaubare Flache umfasst die gesamte Flache. Die Zulassigkeit fliegender
Bauten auBerhalb der Uberbaubaren Flachen ist in der Bauordnung und bauordnungsrechtlich
nicht abschlieBend geregelt. Deshalb wurde fir die Uberbaubaren Flachen eine textliche Er-
ganzung festgesetzt, dass es sich dabei nur um fliegende Bauten der Hauptnutzung oder Neben-
anlagen handeln darf.

4.4. StraBenverkehrsflachen, Zufahrten zu StraBenverkehrsflachen

Das Plangebiet wird Uber die Lehrter StraBBe erschlossen, von der zum Festplatz ein unmittelbarer
Anschluss Gber den Kreisverkehr besteht. Ein zweiter Anschluss schlie3t im Bestand die Tank-
stelle und das dahinter liegende Gebaude der ehemaligen Spielhalle an. Uber diesen Anschluss
sollen der Discountmarkt und die gastronomische Einrichtung mit erschlossen werden. Die
Flache wurde, soweit sie flir die Tankstelle, das Grundstliick des Discountmarktes und der
Gastronomie erforderlich ist, als StraBenverkehrsflache festgesetzt. Sie befindet sich teilweise im
Eigentum des Grundeigentiimers der Tankstelle und teilweise im Eigentum der Stadt. Zur
Sicherung der Baugrundstiicke ist die Festsetzung als StraBenverkehrsflache erforderlich.

Der Festplatz und auch die nordwestlich angrenzende Skateranlage sollen ebenso von dieser
StraBenverkehrsflache aus erreichbar sein. Hierzu werden Grunddienstbarkeiten zwischen der
Stadt StaBfurt und dem Grundeigentimer des Discountmarktes vereinbart. Au3erhalb des vor-
gesehenen Anschlusses wurden Zufahrten von der Lehrter StraBe ausgeschlossen. Die Zu-
fahrten zur HauptverkehrsstraBBe (LandesstraBe L71) sollen hierdurch begrenzt werden, um die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der HauptverkehrsstraB3e nicht zu beeintrachtigen.
Dieser Ausschluss besteht bereits im rechtsverbindlichen Bebauungsplan.

4.5. Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Auf Grundlage des § 13a BauGB ist im Plangebiet die Eingriffsregelung nach § 1a BauGB nicht
anzuwenden, unabhangig davon sind die Belange von Natur und Landschaft in angemessenem
Umfang zu bertcksichtigen. Dies erfolgt im Plangebiet durch die Festsetzung einer Flache fir
das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen angrenzend an vor-
handene Gehdlzbestande.

Far eine Entwicklung zu einem naturnahen Gehdlzbereich mit Habitatfunktion, zum Beispiel fiir
Heckenbrter, ist zu berlcksichtigen: Fir die Straucher sollte ein zweimal verpflanztes, ein-
heimisches, standortgerechtes Pflanzmaterial aus einem Herkunftsgebiet des mittel- und ost-
deutschen Tief- und Higellandes (Herkunftsgebiet 2) gewahlt werden. Der Abstand Straucher
zueinander sollte 1 Meter und der Reihenabstand 1 bis 1,5 Meter betragen. Es sollten folgende
Arten gepflanzt werden:

- Cornus sanguinea

- Corylus avellana

- Crataegus laevigata

- Crataegus monogyna
- Euonymus europaeus
- Frangula alnus

- Prunus spinosa

- Rhamnus carthartica

Roter Hartriegel)

Gemeine Hasel)

Zweigriffliger Weif3dorn)
Eingriffliger Wei3dorn)
Europaisches Pfaffenhitchen)
Faulbaum)

Schlehe)

Purgier-Kreuzdorn)

Py
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- Rosa canina agg. (Hunds-Rose)

- Rosa corymbifera (Hecken-Rose)

- Rosa rubiginosa (Wein-Rose)

- Rosatomentosa (Filz-Rose)

- Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
- Sambucus racemosa (Roter Holunder)

- Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)

