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0. Rechtsgrundlagen

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zu-
grunde:

¢ Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6
des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

e Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509)

e Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S. 288).

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

1. Allgemeines

1.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.174 - 3.1 "Agnetenstralie
20/21" umfasst eine Teilflache des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes
Nr.174 - 3 "Agnetenstralie", der die Flachen zwischen der Bundesbahn im Nordwesten,
der Sieverstorstral3e sudlich des Adolf-Kolping-Platzes im Osten und der Agnetenstralle
im Suden einschliel3t. Fur diesen Bebauungsplan liegt ein erster Entwurf vor, fur den in
den Jahren 2013/2014 eine &ffentliche Auslegung durchgeflinrt wurde. Im Ergebnis des
Beteiligungsverfahrens wurde ein umfangreicher Klarungsbedarf erkennbar, der einen
zeitnahen Abschluss des Planverfahrens nicht erwarten lasst. Inzwischen wurde bereits
ein 2. Entwurf vorbereitet.

Auf den Grundstiicken Agnetenstrale 20 - 24 befindet sich ein Nahversorgungszentrum,
das derzeit durch einen Friseur auf dem Grundstlick Agnetenstralie 20, einen Lebens-
mittelmarkt (Edeka) mit 734 m? Verkaufsflache, einen Blumenladen, einen Backshop und
die inzwischen leerstehende Filiale der Sparkasse auf dem Grundstlick Agnetenstrale
21 und eine Apotheke sowie ein Arztehaus auf dem Grundstiick AgnetenstralRe 24 ge-
bildet wird. Das Gebdude Agnetenstral’e 20 wurde erst in den vergangenen Jahren flr
den darin befindlichen Friseur errichtet. Das Arztehaus Agnetenstrale 24 entspricht dem
derzeitigen Bedarf. Ein stadtebaulicher Handlungsbedarf besteht jedoch flir das Grund-
stiick Agnetenstralle 21. Die GréRRe und der Zuschnitt des bestehenden Lebensmittel-
marktes entsprechen nicht mehr den derzeitigen betriebswirtschaftlichen Anforde-
rungen. Die Verkaufsflache des Marktes ermdéglicht keine flr das Betriebskonzept eines
Vollsortimentsmarktes ausreichende Angebotsbreite. Die fir die Nutzung zur Verfligung
stehenden Stellplatze sind nicht ausreichend. Eine Anpassung des Marktes an eine wett-
bewerbsfahige Grofie ist zur Erhaltung des fiir die Nahversorgung wichtigen Standortes
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erforderlich. Nach dem Auszug der Sparkasse besteht hierfur ein kurzfristiges Um-
setzungserfordernis, so dass das voraussichtlich noch langer andauernde Verfahren der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.174-3 nicht abgewartet werden kann, sondern der
Teilbereich im Stdosten des Bebauungsplanes Nr.174-3 Gber das Instrument eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes vorzeitig zur Genehmigung gefiihrt werden soll.
Der Vorhabentrager - die Graflich Fuggersche Zentralverwaltung in lllerkirchberg - be-
absichtigt den bestehenden Markt abzubrechen und am Standort einen neuen Markt mit
ca. 1.500 m? Verkaufsflache zu errichten. Dieser Markt soll weiterhin als privat gefiihrter,
der EDEKA angeschlossener Vollsortimentsmarkt betrieben werden. Durch diese Erwei-
terung kann der flr die Nahversorgung in der Alten Neustadt von Magdeburg wichtige
Standort zukUnftig dauerhaft gesichert werden. Der Vorhabentrager hat hierflr einen
Vorhaben- und ErschlieRungsplan eingereicht, der das Grundstiick Agnetenstralle 21
und dessen geplante Erweiterung umfasst.

Die Landeshauptstadt Magdeburg hat das Anliegen des Vorhabentragers gepruft. Im
Magdeburger Marktekonzept ist der Standort als Nahversorgungsbereich Typ B festge-
legt. Dies bedeutet zunachst, dass eine Versorgung vorhanden ist und diese durch um-
liegenden Wohnbereiche gut angenommen wird. Der Standort erfullt eine wichtige Nah-
versorgungsfunktion. Er verfligt Uber ein ausreichendes Bevdlkerungspotential.

Fur Nahversorgungsbereiche Typ B besteht ein deutlicher Handlungsbedarf, um dauer-
haft dem Wettbewerb zu genligen. Dieser Handlungsbedarf umfasst auch die Er-
weiterung der Verkaufsflachen und Arrondierung durch weitere Angebote. Die Planung
des Vorhabentragers entspricht grundsatzlich diesen stadtebaulichen Zielsetzungen des
Marktekonzeptes der Landeshauptstadt Magdeburg.

Das Vorhaben ist derzeit nicht zuldssig. Der bestehende Markt hat weniger als 800 m?
Verkaufsflache. Die Pradgung der ndheren Umgebung entspricht Wohn- und Mischge-
bieten. GroR¥flachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage und Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebau-
liche Entwicklung und Ordnung wesentlich auswirken, sind in Wohn- und Mischgebieten
nicht zulassig. Sie sind auBerhalb von Kerngebieten nur in festgesetzten Sonderge-
bieten zulassig. Insofern ist zur Umsetzung des plangegenstandlichen Vorhabens die
Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der Festsetzung eines Sondergebietes erforder-
lich.

1.2. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes muss so ab-
gegrenzt werden, dass die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes erreicht werden.
Eine geordnete ErschlieRung des Plangebietes ist durch die vorhandenen Stralten hin-
reichend gegeben.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst einen Teilbereich des Bebauungs-
planes Nr.174 — 3 ,Agnetenstrale®, der sich im Sidosten des vorgenannten Bebauungs-
planes befindet. Bei einer Beschrankung auf das Plangebiet des Vorhaben- und Er-
schlielfungsplanes wurden im Sidosten die Grundstlicke Sieverstorstrale 61 und
Agnetenstrale 20 verbleiben, die nichtim Zusammenhang mit der verbleibenden Flache
des Bebauungsplanes Nr.174 - 3 Uberplant werden kénnen. Die Flachen Sieverstor-
straRe 61 und Agnetenstralle 20 werden daher als sonstiger Geltungsbereich in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.174 - 3.1 einbezogen.
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Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

e im Norden innerhalb der von der Sieverstorstralle abgehenden Parallelstrale zur
Agnetenstral’e von Westen beginnend durch die Stidgrenze der Flurstiicke 10072,
3729/382, 1493725, 10172, wobei vom Flurstiick 10172 ein Streifen an der Sid-
grenze in einer Breite von 0,8 Meter dstlich des Flurstiicks 10012 und westlich des
Gebaudes Sieverstorstralle einbezogen ist,

¢ im Osten die Westgrenze des Flurstlicks 686/29,

e im Suden durch die Nordgrenze der Agnetenstralle und die Sidgrenze des Flur-
stlicks 141,

e im Westen durch die Ostgrenzen der Flurstlicke 3738/354, 3736/384 und 3734/384
(alle Flurstlicke Flur 274, Gemarkung Magdeburg).

Das Plangebiet des Vorhaben- und Erschlielungsplanes umfasst die Flurstlicke:

536/27, 537/27, 538/27, 1231/27, 1232/27, 1233/27, 1275/27, 1276/27, 1487/27,
1490/25, 1495/27, 3537/382, 3558/382, 3731/382, 10010 (teilweise), 10011, 10012 (teil-
weise), 10013, 10059 (teilweise), 10060, 10061 (teilweise), 10062, 10073 (teilweise),
10074 (teilweise), 10172 (teilweise) (alle Flurstiicke Flur 274, Gemarkung Magdeburg).

Die vorstehenden Flurstlicke bzw. Flurstlicksteile sind im Besitz des Vorhabentragers
bzw. werden bis zum Abschluss des Verfahrens von ihm erworben.