- Ligustrum vulgare (Gemeiner Liguster)

An den Standort angepasstes und einheimisches Pflanzgut bietet die beste Voraussetzung flir
einen langfristigen Erfolg der MaBnahme und entspricht zudem den Bestimmungen des § 40
Abs.1 BNatSchG (Ausbringen von Pflanzen und Tieren) zum Erhalt der heimischen Flora.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert keine 6ffentlichen MaBnahmen.
Das Erfordernis fir bodenordnende MafBBnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange
6.1. ErschlieBung

Die Belange

- des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

- des Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs.6 Nr.8d BauGB)

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs.6 Nr.8e BauGB)

- der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.7e BauGB) sowie
- die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

» eine den Anforderungen genligende VerkehrserschlieBung

* eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

» die Erreichbarkeit fir die Mullabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabflihrung sowie

« einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes wurde bereits unter Punkt 4.4. der Begriindung dar-
gelegt. Durch die vorhandenen Verkehrsflachen kann eine bedarfsgerechte ErschlieBung ge-
sichert werden. Ein Ausbau der Lehrter StraBBe ist nicht erforderlich. Die vorgesehenen Zufahrten
und eine Linksabbiegespur auf der Lehrter StraBBe sind im Bestand vorhanden.

Die LandesstraBenbaubehérde teilt mit, dass die Ergebnisse der Leistungsfahigkeitsberech-
nungen (Verkehrstechnischen Untersuchung vom Mai 2018 fir den Modefachmarkt) zeigen, dass
der Kreisverkehrsplatz und die Zufahrt der Tankstelle die prognostizierten Verkehrsbelastungen
mit einer zufriedenstellenden Verkehrsqualitdt aufnehmen kénnen. Der Verkehrsablauf der
Qualitétsstufe "C" wird als ausreichend betrachtet. Ein Ausbau der Verkehrsanlagen ist aus
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Grinden der Leistungsfahigkeit nicht erforderlich. Mit dem Entwurf zum Bebauungsplan Nr.49/17
aus dem Jahre 2018 wurden die Schleppkurvennachweise fir das Bemessungsfahrzeug, fir die
An- und Abfahrt des Lieferverkehrs (Sattelzug), fir alle Fahrbeziehungen (von und zur Landes-
straBBe L 71) vorgelegt. Beim Rechtsabbiegen- bzw. Rechtseinbiegen wird die Mitbenutzung der
Gegenfahrbahn bzw. des Linksabbiegestreifens auf der Lehrter Stral3e in Kauf genommen. Hier
handelt es sich um Sicherheitsdefizite innerhalb des Knotenpunktes Lehrter StraBe (L71) / Zufahrt
Tankstelle. Die innere ErschlieBung ist nicht unproblematisch. In der Regel wird die Tankstelle
verkehrlich bevorrechtigt. Diesbeziigliche Abstimmungen sind mit der Polizei und dem StraBBen-
verkehrsamt des Salzlandkreises im Rahmen der ErschlieBung des Gebietes erforderlich. Die
LandesstraBenbaubehdrde empfiehlt, mit der ErschlieBung die Sicherheitsdefizite innerhalb des
Knotenpunktes Lehrter StraBe (L71) / Zufahrt Tankstelle zu minimieren. Warte- und Haltelinien
sind, gemanR RASt 06, Pkt. 6.3.9.1 Befahrbarkeit, bei Mitbenutzung von Gegenfahrstreifen ent-
sprechend zurlickzusetzen.

Das Plangebiet ist mit dem o6ffentlichen Nahverkehr von den nahegelegenen Bushaltestellen

StaBfurt Postamt, StaBfurt MarktstraBe und StaBfurt Salzlandcenter erreichbar und an den 6ffent-
lichen Nahverkehr angeschlossen.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Trager der Wasserversorgung ist der Wasser- und Abwasserzweckverband
Bode Wipper (WAZV). Die Zufiihrungsleitung fir die Tankstelle und ehemalige Spielhalle ist als
PE-Leitung in der Nennweite DN 50 ausgefihrt. Der Wasserzahler Q3 2,5 fir die ehemalige
Spielhalle ist in einem Wasserzahlerschacht angeordnet. Dieser befindet sich im Grinstreifen im
Bereich der Lehrter StraBe. Der weitere Verlauf der Trinkwasserleitung auf dem Grundstick ist
dem Verband nicht bekannt. Der Schacht und die weiterfiihnrende Leitung sind Bestandteil der
Kundenanlage. Da sich der Schacht und die weiterfiihrende Leitung auf fremden Grundstiicken
befindet, sollte vorab die Eintragung einer Dienstbarkeit geprift werden. Aufgrund der geplanten
Anderung der Kundenanlage, macht sich eine Uberprifung der NenngréBe des Wasserzahlers
erforderlich. Dies erfolgt auf Grundlage der vom Eigentiimer vorzulegenden Antragsunterlagen.
Dazu ist der Wasserversorgungsantrag des Verbandes zu verwenden.

Elektroenergieversorgung: Tréger der Elektroenergieversorgung sin die Stadtwerke StaBfurt
GmbH. In der Lehrter StraBe befindet sich die Hauptversorgungsleitung auf Mittelspannungs-
ebene. Unmittelbar angrenzend zwischen dem Festplatz und der Lehrter StraBe befindet sich die
Trafostation. Von dieser aus verlaufen Niederspannungsleitungen zu den Abnahmestellen. Ein
Niederspannungskabel quert den Festplatz nach Norden. Da die Flache als Gemeinbedarfsflache
festgesetzt ist, verbleibt sie in kommunalem Eigentum. Die Festsetzung von Flachen, die mit
Leitungsrechten zu belasten sind, ist nicht erforderlich.

Gasversorgung: Trager der Gasversorgung ist die Erdgas Mittelsachsen GmbH (EMS). An-
schliisse an das Gasversorgungsnetz sind bei der Erdgas Mittelsachsen GmbH zu beantragen.
Nach derzeitiger Planung sind Anschliisse an das in der Lehrter StraBe verlaufende Gasnetz
nicht vorgesehen.

Fernwéarme: Tréger der Fernwdrmeversorgung sind die Stadtwerke StaBfurt. Da der Discount-
markt mit der Abwarme der Kihlgerate beheizt wird, ist ein Anschluss an das Fernwarmenetz
nicht erforderlich.

Post / Telekom: Das Telekommunikationsnetz in StaBfurt wird durch die Stadtwerke StaBfurt und
die Deutsche Telekom Technik GmbH betrieben. Im Plangebiet verlauft randlich an der Lehrter
StraB3e Uber das festgesetzte Sondergebiet flir die Tankstelle ein Telekommunikationskabel der
Deutschen Telekom Technik GmbH. Soweit die Leitung umverlegt werden soll ist friihzeitig mit
der Deutschen Telekom Technik GmbH mindestes 3 Monate vor Beginn der Arbeiten Kontakt
aufzunehmen und die Vorgehensweise abzustimmen. Sollte ein Anschluss an das Tele-
kommunikationsnetz der Deutschen Telekom gewlnscht werden, bittet die Telekom rechtzeitig,
mindestens drei Monate vor Baubeginn, einen Anschluss zu beantragen.
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Abfallbeseitigung: Trager der Abfallbeseitigung fir Hausmdill und hausmilldhnliche Gewerbe-
abfélle ist der Kreiswirtschaftsbetrieb des Salzlandkreises. Das Plangebiet ist Uber die be-
stehende Lehrter StraBe durch die Millabfuhr erreichbar.