Aulerhalb des Vorhaben- und Erschliefungsplanes wurden in den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die Flurstiicke 10010, 10012, 10059, 10061
(verbleibende Teilflachen StralRenraum der StralRe an der Nordgrenze des Plange-
bietes), 10073 (verbleibende Teilflache vor Sieverstorstral’e 61), 10074 (verbleibende
Teilflache Sieverstorstralte 61), 140, 1485/27, 1485/27 (Agnetenstralte 20) und 141
(StraBenverkehrsflache Sieverstorstralle) einbezogen (alle Flursticke Flur 274, Ge-
markung Magdeburg). Die Flurstlicke befinden sich im Besitz von Versorgungstragern,
von Privatpersonen bzw. die Stralien in 6ffentlichem Besitz.

Die verbindliche Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Weiterhin sind die im Plangebiet und in der Umgebung vorhandenen Bebauungsplane
zu beachten. An das Plangebiet grenzen derzeit keine rechtsverbindlichen Bebauungs-
plane an. Im Westen und Norden setzt sich der Geltungsbereich des in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplanes Nr.174 - 3 "Agnetenstrale" fort, aus dem der vorliegende
Teilbereich herausgel6dst wurde. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr.174 - 3 setzt fur
die Bauflachen dstlich des Plangebietes Sondergebiete und nordlich allgemeine Wohn-
gebiete fest.

Angrenzende Nutzungen:

e im Norden Garagenhofe und kleingewerbliche Nutzungen, im Abstand
Wohnbebauung

e im Osten die Sieverstorstrafle und éstlich Wohnbebauung

e im Slden die Agnetenstralde und sidlich ein mehrgeschossiges
Geschaftsgebaude

e im Westen ein Arztehaus mit Apotheke und Arztpraxen

Erhebliche Nutzungskonflikte mit den bestehenden angrenzenden Nutzungen sind nicht
erkennbar. Beim Heranriicken von Wohnbebauung von Norden gemall den Ziel-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 174-3 "AgnetenstralRe" sind die Belange des
Immissionsschutzes zu bertcksichtigen.
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1.3.  Anwendung des beschleunigten Verfahrens zur Aufstellung des
Bebauungsplanes nach § 13a BauGB

Mit dem Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches vom 21.12.2006 am
01.01.2007 wurde den Stadten und Gemeinden die Mdoglichkeit eréffnet, Bebauungs-
plane der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufzustellen. Als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung gelten Plane, die der Wiedernutzbarmachung von Brach-
flachen, der Nachverdichtung im Innenbereich oder anderen MalRnahmen der Innenent-
wicklung dienen.

Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan dient einer geordneten Innenent-
wicklung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, indem bisher nicht bauplanungs-
rechtlich zulassige Erweiterungsmdglichkeiten fiir eine vorhandene Einzelhandels-
nutzung geschaffen werden. Die Steuerung des Einzelhandels ist eine wesentliche Auf-
gabe der Innenentwicklung der Landeshauptstadt Magdeburg.

Fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind folgende weitere Voraus-
setzungen zu prifen:

1) Die zuldssige Grundflache darf 20.000 m?2 nicht Uberschreiten. Bei einer Uber-
schreitung von 20.000 m? bis 70.000 m? ist eine Vorpriifung nach den Kriterien der
Anlage 2 zu § 13a BauGB durchzufihren.

2) Der Bebauungsplan darf keinem Vorhaben dienen, fir das gemaf den bundes- oder
landesrechtlichen Vorschriften eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ware.

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

Das beschleunigte Verfahren ist auch fur vorhabenbezogene Bebauungsplane anwend-
bar.

zu Punkt 1)

Das Vorhabengebiet umfasst Bauflachen im Umfang von 6.173 m?2. Bei einer Grund-
flachenzahl von 0,8 kdnnen ca. 4.938 m? Grundflache errichtet werden. Dies bleibt deut-
lich unter dem Vorpriifungswert von 20.000 m?. Dieses Kriterium ist somit erfiillt.

zu Punkt 2)

Das geplante Vorhaben unterliegt gemaR Punkt 18.6.1. i.V.m. Pkt. 18.8. der Anlage 1
des UVPG der allgemeinen Vorprifung in Bezug auf Umweltauswirkungen. Es befindet
sich im Innenbereich und fallt somit nicht unter die verbindliche Prifungspflicht geman
Punkt 18.6.1. der Anlage 1 des UVPG. Die Vorprifung (Anlage 1) hat ergeben, dass
eine Umweltvertraglichkeitsprifung nicht erforderlich ist. Untersuchungsrelevante
immissionsschutzrechtliche Konflikte sind nicht zu erkennen. Die Voraussetzungen flr
das beschleunigte Verfahren sind damit auch hinsichtlich der Umweltvertraglichkeits-
prufungspflicht gegeben.

zu Punkt 3)

Die Auswirkungen des Gebietes umfassen bezlglich der unmittelbaren Auswirkungen
nur die angrenzenden Flachen und beziglich der Verkehrsauswirkungen die Anbindung
an die Agnetenstrafie und die Sieverstorstralie. Innerhalb dieses Auswirkungsradius be-
finden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vogel-
schutzgebiete im Sinne des § 1 Abs. 7 Buchstabe b BauGB. Auswirkungen auf die vor-
genannten Gebiete sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.
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In Auswertung der vorstehenden Prifungsergebnisse soll der vorliegende vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB aufgestellt
werden.

2. Rahmenbedingungen fiur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
2.1. Lagein der Stadt

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar nordwestlich der Kreuzung Agnetenstralie /
HohepfortestralRe /Sieverstorstral’e im Stadtteil Alte Neustadt der Landeshauptstadt

Magdeburg in zentrumsnaher innerértlicher Lage.

Lage in der Stadt (Ausschnitt aus der topografischen Stadtkarte)

& y—

Ite Neusta
Nordpark | |

2.2. GroRe des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes istinsgesamt 6.603 m?
grof3. Davon entfallen 5.001 m? auf das Plangebiet des Vorhaben- und Erschliefungs-
planes und 1.502 m? auf das sonstige Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes.
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2.3. Ziele der Raumordnung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist gemal der Stellungnahme der Obersten
Landesplanungsbehérde raumbedeutsam. Die Ziele und Grundsatze fir die raumliche
Entwicklung des Landes sind im Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 fur das Land
Sachsen - Anhalt festgelegt. Die Verordnung iber den LEP 2010 des Landes Sachsen
- Anhalt wurde am 14.12.2010 von der Landesregierung beschlossen. Am 11.03.2011
wurde die Verordnung im Gesetz- und Verordnungsblatt fur das Land Sachsen - Anhalt
(GVBI. LSA Nr. 6/2011, S.160) verkiindet und trat am Tag nach der Verkindung in Kraft.
Fur die Planungsregion Magdeburg besteht derzeit kein wirksamer Regionaler Entwick-
lungsplan. Mit Beschluss vom 02.06.2016 hat die Regionale Planungsgemeinschaft den
Entwurf eines neuen Regionalen Entwicklungsplanes beschlossen.

Im LEP 2010 ist die Landeshauptstadt Magdeburg als Oberzentrum festgelegt (Z 36).
Diese Funktion Ubernimmt der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales Sied-
lungsgebiet der Stadt einschlieRlich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung. Die rdumliche Abgrenzung des Oberzentrums ist in der
Beikarte 2c zum Landesentwicklungsplan 2010 erfasst. Das Plangebiet befindet sich
innerhalb des zentralen Ortes.