Schmutzwasserbeseitigung: Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wasser- und Abwas-
serzweckverband Bode Wipper (WAZV). Die im angefragten Geltungsbereich befindliche ehe-
malige Spielhalle ist zentral angebunden. Der weitere Verlauf der Schmutzwasserleitung bis zur
ehemaligen Spielhalle ist dem Verband nicht bekannt. Analog zum Trinkwasser sollte vorab ge-
prift werden, ob die Schmutzwasserleitung auf fremden Grundstiicken durch Eintragung einer
Dienstbarkeit abgesichert ist. Innerhalb der Lehrter StraBe verlauft eine Schmutzwasserdruck-
leitung der Nennweite DN 150. Bei Herstellung eines neuen Grundstlicksanschlusses macht sich
die Errichtung eines Pumpwerkes auf dem Grundstiick erforderlich. Bei Anderung bzw. Neu-
errichtung der Kundenanlage macht sich die Einreichung von Antragsunterlagen erforderlich.
Dazu ist der Entwasserungsantrag des Verbandes zu verwenden.

Oberflachenentwasserung: Trager der Niederschlagswasserabfiihrung ist die Stadt StaBfurt.
Niederschlagswasser soll geman § 65 Abs.2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) weitgehend ortsnah
versickert bzw. verrieselt werden, wenn der Untergrund es zulasst. Zur Beseitigung ist geman
§ 79b Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WS LSA) vom 16.03.2011 (GVBI. $.492) in
der zurzeit geltenden Fassung der Grundstiickseigentimer verpflichtet, soweit die Gemeinde
nicht einen Anschluss an eine 6ffentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder
ein gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohls der Allge-
meinheit zu verhiten.

Eine Versickerung im Plangebiet ist nicht méglich. Das ergibt sich einerseits aus den flurnahen
Grundwasserstédnden, zum anderen aus Einschrdnkungen im Bereich der Altlastverdachtsflache.
Die Einleitung von unbelastetem Regenwasser erfolgt Uber das stadtische Netz in die Bode. Eine
Anbindung fuhrt bereits jetzt Gber den 8stlichen Teil des Plangebietes, der als Festplatz fest-
gesetzt ist.

6.1.3. Brandschutz

Fir den Planbereich ist als gemeindlicher Grundschutz eine Léschwassermenge von 96 mdh
Uber 2 Stunden entsprechend dem DVGW-Regelwerk Arbeitsblatt W405 und damit fir die kleine
Gefahr der Brandausbreitung erforderlich. Nérdlich des Plangebietes befindet sich an der Bode
eine Léschwasserentnahmestelle, in deren Einzugsbereich von 300 Meter das gesamte Plan-
gebiet liegt. Die Zuwegung erfolgt derzeit Gber den 6ffentlichen Parkplatz und soll zukiinftig an
dieser Stelle bestehen bleiben und entsprechend gesichert werden.

Auch aus dem Leitungsnetz kann Léschwasser entnommen werden. Die Hydranten im Umfeld
des Plangebietes wurden durch den Wasser- und Abwasserzweckverband aktuell vor Ort geprift.
Es wurden nachfolgende Durchflussmengen gemessen:

- Hydrant KottenstraBe: 95 m3/h, 4,2 bar, DN100
- Hydrant Lehrter StraBe: 92 m3/h, 4,1 bar, DN100
- Hydrant Neue ZwingerstraBe: 93 m?/h, 4,2 bar, DN100.

Fir Léschzwecke eigenen sich Hydranten ab einem Durchfluss von 48 m3/h. Der am Hydranten
gemessene Wert kann hdchstens zur Verfligung gestellt werden. Hiervon kann jedoch kein
Rechtsanspruch auf eine Loschwasserversorgung abgeleitet werden.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange des
Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB). Es handelt sich um einen
innerstadtischen Standort, der bereits in dem Umfang versiegelt ist, wie dies den Festsetzungen

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J.Funke
Abendstr.14a / 39167 Irxleben / Telefon Nr. 039204 / 911660 Seite 22




1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.49/17 "Neumarkt / Lehrter StraBe" - Stadt StaBfurt

des geanderten Bebauungsplanes entspricht. Der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan sieht
eine Grundflachenzahl von 0,8 vor. Diese wird auf 0,6 gemindert.