Gemal den im Landesentwicklungsplan 2010 festgelegten Zielen der Raumordnung ist
die Ausweisung von Sondergebieten flr Einkaufszentren, grofl¥flachige Einzelhandels-
betriebe und sonstige grofRflachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden
(Z 46). Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, grof3flachigen Einzel-
handelsbetrieben und sonstigen gro3flachigen Handelsbetrieben missen der zentral6rt-
lichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen Zentralen
Ortes entsprechen (Z 47). Des Weiteren dirfen die in diesen Sondergebieten entstehen-
den Projekte mit ihrem Einzugsbereich u. a. den Verflechtungsbereich des Zentralen
Ortes nicht wesentlich Uberschreiten, sie sind stadtebaulich zu integrieren und dirfen
eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung nicht gefahrden (Z 48).

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Festsetzung eines Sondergebietes fiir grol3-
flachigen Einzelhandel i.S.v. § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Aufgrund
der Eingrenzung der Hauptsortimente beschrankt sich die Zulassigkeit auf einen Einzel-
handelsbetrieb mit nahversorgungsrelevantem Sortiment. Auswirkungen, die den Ver-
flechtungsbereich des Oberzentrums Magdeburg Uberschreiten kdnnten, sind nicht zu
erwarten. GemaR der Stellungnahme der Obersten Landesplanungsbehorde ist der vor-
habenbezogene Bebauungsplan mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Das Plangebiet ist im Magdeburger Marktekonzept als Nahversorgungsbereich mit Ent-
wicklungsbedarf (Nahversorgungsbereich Typ B) enthalten. Das Vorhaben entspricht
den Zielen des Konzeptes, in dem am bestehenden Standort das Einkaufszentrum fort-
entwickelt und vergrofRert wird. Die Nahversorgung wird hierdurch gestarkt.

2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, stadtebauliche Planungen,
Magdeburger Marktekonzept

Der Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Magdeburg stellt das Plangebiet als ge-
mischte Bauflache dar. Der Flachennutzungsplan wurde im Jahr 2002 aufgestellt. Im
Jahre 2012 wurde er im Rahmen der 10. Anderung grofflachig im Bereich der Alten und
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Neuen Neustadt gedndert, die Darstellung als gemischte Bauflache wurde fiir das Plan-
gebiet beibehalten. Inzwischen haben sich die Vertriebsformen des Lebensmitteleinzel-
handels verandert. Wettbewerbsfahige VerkaufsflachengrofRen betragen inzwischen bei
Discountmarkten mindestens 1.000 m? und bei Vollsortimentsmarkten ca. 1.600 bis
2.000 m? Verkaufsflache. Hierfir ist die Darstellung von Sonderbauflachen fiir Einzel-
handelsbetriebe erforderlich. Das generelle Ziel des Flachennutzungsplanes, der an die-
sem Standort eine Sicherung der Nahversorgung Uber die Darstellung gemischter Bau-
flachen verfolgt, wird durch die Festsetzung eines Sondergebietes konkretisiert und wei-
ter entwickelt.

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan im Verfahren gemaf § 13a BauGB aufge-
stellt wird, ist ein Abweichen von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB zulassig, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Stadtgebietes nicht beeintrachtigt wird. Die Einhaltung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung ist gewahrleistet. Das Plangebiet eignet sich aufgrund der zentralen Lage
im Stadtteil Alte Neustadt besonders fir einen Nahversorgungsstandort. Es entspricht
den Zielen des Magdeburger Marktekonzeptes.

Der Flachennutzungsplan soll im Wege der Berichtigung gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB angepasst werden.

Folgende durch die Landeshauptstadt Magdeburg beschlossene Entwicklungskonzepte
bzw. sonstige stadtebauliche Planungen mit Bezug auf das Plangebiet liegen vor (§ 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB):

Magdeburger Marktekonzept 2007/ 2009

(GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH Ludwigsburg, Beschluss des
Stadtrates vom 17.01.2008, Erganzungen gemafl} Beschluss des Stadtrates vom
05.07.2012), vertiefende Bearbeitung Marktekonzept fur die Neustadt 2009

Das Magdeburger Marktekonzept differenziert die zentralen Versorgungsbereiche in drei
Stufen.

- 1.Stufe City (zentrale Einkaufslage Innenstadt)

- 2.Stufe  Stadtteilzentren Halberstadter Stral3e, Libecker Stralle, Grolde
Diesdorfer Stralde
Sondergebiete mit Teilfunktionen eines Stadtteilzentrums Florapark und
Boérdepark

- 3.Stufe  Nahversorgungsbereiche Typen A-C

Fir das Plangebiet legt das Magdeburger Marktekonzept einen Nahversorgungsbereich
Typ B fest. Dies bedeutet zunachst, dass eine Versorgung vorhanden ist und diese durch
umliegenden Wohnbereiche gut angenommen wird. Der Standort erflillt eine wichtige
Nahversorgungsfunktion. Er verfiigt Gber ein ausreichendes Bevdlkerungspotential. Flr
Nahversorgungsbereiche Typ B besteht jedoch ein deutlicher Handlungsbedarf, um
dauerhaft dem Wettbewerb zu genligen. Dieser Handlungsbedarf umfasst auch die Er-
weiterung der Verkaufsflachen und Arrondierung durch weitere Angebote. Das plan-
gegenstandliche Vorhaben entspricht diesen Zielsetzungen. Es sieht eine bedarfs-
gerechte Erweiterung des Standortes vor.
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2.5.  Nutzungen im Plangebiet

Das Plangebiet des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes umfasst das derzeit fir das
bestehende Nahversorgungszentrum genutzte Gebaude. Dieses beinhaltet den vorhan-
denen EDEKA-Markt mit einer Verkaufsflache von 734 m2, einen Blumenladen, einen
Backshop und die leerstehende Sparkassenfiliale. Sitdlich des Einkaufszentrums be-
finden sich vor dem Eingang 17 Pkw-Stellplatze. Weitere 15 Stellplatze befinden sich
seitlich des Marktes. Im Westen des Plangebietes verlauft von Stiden nach Norden der
verrohrte Lauf der Schrote unterhalb der vorhandenen Stellplatze.

Nordlich des Marktes besteht ein Nahwarmekanal vom Heizhaus der SWM Sieverstor-
stralle 61 aus nach Westen. Im Vorhabengebiet befindet sich weiterhin das Gebaude
Sieverstorstrale 59/60, welches zum Teil als Heizhaus genutzt wird. Der Nordteil des
Gebaudes wird seit der Brennstoffumstellung durch die SWM nicht mehr benétigt. Er soll
abgebrochen werden und kann fir eine Erweiterung des Marktstandortes genutzt
werden. Die Flache wurde in das Sondergebiet und in den Geltungsbereich des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes einbezogen. Der Nahwarmekanal im Norden des
Sondergebietes kann nicht erhalten werden. Es ist die Verlegung als erdverlegte Leitung
in den Strallenraum ndrdlich des Baugebietes vorgesehen.

In den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurden zusatzlich
die Gebaude Sieverstorstralte 61, das mit einem eingeschossigen Heizhaus der SWM
bebaut ist, und Agnetenstral’e 20, auf dem sich ein eingeschossiges, gewerblich als
Friseursalon genutztes Gebaude befindet, einbezogen. Auf dem Grundstlick Agneten-
stralRe 20 verlduft ein Nahwarmekanal nach Suden vom Heizhaus der SWM zur
Agnetenstralle.

2.6. Boden, Gelandeverhdltnisse, Altlasten, Kampfmittel, Archaologie

Die Aussagen zu den Bodenverhaltnissen im Rahmen der Begriindung der Fest-
setzungen des Bebauungsplanes beschranken sich im Wesentlichen auf die Fragen der
Bodenbelastungen und die Tragfahigkeit des Bodens. Das Plangebiet ist bebaut. Es
kann davon ausgegangen werden, dass die Béden eine grundsatzliche Eignung fir eine
bauliche Nutzung aufweisen.

Das Plangebiet befindet sich auf einer ebenen Gelandeoberflache. Wesentliche Ge-
landespringe sind nicht vorhanden.