Der Bebauungsplan wird im Verfahren geman § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB geéndert. Geman § 13a
Abs.2 Nr.1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des § 13 Abs.2 und 3
Satz 1 BauGB. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB legt fest, dass eine Umweltpriifung nach § 2 Abs.4
BauGB nicht durchgefiihrt wird und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die
vorliegende Anderung des Bebauungsplanes Nr.49/17 "Neumarkt / Lehrter StraBe" der Stadt
StaBfurt ist damit nicht umweltpriifungspflichtig.

6.2.1. Belange von Natur und Landschaft

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gilt bis zu einer Grundflache von 20.000 m?,
dass geman § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
planes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a Abs.3 Satz 6 BauGB als bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig anzusehen sind. Die Anderung des Bebauungsplanes fallt
unter diese Regelung, dies bedeutet jedoch nicht, dass die Belange des Schutzes von Boden,
Natur und Landschaft nicht zu berlcksichtigen sind.

Der vorliegende Bebauungsplan beplant Uberwiegend versiegelte Aufschittungsbdden, die far
das Schutzgut Boden nur eine geringe Bedeutung haben. Weiterhin bestehen im Bebauungsplan
Baurechte durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan. Der Festplatz wurde bestands-
orientiert festgesetzt. Eine wesentliche Umgestaltung des Platzes resultiert aus der Planung
nicht. Die Tankstelle ist im Bestand vorhanden. Gegeniber dem Bestand andert sich nur die
Bebauung im Bereich des Sondergebietes fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe und Gastro-
nomie. Dieses Gebiet ist durch eine abgebrannte Spielhalle teilweise bebaut. Die Anderung des
Bebauungsplanes dient der Wiedernutzbarmachung innerstédtischer Flachen. Bisher im Bebau-
ungsplan festgesetzte Flachen flr Anpflanzungen werden standortlich verschoben, um die ge-
planten Nutzungen umsetzen zu kénnen. Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden die
Belange von Natur und Landschaft nicht erheblich beeintrachtigt.

6.2.2. Belange des Artenschutzes

Die Belange des Artenschutzes wurden im Plangebiet gepriift. Aufgrund der vorhandenen
geringwertigen Biotoptypen und der bebauten, siedlungsintegrierten Lage sind artenschutzrecht-
liche Kartierungen am Standort nicht erforderlich. Das Plangebiet weist aufgrund der umfang-
reichen Versiegelung nur eine eingeschréankte Bedeutung fir den Artenschutz auf. Durch eine
ortliche Begehung am 27.01.2024 wurde geprft, ob Hinweise auf Sommerquartiere fir Fleder-
mause oder Hinweise auf Gebaudebriter bestehen. Dies konnte nicht festgestellt werden.
Dennoch sind Sommerquartiere aufgrund der Brandruine der Spielhalle nicht vollstdndig auszu-
schlieBen. Winterquartiere von Flederm&usen sind aufgrund fehlender Keller und der leichten
Bauweise der Gebaude nicht zu erwarten. Soweit ein Abbruch der Gebaude auB3erhalb der Brut-
und Setzzeiten der Avifauna wahrend der Wintermonate erfolgt, sind artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande nicht zu erwarten.

6.2.3. Belange des Gewé&sserschutzes

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorrang- oder Vorsorgegebiete fiir Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasser-
Uberdeckung wird aus den Griinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart
der den Grundwasserleiter Uberdeckenden Bodenschichten als gering eingestuft. Aufgrund der
Festsetzung als Sondergebiet fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe und Gastronomie sowie der
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weiteren bestandsorientierten Festsetzungen ist von einer erheblichen Gefahrdung des Grund-
wassers nicht auszugehen.

Das Oberflachengewasser Bode wird vom Plangebiet durch einen Griinzug mit dem Boderadweg
getrennt. Die angrenzend festgesetzte Bauflache fir ein Café hat nicht erkennbar negative Aus-
wirkungen auf das Gewasser.

Zur Reinhaltung der Gewasser muss das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden. Das soll
durch den Anschluss des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkanalisation gewéhrleistet
werden.