Bodenbelastungen

Bodenbelastungen sind im Plangebiet bisher nicht bekannt.

Kampfmittel

Das Plangebiet ist als Kampfmittelverdachtsflache eingestuft. Bei der Durchfuhrung von
Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden Mallinahmen muss mit dem Auffinden
von Bombenblindgangern gerechnet werden. Vor Beginn jeglicher Baumalinahmen
sollte eine Kampfmittelsondierung durchgefiihrt werden. Auf die einschlagigen verord-
nungsrechtlichen Regelungen zum Umgang mit Kampfmitteln wird hingewiesen.

Buro fiir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing.Jaqueline Funke Seite 10
Abendstr. 14a, 39167 Irxleben, Tel.Nr. 039204 / 911660 Fax 911670




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 174 - 3.1 "Agnetenstrale 20/21" Landeshauptstadt Magdeburg

Archaologische Bodendenkmale

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Alten Neustadt in der Nahe der ehemaligen
Stadtbefestigung der Alten Neustadt am Sieverstor. Der Norden der Alten Neustadt war
ununterbrochen seit dem Spatmittelalter bebaut. Er wurde auch im Rahmen der napo-
leonischen Schussfeldfreimachung um die Festung Magdeburg nicht abgebrochen.
Lediglich die Befestigung der Alten Neustadt wurde beseitigt. Zu den Befestigungen ge-
horte der Stadtgraben, der bis ins 19.Jahrhundert durch die noch offen flieRende Schrote
gebildet wurde. Im Zuge der verdichteten Neubebauung der Alten Neustadt in der
zweiten Halfte des 19.Jahrhunderts wurde die Schrote zunachst begradigt, spater ver-
rohrt und der Stadtgraben zugeschiittet. Sie verlauft heute als Niederschlagswasser-
sammler an der Westgrenze des Plangebietes unterirdisch. Das Gebiet selbst war mit
einer mehrgeschossigen Blockrandbebauung einschlieldlich Hinterhofbebauung bebaut.
Die Bebauung wurde 1945 zerstort.

Derzeit ist das Plangebiet mit Gebauden bebaut, die nach 1945, Gberwiegend erst nach
1990 errichtet wurden. Beim Eingriff in tiefere Bodenschichten ist aufgrund der wechsel-
haften Geschichte des Plangebietes das Auftreten von archaologischen Funden und Be-
funden nicht auszuschlieRen.

Far Erdarbeiten besteht grundsatzlich bei unerwartet freigelegten archaologischen
Funden oder Befunden eine gesetzliche Meldefrist bei der unteren Denkmalschutz-
behdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie Sachsen - Anhalt.
Funde oder Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmales sind nach § 9 Abs.3
DenkmSchG LSA bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unverandert zu lassen.
Eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt flir Denkmalpflege und
Archaologie ist zu ermdglichen.

Far alle im Zusammenhang mit dem Auffinden eines Kulturdenkmals notwendigen Mal}-
nahmen zur Sicherung, Erhaltung oder Dokumentation haben nach § 14 Abs. 9
DenkmSchG LSA die Eigentumer oder Veranlasser aufzukommen. Das Landesamt fir
Denkmalpflege und Archaologie bittet um eine rechtzeitige Anzeige des Baubeginns flr
Tiefbauarbeiten (mindestens 14 Tage im Voraus).

3. Begriundung der wesentlichen Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

3.1.  Artder baulichen Nutzung

Sondergebiet SO 1 Einkaufszentrum mit nahversorgungsrelevantem Sortiment

Fur den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wurde die Baugebietsfest-
setzung eines Sondergebietes fur ein Einkaufszentrum gewahlt. Der vorliegende vor-
habenbezogene Bebauungsplan beschreitet damit einen mit der Novellierung des Bau-
gesetzbuches im Jahr 2006 eréffneten Weg, indem im Sinne des § 11 Abs. 3a BauGB
auch fir den Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Baugebietsfest-
setzungen angewendet werden und damit fir Veranderungen, die sich aus der Ent-
wicklung des Standortes ergeben, Raum gelassen wird. Dies ist erforderlich, da Einzel-
handelsbetriebe einem stetigen Anpassungsprozess an sich verandernde Nachfrage-
situationen und -trends unterworfen sind, die bauliche Malnahmen erfordern kénnen.
Aus einer zu engen Bindung der Festsetzungen an das konkrete Vorhaben resultieren
daher in der Regel bereits nach wenigen Jahren Anderungserfordernisse am Plan. Der
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hiermit verbundene planerische Aufwand soll durch eine flexible Gestaltung der Fest-
setzungen vermieden werden.

Durch die Festsetzung eines Sondergebietes fiir ein Einkaufszentrum mit nahver-
sorgungsrelevantem Sortiment wird eine allgemeine Rahmenvorgabe gegeben, die in
Nr. 1.2. der textlichen Festsetzungen hinsichtlich des zulassigen Umfangs der Verkaufs-
einrichtungen und der Sortimente konkretisiert wird.

Die Festsetzung eines Sondergebietes ist stddtebaulich erforderlich. Gemalk § 11 Abs. 3
BauNVO sind groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang
auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, auRer in Kerngebieten nur
in Sondergebieten gemal § 11 Abs. 3 BauNVO zulassig. Da die geplante Einrichtung
mit insgesamt ca. 1.500 m? Verkaufsflache sich auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung erheblich auswirken kénnen, ist die Festsetzung eines Sondergebietes erfor-
derlich.

Die konkreten Zulassigkeitsbestimmungen von Nr. 1.2. der textlichen Festsetzungen
orientieren sich mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.505 m?2 zunachst am Vorhaben,
das einen Vollsortimentsmarkt einschlief3lich eines integrierten Backshops umfasst. Sie
lassen jedoch auch einen Spielraum flr Veranderungen, die sich aus der konkreten Um-
setzung unter Wettbewerbsbedingungen ergeben kdnnen.

Wesentliches Ziel der Landeshauptstadt Magdeburg ist die Sicherung der Nahversor-
gungsfunktion. Dieses Ziel wird durch die textliche Festsetzung eines Mindestumfangs
an nahversorgungsrelevanten Sortimenten von 80% erreicht. Die nahversorgungs-
relevanten Sortimente wurden anhand des Magdeburger Marktekonzeptes festgelegt.
Der Anteil von 80% sichert die generelle Ausrichtung des Marktes auf diese Funktion,
ermaoglich aber auch ein wettbewerbsgerechtes Angebot von Aktionsangeboten.
Erganzend zur Sondergebietsfestsetzung wurde unter Anwendung des § 12 Abs. 3a
i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB festgelegt, dass im Plangebiet nur das Vorhaben zulassig ist,
zu dem sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat. Dies sichert
die Verbindlichkeit der Vorhabenplanung und eine entsprechende Flexibilitat, indem der
Durchfiihrungsvertrag auch ohne eine Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes im Rahmen der vorstehend festgelegten, stadtebaulich erforderlichen Fest-
setzungen durch die Anderung des Durchfiihrungsvertrages gedndert werden kann.

Sondergebiete SO 2

Fur die zusatzlich in den Geltungsbereich einbezogenen Grundstiicke im Osten des
Plangebietes wurde ebenfalls ein Sondergebiet festgesetzt, da die nur auf zwei Grund-
stiicke beschrankte Splitterfliche keinen eigenen Gebietscharakter ausbilden kann. Sie
ist Bestandteil des Nahversorgungsbereiches in der Neuen Neustadt und erganzt derzeit
den Standort durch einen Friseur und das Heizhaus. Die Zulassigkeit wurde offener ge-
staltet als im Gebiet des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes, da die Sicherung des Ein-
kaufszentrums der Nahversorgung als zentraler Bestandteil des Nahversorgungsbe-
reiches im SO 1 Gebiet gesichert wird.