6.2.4. Belange der Abfallbeseitiqung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet entstehenden
Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbeseitigung des Kreiswirt-
schaftsbetrieb des Salzlandkreises gewéhrleistet. Sonderabfalle, die der Landkreis nach Art und
Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abféllen entsorgen kann, sind gesondert zu ent-
sorgen.

6.2.5. Belange der Luftreinhaltung

Im Interesse des Umweltschutzes muissen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverun-
reinigungen (§ 3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Aufgrund der festgesetzten Art der bau-
lichen Nutzung sind erhebliche zuséatzliche Beeintrachtigungen gegenlber der bisherigen
Nutzung nicht zu erwarten.

6.2.6. Belange der Larmbekampfung

Im Interesse des Umweltschutzes missen schadliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§ 3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Im Rahmen der Vorprifung des Einzelfalls wurde
geprift, ob mit der Umsetzung der geplanten Vorhaben und der sonstigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes untersuchungsrelevante Beeintrdchtigungen schiitzenswerter Nutzungen zu
erwarten sind. Dies ist nicht gegeben. Die Festplatznutzung und die Tankstelle sind im Bestand
vorhanden. Untersuchungsrelevant ist der geplante gro3flachige Einzelhandelsbetrieb mit nah-
versorgungsrelevantem Sortiment. Hierbei stellen die Anliefervorgange, die Pkw-Bewegungen
auf den Stellplatzen, die Rollgerdusche der Einkaufswagen sowie die LUftungs- und Kuihi-
aggregate die wesentlichen Larmquellen dar. Fir die zu erwartenden Schallemissionen liegen
Erfahrungswerte gleichartiger Markte vor.

Die zum Plangebiet n&chstgelegenen Wohnnutzungen sind als Immissionsorte zu betrachten.
Diese befinden sich

- im Norden an den Gebauden An der Bode 6, 6A und 7 im Abstand von 115 Meter zum
Sondergebiet

- im Osten an den Gebauden SteinstraBe 35 bis 37 im Abstand von 120 Meter zum Sonder-
gebiet

- im SlUdosten am Gebaude Neue ZwingerstraBe 15 (Tierarztpraxis), das durch den Kik-Markt
abgeschirmt wird, im Abstand von 180 Meter zum Sondergebiet

Aufgrund der gréBeren Abstédnde zu den nachst gelegenen schiitzenswerten Nutzungen besteht
aufgrund der von Discountmarkten dieser Gré3e ausgehenden Emissionen kein Untersuchungs-
bedarf.
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6.2.7. Belange des Klimaschutzes

Um die Ziele des Bundesgesetzgebers zum Klimaschutz umzusetzen, sind in der Baube-
schreibung des Discountmarktes folgende MalBnahmen festgelegt:

- die Dachflachen des Discountmarktes werden flichendeckend zur Gewinnung regenerativer
Energien (Photovoltaik) genutzt

- die Beheizung des Discountmarktes erfolgt Uber eine Betonkerntemperierung im Estrich,
diese wird ausschlieB3lich Gber die Abwarme der Kihlgerate gespeist, es wird keine zusatz-
liche Heizanlage installiert

- das Grundgerist fir den Rohbau bildet ein Holzstanderwerk, so dass keine energieintensiven
Baustoffe fur den Rohbau verwendet werden missen.