Zulassig sind: Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Be-
herbergungswesens, Geschafts- und Blirogebaude, Anlagen fur Verwaltungen sowie fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Anlagen der Ver-
und Entsorgung einschliefl3lich der Stellplatze und Nebenanlagen. Die Festsetzungen
orientieren sich am zweiten Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 174-3 "Agnetenstralle
(Stand Mai 2016). Die innerhalb des Gebietes befindlichen, gewerblichen Nutzungen
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(Friseursalon und Heizwerk) kdnnen sich im Rahmen der festgesetzten Art der baulichen
Nutzung fortentwickeln.

3.2. Mal der baulichen Nutzung

Um das Mal} der baulichen Nutzung fir die Baugrundsticke zu definieren, wurden die
Grundflachenzahl (GRZ), Die Geschossflachenzahl (GFZ) und die Hohe der baulichen
Anlagen als Héchstmall bzw. als Hochst- und Mindestmal festgesetzt.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl wurde im Plangebiet mit 0,8 festgesetzt. Die Grundflache der der-
zeit im Sondergebiet geplanten Gebaude liegt unter 0,8 (ca. 0,4), eine GRZ von 0,8 ist
jedoch fur die Herstellung der erforderlichen Stellplatze erforderlich, da durch bauliche
Anlagen, Stellplatze und Zufahrten insgesamt mehr als 80% des Grundstuckes ver-
siegelt werden missen. Dies erfordert zunachst als allgemeine Festsetzung eine GRZ
von 0,8.

Dies ist zur Umsetzung der stadtebaulich angestrebten Nutzung jedoch noch nicht aus-
reichend. Das Vorhaben selbst umfasst einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb mit
ca. 1.500 m? Verkaufsflache. Nach § 2 der Satzung der Landeshauptstadt Magdeburg
Uber die Herstellung von Garagen und Stellplatzen (GaStS) sind fiir gro3flachige Einzel-
handelsbetriebe je 10 — 20 m? Verkaufsnutzflaiche ein Stellplatz herzustellen. Fiir das
Vorhaben sind somit bauordnungsrechtlich 75 bis 150 Stellplatze erforderlich. Derzeit
kénnen bei maximaler Ausnutzung des Grundstiickes 65 Stellplatze hergestellt werden..
Bei Einhaltung einer GRZ von 0,8 missten mehr als 15 Stellplatze entfallen. Das
Vorhaben ware damit nicht mehr umsetzbar.

Eine VergroRerung des Grundstiickes ist nicht mdglich. Die angrenzenden Nutzungen
sind verfestigt. Mehrgeschossige Parklésungen scheiden aufgrund fehlender Umsetz-
barkeit aus. Die Verringerung der Verkaufsflache ist aufgrund des Betriebskonzeptes flir
einen wirtschaftlich betriebenen, wettbewerbsfahigen Vollsortimentsmarkt, der diese
Verkaufsflache mindestens erfordert, nicht moglich.

Bereits derzeit ist weniger als 10% der Grundsticksflache nicht versiegelt. Die nérdlich
des bestehenden Gebaudes vorhandenen Restgrinflache stellen sich nur oberflachlich
als begrinte Flache dar, sie sind durch einen Heizwarmekanal und die verrohrte Schrote
unterbaut.

Die Landeshauptstadt Magdeburg hat ein erhebliches stadtebauliches Interesse an der
Sicherung des Nahversorgungsstandortes. Da die Einhaltung der Grenze des Gesamt-
versiegelungsgrades von 0,8 zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckent-
sprechenden Grundstlicksnutzung flihren wiirde und die Auswirkungen auf die Boden-
funktion aufgrund der Geringwertigkeit der anthropogen Uberpragten Béden geringfligig
bleiben, wurde eine allgemeine Uberschreitung der GRZ bis 0,9 festgesetzt.

Der hiermit verbundene Eingriff in den Naturhaushalt wird durch ein stellplatzbezogenes
Anpflanzgebot fur Bdume ausgeglichen. Die derzeitige Vorhabenplanung umfasst eine
Versiegelung des Baugrundstiickes von 92%, mithin einer GRZ von 0,92. Die gering-
fligige weitere Uberschreitung kann gemaR § 19 Abs.4 Satz 2 und 4 BauNVO bau-
ordnungsrechtlich zugelassen werden.
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Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen wurde gemaf § 18 BauNVO fir das SO1 Gebiet mit
zulassigem Hochstmald und fir das SO2 Gebiet mit Mindest- und Hochstmald festge-
setzt. Die Erforderlichkeit von Héhenfestsetzungen ist gegeben insbesondere durch die
oft variablen Geschosshéhen bei den Nutzungen in den Sondergebieten. Die Hohenfest-
setzungen sind als absolute Hohen nach NHN festgesetzt.

Die derzeitige Gelandehdhe betragt ca. 48 miNHN. Die festgesetzten Héhen lber Ge-
lande betragen somit maximal ca. 12 Meter fur das SO 1 Gebiet und mindestens ca.
10 Meter und hochstens 17 Meter fir das SO 2 Gebiet. Die Hochstmalle gewahrleisten
eine Einfigung der Baukérper in die vorhandenen Bauhdhen der angrenzenden Flachen
der Alten Neustadt. Fir das SO 2 Gebiet wurde eine MindesthOhe festgesetzt.

Die Ecksituationen zur Sieverstorstralie hin soll hierdurch eine stadtebauliche Betonung
erhalten. Zwar erfolgte erst vor einigen Jahren eine Neubebauung, gegebenenfalls wird
aber unter zusatzlicher Inanspruchnahme von Nachbargrundstiicken nach Rechtskraft
des Bebauungsplanes doch eine Neubebauung geplant. Unter der stadtebaulichen Ziel-
stellung einer Eckbetonung sind deshalb die Gebaudehdhen mit 58 bis zu 65 m Uber
NHN festgesetzt. Zur Funktionserfillung notwendige héhere Bauteile oder bauliche An-
lage kénnen ausnahmsweise zugelassen werden. Dies konnte z.B. Aufzugsschachte,
Liftungseinrichtungen, Schornsteine 0.4. betreffen. Dazu wurde mittels einer textlichen
Festsetzung flr die Baugebiete eine Ausnahmeregelung getroffen.

Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl orientiert sich an den bei den zulassigen Bauhéhen moglichen
Geschossflachen. Dies istim SO 1 Gebiet eine Zweigeschossigkeit, mithin das Doppelte
der GRZ einschlieBlich der Uberschreitung, und im SO 2 Gebiet eine bis zu vierge-
schossige Bebauung. Hierflir wurde die Obergrenze des § 17 BauNVO gewahilt.

3.3. Uberbaubare Flachen, Bauweise

Die uUberbaubaren Flachen wurden im Geltungsbereich des Vorhaben- und Er-
schlieungsplanes durch Baugrenzen und Baulinien festgesetzt, die sich am geplanten
Vorhaben orientieren, gleichzeitig aber auch Entwicklungsmdglichkeiten Uber die der-
zeitige Planung hinaus offenhalten.

Eine Baulinie wurde an der Sieverstorstralte festgesetzt, da hier eine einheitliche Bau-
flucht vorhanden ist, die bei einer Neubebauung gesichert werden soll. An der Agneten-
stralle ist keine einheitliche Bauflucht vorhanden. Aus funktionellen Griinden soll hier
der Baukorper zurlickgesetzt werden, um die Anordnung von Stellplatzen am Eingangs-
bereich zum Markt zu ermdglichen. Funktionell ist die Verbindung vom Marktzugang zu
den Stellplatzen zwingend erforderlich. Trotz der Integration in ein dicht bebautes und
fuRlaufig erreichbares Umfeld ist der Anteil der Einkdufer mit dem Pkw am Gesamt-
umsatz deutlich Uberwiegend. Eine funktionsgerechte Verbindung zwischen Nahversor-
gungsmarkt und Stellplatzanlage erfordert die unmittelbare Erreichbarkeit der Stellplatze
mit den Einkaufswagen. Alternativen zur Lageanordnung des Marktes an der Agneten-
stralle wurden gepriift, jedoch verworfen, da bei einer Anordnung des Gebaudes an der
StralRe der Anlieferbereich zur Straenseite orientiert werden musste.