6.3. Belange der verbrauchernahen Versorgung, Auswirkungen auf zentral6rtliche
Versorgungskerne

Der Anderungsbereich befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungskernes der Stadt
StaBfurt, in dem die Ansiedlung von Discountméarkten mit einer Verkaufsflache von bis zu
1.070 m?2 Verkaufsflache als raumordnerisch vertraglich einzustufen ist. Untersuchungsrelevante
Auswirkungen auf zentralortliche Versorgungskerne benachbarter Grund- und Mittelzentren sind
aufgrund der geplanten GréBe des Marktes nicht gegeben. Die verbrauchernahe Versorgung wird
nicht erkennbar beeintréachtigt. Fir den bestehenden Discountmarkt des vorgesehenen Be-
treibers an der StraBe An der Salzrinne ist die Nachnutzung durch einen Getrankemarkt geplant.
Hierbei handelt es sich nicht um einen groBflachigen Einzelhandelsbetrieb. Der Stadtteil
Leopoldshall wird durch die Markte Kaufland in der Hohenerxlebener StraBe und Lidl,
Forderstedter StraBe verbrauchernah versorgt. Die fuBlaufig erreichbaren Einzugsradien von
800 Meter der Méarkte Kaufland und Lidl Gberlagern den Einzugsbereich des Standortes An der
Salzrinne zu fast 90%. In den verbleibenden Flachen auBerhalb der Uberschneidungen sind nur
in sehr geringem Umfang Wohnnutzungen vorhanden. Die verbrauchernahe Versorgung des
Stadtteiles kann somit auch nach SchlieBung des Aldi-Marktes An der Salzrinne gesichert
werden. Aufgrund der 6rtlich integrierten Lage des Standortes Neumarkt / Lehrter StraBBe sind
erhebliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild nicht zu erwarten. Die
Inanspruchnahme der groB3flachig versiegelten Flachen hat auf den Naturhaushalt keine
wesentlichen Auswirkungen.

Die Auswirkungen auf den Verkehr sind aufgrund der Lage an der Lehrter Stra3e nicht erheblich.
Die mdgliche Kombination zum Einkauf mit weiteren Markten des zentralen 6&rtlichen Ver-
sorgungskernes flhrt eher zu einer Verminderung des Verkehrs gegeniber dem vom Zentrum
entfernten bestehenden Marktstandort. Die Bushaltestelle befindet sich in einer Entfernung von
200 Meter zum Plangebiet. Insgesamt kann so eine stadtebauliche Vertraglichkeit des Vorhabens
gewdbhrleistet werden.

Die Belange der verbrauchernahen Versorgung werden durch die aufgrund der Zunahme der
Verkaufsflache zu erwartende Verbesserung der Verkaufskultur geférdert.

7. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf private Belange

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Dazu gehéren:

« das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

» das Interesse, dass Vorteile nicht geschmélert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben und

» das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.
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Eine erhebliche Beeintrachtigungen privater Belange ist nicht erkennbar. Der Offentlichkeit wird
im Rahmen der offentlichen Auslegung gemafi § 3 Abs.2 BauGB die Mdglichkeit zur Stellung-
nahme gegeben.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Anderung des Bebauungsplanes Nr.49/17 "Neumarkt / Lehrter StraBe" stehen die Be-
lange einer geordneten innerstadtischen Entwicklung des zentralen Standortes im Vordergrund.
Aufgrund fehlender Realisierungsmadglichkeiten fur ein Modezentrum und des groBen Interesses
der Blrger an der Erhaltung des tradierten Festplatzstandortes sollen diese Flachen auch zu-
kiinftig Gberwiegend bestandsorientiert genutzt werden. Der Discountmarkt und ein Cafe” sollen
neu im Bereich der abgebrannten Spielhalle und nicht benétigten Flachen des Festplatzes ange-
siedelt werden. Diese Entwicklung férdert die Belange der Versorgung der Bevdlkerung und der
Stérkung der zentralen Funktion von StaBfurt. Die Nachnutzung des im Bestand groB3fléchig
versiegelten Standortes entspricht den Zielen des Bodenschutzes. Die weiteren Belange werden
beachtet.

Eine erhebliche Beeintrachtigung privater Belange ist nicht zu erwarten. Insgesamt ist die
Anderung des Bebauungsplanes stadtebaulich erforderlich.

9. Flachenbilanz
Flache des Plangebietes gesamt 19.409 m2
» Sondergebiete fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe und Gastronomie 7.811 m2
» Sondergebiet Tankstelle 3.856 m2
* Gemeinbedarfsflachen Festplatz 7.459 m?
» StraBenverkehrsflachen 283 m?

Stadt StaBfurt, September 2024

gez. Zok (Siegel)
Zok

Burgermeister
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