Der Baukorper halt einen Abstand von ca. 30 Metern zur Agnetenstral3e. Der Abstand
zur Grenze zum Grundstiick Agnetenstralle 24 wurde mit 11 Metern festgesetzt. Hier
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verlauft die verrohrte Schrote, die von einer Uberbauung durch geschlossene Baukoérper
freizuhalten ist. Fir den Anlieferbereich im Nordwesten des Sondergebietes ist eine
Uberdachung erforderlich, die in diesen Bereich hineingefiihrt werden kann. Die Zu-
Iassigkeit wurde hier ausschlieBlich fiir das Dach einschlieRlich gegebenenfalls erforder-
licher Stlitzen und eine Einfriedung begrenzt.

Die Baugrenze gegeniber der nérdlich angrenzenden Stral’e wurde auf der Strallenbe-
grenzungslinie angeordnet. Mit dem Gebaude Sieverstorstralle 59 ist in dieser Bauflucht
bereits eine Eckbebauung vorhanden, die aufgenommen werden soll.

Die uberbaubaren Flachen im SO 2 Gebiet werden durch eine Baulinie in der Bauflucht
der SieverstorstralRe bestimmt. Die weitere Uberbaubarkeit orientiert sich an den bau-
ordnungsrechtlich erforderlichen Grenzabstédnden und den freizuhaltenden Bereichen
fur einen Nahwarmekanal. Das vorhandene Gebaude Sieverstorstralie 61 weicht gering-
flgig von der Baulinie im Bestand ab, ohne dass dies die Geschlossenheit der Bebauung
beeintrachtigt. Geringfigige Abweichungen von der Baulinie kénnen geman § 23 Abs. 2
Satz 2 BauNVO zugelassen werden.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wurde verzichtet, da die Umgebung durch eine ge-
schlossene und eine offene Bauweise gepragt wird und fir eine konkrete Festsetzung
der Bauweise kein stadtebauliches Erfordernis erkannt wurde.

3.4. Flachen fur Stellplatze

Gemal § 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB kdnnen in Bebauungsplanen Flachen fir Stellplatze fest-
gesetzt werden. Hiervon wurde vorliegend Gebrauch gemacht, um die Anordnung von
Stellplatzen gegenliber der Agnetenstralle einzugrenzen. Planerisches Ziel ist hier die
Anordnung einer Baumreihe in einer mindestens drei Meter breiten Grinflache und die
Freihaltung des Kronenbereiches einer stadtbildpragenden Platane an der Westgrenze
des Plangebietes. Durch die Eingrenzung der Flachen fir Stellplatze soll eine weitge-
hende Freihaltung dieser Bereiche gesichert werden. Fahrradabstellplatze wurden im
Vorhabenplan neben dem Hauptzugang festgelegt.

3.5.  Flachen mit Bindungen fir die Erhaltung von Gehdélzen

An der Sieverstorstraf’e befindet sich auf dem Flurstiick 10173 ein Gehodlzbereich, der
zur Erhaltung festgesetzt wurde. Gemal der Stellungnahme des Eigenbetriebes Stadt-
garten und Friedhofe handelt es sich hierbei um eine bisher gewidmete 6ffentliche Griin-
flache. Sie ist gleichwohl Bestandteil des Grundstiickes der SWM und steht nicht in
stadtischem Eigentum. Die Gehdlze befinden sich teilweise unmittelbar am vorhandenen
Gebaude, dessen Ersatz durch einen Neubau geplant ist. Hierfur ist gegebenenfalls eine
Beseitigung der am Rand befindlichen Geholze erforderlich. Der zur Erhaltung festge-
setzte Bereich beginnt daher ein Meter von der Hauskante entfernt. Der Griinbereich soll
hierdurch erhalten bleiben.
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3.6.  Flachen fur das Anpflanzen von Badumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Zur Minderung der klimatischen Auswirkungen grofRflachiger Versiegelungen durch
Stellplatze wird eine Begriinung des Baugebietes mit mittel- und groRkronigen Baumen
festgesetzt. Der hierflir Gbliche Umfang betragt 1 Baum je 6 Stellplatze. Dieser Umfang
wurde auch flr das Plangebiet festgesetzt. Seitlich des Marktes befinden sich Stellplatze
unmittelbar auf der verrohrten Schrote, Baumanpflanzungen in diesem Bereich sind
nicht méglich. Diese Stellplatze wurden daher von der Pflanzpflicht ausgenommen. Ins-
gesamt sind im Sondergebiet SO 1 - 65 Stellplatze vorgesehen, davon befinden sich 17
Stellplatze auf der verrohrten Schrote. Somit mit sind 48 Stellplatze mit Pflanzverpflich-
tung vorgesehen. Dies erfordert die Anpflanzung von 8 Baumen. Diese sind im wesent-
lichen unmittelbar strallenbegleitend an der Agnetenstralle vorgesehen. Stadtebau-
liches Ziel des Bebauungsplanes Nr. 174 - 3 ist es auch Uber das Plangebiet hinaus ent-
lang der Agnetenstral3e eine geschlossene Baumreihe auszubilden. Die hierfur erforder-
lichen Anpflanzungen von schmalkronigen Baumen innerhalb des Plangebietes wurden
in der Planzeichnung und textlich einschlieRlich der Artenauswahl festgesetzt. Weiterhin
ist es stéadtebauliches Ziel die Stellplatzanlage flachenhaft zu begrinen. Hierfur ist von
besonderer Bedeutung, dass auch die Stellplatzdoppelreihen, die sich mittig in der Stell-
platzanlage eingeschlossen von zwei Fahrgassen befinden, angemessen begriint wer-
den. Hierflr wurde die Anpflanzung von mindestens zwei Baumen festgesetzt.

An der Westgrenze des Plangebietes ist eine grol3kronige Platane vorhanden, der
Traufbereich der Platane ist von wesentlichen Versiegelungen freizuhalten.

Weiterhin befinden sich im Norden des Grundstiickes kleinere Gehdlze, die beseitigt
werden mussen. Auch im Nordosten des Grundstucks sind unmittelbar am Gebaude an-
grenzend an den zur Erhaltung festgesetzten Bereich zwei Baume vorhanden, die
voraussichtlich nicht erhalten werden kénnen. Ihr Ersatz soll Gber die Anpflanzung von
zwei Baumen am gleichen Standort erfolgen, die Baume im Norden sollen durch eine
zusatzliche Anpflanzung im Stellplatzbereich ersetzt werden, so dass insgesamt 11
Baume im Stellplatzbereich und entlang der Agnetenstral’e anzupflanzen sind.

3.7. StralRenverkehrsflachen, Ein- und Ausfahrtsbereiche

Im Plangebiet sind o&ffentliche Strallenverkehrsflachen fiir die in das Plangebiet einbe-
zogenen Flachen der Sieverstorstrale festgesetzt. Anderungen der Begrenzungen der
offentlichen StralRenverkehrsflachen sind an der Agnetenstrale und an der das Plan-
gebiet im Norden begrenzenden Strale vorgesehen. Fir den bedarfsgerechten Ausbau
der Agnetenstralie einschlielllich eines Parkstreifens auf der Nordseite ist eine Ver-
breiterung des Stralkenraumes erforderlich. Ab derzeitiger Bordanlage ist ein Streifen in
4,2 Meter Breite fir 2 Meter Parkstreifen und 2,2 Meter FuRweg erforderlich. Die aktuelle
Breite betragt ca. 3,7 Meter, so dass eine Verbreiterung der 6ffentlichen Verkehrsflache
um 0,5 Meter vorgesehen wurde. Diese Flache wurde als 6ffentliche Verkehrsflache fest-
gesetzt. Die vorhandene Stralle im Norden (Parallelstral’e zur Agnetenstralle von der
Sieverstorstralle abgehend) kann westlich des vorhandenen Gebaudes Sieverstor-
stralle 59 in der Breite vermindert werden. Der Gehweg im Siden dieser Stralle soll
ebenfalls durchgehend in einer Breite von 2,2 Metern erhalten bleiben, so dass hier eine
Grundstlickserweiterung um ca. 0,8 Meter vorgesehen ist. Insgesamt wird hierdurch be-
darfsgerecht Stralienverkehrsflache bereitgestellt.
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Der Bebauungsplan beinhaltet weiterhin gegenutber der Agnetenstralle einen festge-
setzten Ein- und Ausfahrtsbereich zum Parkplatz des Einkaufszentrums. Diese Fest-
setzung ist erforderlich, da der zum Einkaufszentrum abbiegende Verkehr bei 73 Stell-
platzen erheblich ist. Die Zufahrt wurde so festgesetzt, dass sie einen mdglichst groRen
Abstand zum Knotenpunkt Hohepfortestralie / Agnetenstralle / Sieverstorstralie einhalt
und den Kronenbereich der auf dem westlich angrenzenden Grundstiick befindlichen,
stadtebaulich dominanten Platane freihalt. Die Breite wurde mit 6,5 Metern festgesetzt.
Hinzu kommen die erforderlichen Eckausrundungen. Weitere untergeordnete Zufahrten
sind von der Stralte im Norden des Plangebietes vorgesehen. Diese bedirfen jedoch
nicht der gesonderten Festsetzung.

Die Zuwegungen fur die Fulliganger sind im Vorhabenplan dargestellt, durch eine Mar-
kierung in den Fahrgassen bis zum Eingang soll auch die Zuwegung Uber den Parkplatz
kenntlich gemacht werden.

3.8. Standort flir Recyclingcontainer

An der Nordgrenze des Plangebietes befindet sich derzeit ein Standort flir Recycling-
container der erhalten werden soll. Ein Standort unmittelbar am Einkaufszentrum ist hier-
fur besonders geeignet. Die Einordnung des Standortes erfolgte im Vorhabenplan. Die
Gestattung wird tber den Durchfiihrungsvertrag gesichert.

3.9. Flachen die mit Leitungsrechten fir ein verrohrtes Gewadasser, einen
Schmutzwasserkanal und einen Nahwéarmekanal zu belasten sind

Im Westen des Plangebietes verlauft von Stiden nach Norden der verrohrte Verlauf der
Schrote. Parallel dazu verlauft ein Schmutzwasserkanal. Die vorhandenen Kanale sind
zu sichern und zu erhalten. Eine Bebauung durch geschlossene Baukdrper oder Be-
pflanzung ist nicht moglich.

Weiterhin verlauft im SO 2 Gebiet ein Nahwarmekanal, der zu erhalten ist. Er wird auf
dem Flurstiick 10174 teilweise neu verlegt. Hierfur wurde eine Flache, die mit Leitungs-
rechten zu belasten ist, festgesetzt. Leitungsrechte umfassen das Recht zur Errichtung,
zum Ersatz und Betrieb der Leitungen einschliel3lich der erforderlichen Zuganglichkeit
fur die Errichtung und fir Wartungs- und Reparaturarbeiten.

4. Durchfiihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
MalRnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erfordert den Abschluss
eines Durchfiihrungsvertrages der unter anderem zu folgenden Punkten Aussagen trifft:

e Durchflihrung des Vorhabens

e Durchfihrung der Verlegung bestehender Leitungen im Plangebiet durch den Vor-
habentrager

¢ Kostentragerschaft durch den Vorhabentrager
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Der Landeshauptstadt Magdeburg entstehen im Zusammenhang mit der Durchfuhrung
des Vorhabens keine erkennbaren Kosten.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht eine Strallenverbreiterung der Agneten-
stralRe um 0,5 Meter vor. Im Gegenzug wird die das Plangebiet im Norden begrenzende
Stralte zurickgenommen. Die Zunahme der Stralienflachen und der Flachenriicknahme
sind mit jeweils ca. 36 m? nahezu gleich groB3, so dass eine wesentliche Veranderung
von Unterhaltungskosten fiir die Landeshauptstadt Magdeburg nicht zu erwarten ist.

5. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche
Belange

5.1. ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Telekommunikationswesens, der Versorgung, insbeson-
dere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung er-
fordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

o eine den Anforderungen gentigende VerkehrserschlielRung,

e den Anschluss an die zentrale Wasserversorgung, an das Elektrizitatsnetz, an das
Gasnetz und an das Telekommunikationsnetz,

o die Erreichbarkeit fur die Mullabfuhr und die Post,

o eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserbeseitigung,

o die Bereitstellung des Grundschutzes an Loschwasser.

Dies kann gewahrleistet werden.

5.1.1. VerkehrserschlieRung

Die Verkehrserschlielbung fiir das Plangebiet erfolgt tber die Ein- und Ausfahrt an der
Agnetenstrale und eine Liefereinfahrt von der nordlich angrenzenden Stral3e. Hierdurch
wird eine geordnete ErschlieBung des Vorhabens gewahrleistet. Erhebliche Auswir-
kungen auf den Verkehr sind nicht zu erwarten, da der bestehende Markt lediglich ver-
grolert wird und das Vorhaben unmittelbar von der Agnetenstral’e erschlossen ist, die
eine ausreichende Leistungsfahigkeit aufweist.

5.1.2. Ver-und Entsorgung

e Trager der Trinkwasserversorgung sind die Stadtischen Werke Magdeburg GmbH &
Co. KG (SWM). Eine Versorgung des Baugebietes mit Trinkwasser ist vorhanden.
Die Abstimmungen hinsichtlich der Anschlusspunkte fir den Neubau erfolgen im
Rahmen der Bauplanung.

Die Bereitstellung des Grundschutzes an Loschwasser ist Uber die Entnahme aus
Unterflurhydranten innerhalb des maligeblichen Umkreises von 300 m gewahrleistet.
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o Trager der Elektrizitatsversorgung sind die Netze Magdeburg GmbH. Das Plangebiet
ist an das Niederspannungsnetz angeschlossen. Die Abstimmungen hinsichtlich der
Anschlusspunkte erfolgen im Rahmen der Bauplanung.

e Trager der Gasversorgung sind die Stadtischen Werke Magdeburg GmbH & Co. KG
(SWM). Eine Versorgung des Baugebietes mit Erdgas ist nicht vorgesehen. Das Vor-
haben liegt im Nahwarmeversorgungsbereich.

e Trager der Nahwarmeversorgung sind die Stadtischen Werke Magdeburg GmbH &
Co. KG (SWM). Im Plangebiet befindet sich in der Sieverstorstralde 61 das Heizwerk
fur die Nahwarmeversorgung. Vom Heizwerk aus verlaufen Versorgungsleitungen
als unterirdische Leitungskanale. Diese verlaufen im Norden das Gebiet querend und
auf der Erweiterungsflache des Sondergebietes hinter dem Heizwerk. Die Kanale
sollen teilweise in den o6ffentlichen Strallenraum und teilweise auf dem verbleiben-
den Grundstiick der SWM verlegt werden. Hierflr liegt dem Vorhabentrager ein An-
gebot der SWM vor. Eine diesbezligliche Vereinbarung ist vorgesehen. Das Vor-
haben selbst soll an das Nahwarmenetz angeschlossen werden.

e Trager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Im Plangebiet
befinden sich Telekommunikationslinien im 6ffentlichen Bereich der angrenzenden
Strallen und Hausanschlussleitungen auf dem Vorhabengrundstick. Die Haus-
anschlussleitungen missen zum Teil verlegt werden. Fir die rechtzeitige Anpassung
des Kommunikationsnetzes ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf von Erschlie-
Bungsmalinahmen so friih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schrift-
lich angezeigt werden. Die Abstimmungen des Vorgehens erfolgt im Rahmen der
Bauplanung.

e Trager der Abfallbeseitigung flir Hausmull und hausmullahnliche Gewerbeabfalle ist
der Stadtische Abfallwirtschaftsbetrieb der Landeshauptstadt Magdeburg. Die Be-
lange der geordneten Abfallentsorgung kdnnen tber das festgesetzte Strallennetz
gewabhrleistet werden.

e Trager der Schmutzwasserbeseitigung in der Landeshauptstadt Magdeburg ist die
Abwassergesellschaft Magdeburg mbH (AGM mbH). Der vom Einzelhandelsbetriebe
verursachte Anfall an Sanitdrabwassern kann in die zentrale Schmutzwasserkanali-
sation eingeleitet werden. Die Abstimmungen hinsichtlich der Anschlusspunkte er-
folgen im Rahmen der Bauplanung. Fir den entlang der verrohrten Schrote ver-
laufenden Schmutzwasserkanal wurde das Leitungsrecht erweitert.

e Trager der Niederschlagswasserableitung ist die Abwassergesellschaft Magdeburg
mbH (AGM mbH). Fir das Plangebiet liegt ein Konzept zur Niederschlagswasser-
beseitigung auf Grundlage des geotechnischen Berichtes vor. Es ist vorgesehen das
Niederschlagswasser Uber Rigolenfullkorper unter den Stellplatzen zur Versickerung
zu bringen. Das Oberflachenwasser der Verkehrsflachen wird hierflir vorgereinigt
Uber eine D- Rainclean Sickermulde. Aufgrund der Untergrundverhaltnisse sind er-
schwerte Versickerungsbedingungen vorhanden iber das vorstehende Rigolen-
system ist jedoch eine geordnete Niederschlagswasserbeseitigung gesichert.
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5.2. Wirtschaftliche Belange

Wirtschaftliche Belange gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB umfassen auch die Schaffung
von Arbeitsplatzen und die Sicherung der Versorgung der Bevélkerung mit Waren und
Gutern. Diese Teilaspekte des offentlichen Belanges werden durch den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan geférdert.

5.3. Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplanes auf Umweltbelange
- Umweltvertraglichkeit -

5.3.1. Belange der Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hat keine wesentlichen Aus-
wirkungen auf die Belange des Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der
Landschaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Der Bebauungsplan wird im Verfahren gema® § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt.
Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften
des § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 und 3 BauGB. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB legt fest, dass
eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB nicht durchgefihrt wird und vom Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Der vorliegende vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft

Durch die Umsetzung des Vorhabens werden die Schutzgliter Artenschutz und Biotope,
Boden, Wasser, Klima, Erholung und Landschaftsbild aufgrund der Vorbelastungen nicht
erheblich durch die Planung beeintrachtigt. Gemal § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein
Ausgleich fur Eingriffe in diese Schutzguter nicht erforderlich.

Belange des Artenschutzes

Nach Gemeinschaftsrecht geschiitzte Arten, die den Zugriffsverboten des § 44 Abs. 5
BNatSchG unterliegen, sind im Plangebiet nicht zu erwarten. Aufgrund der bestehenden
intensiven Nutzung und der vorhandenen Baustrukturen bietet die vorhandene Be-
bauung keine geeigneten Habitatstrukturen fir Fledermduse. Belange des Arten-
schutzes sind nicht betroffen.

5.3.2. Belange der Abfallbeseitigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseitigung der im Plangebiet ent-
stehenden Abfélle erforderlich. Dies ist durch den Anschluss an die zentrale Abfallbe-
seitigung der Landeshauptstadt Magdeburg gewahrleistet. Sonderabfalle, die der Abfall-
wirtschaftsbetrieb nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten anfallenden Abfallen
entsorgen kann, sind gesondert zu entsorgen.
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5.3.3. Belange des Schutzes vor schadlichen Schallimmissionen

Im Interesse des Umweltschutzes sollen schadliche Umwelteinwirkungen durch Ge-
rausche (§ 3 Abs. 1 und 2 BImSchG) vermieden werden. Hierbei ist zwischen Anlagen-
Iarm und Verkehrslarm zu unterscheiden.

Im Sondergebiet entsteht ausschliellich Anlagenlarm durch den Parkplatzverkehr, durch
gebaudetechnische Ausristungen und durch Anlieferungen.

FUr das plangegenstandliche Vorhaben wurde eine Schallimmissionsprognose (Schall-
schutzbiro Ulrich Diete, Bitterfeld-Wolfen 26.10.2016) erstelt. Der Gutachter hat hierbei
die Schallimmisionen an 6 mafgeblichen Immissionsorten im Umfeld des Vorhabens
geprift. Im Ergebnis ist festzustellen, dass die mafigeblichen Richtwerte der TA Larm
(identisch mit den Orientierungswerten der DIN 18006 Beiblatt 1) an allen Immissions-
orten um mindestens 6 dB(A) unterschritten werden.

Eine erhebliche Beeintrachtigung bestehender Nutzungen ist nicht zu erwarten.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 174 — 3 ,Agnetenstralle” sieht nérdlich angren-
zend an die Parallelstral’e zur Agnetenstralde ein allgemeines Wohngebiet vor, welches
grundsatzlich die Einordnung weiterer Wohnnutzungen auch unmittelbar nérdlich der
Anlieferung zulasst. Bei hinzutretenden Nutzungen sind durch die Bauherrn die beste-
henden Larmquellen zu bericksichtigen und ggf. passive LarmschutzmalRnahmen vor-
zusehen.

Das geplante Vorhaben erzeugt Zu- und Abfahrtsverkehr, der Gber das 6rtliche Ver-
kehrsnetz abgewickelt werden kann. Eine Vermischung mit allgemeinen Verkehrs-
stromen tritt bereits an der Zufahrt zur Agnetenstralle ein, so dass weitergehende
Untersuchungen in Bezug auf den Verkehrslarm nicht erforderlich sind.

5.3.4 Belange des Bodenschutzes

Die Untere Bodenschutzbehoérde weist auf folgende Sachverhalte hin:

In Gelandebereichen, die zur Bepflanzung vorgesehen sind, ist die oberste Lage als
durchwurzelbare Bodenschicht im Sinne von § 2 Nr. 11 der Bundesbodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 herzustellen. Es ist der spatere
Setzungsvorgang des aufgebrachten Bodens zu berlcksichtigen, und dass eine Durch-
wurzelung bis zur Endtiefe, also bis zur maximalen Regelmachtigkeit erfolgt. Diese be-
tragt fir Rasen 20 - 50 cm, fir Strauchwerk 40 - 100 cm und fir Baume 50 - 200 cm.
Zur Herstellung darf nur Bodenmaterial im Sinne § 2 Nr. 1 BBodSchV aufgebracht wer-
den, welches die Vorsorgewerte nach Anhang 2 Nr. 4 BBodSchV einhalt. Soweit keine
Vorsorgewerte festgelegt sind, sind die Zuordnungswerte Z0 der "Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen" der Landerarbeitsgemein-
schaft Abfall (LAGA TR20) vom 05.11.2004 einzuhalten. Im Hinblick auf den Nahrstoff-
gehalt der Materialien sowie die Art und Weise des Auf- oder Einbringens sind § 12 Abs.
7 und Abs. 9 BBodSchV zu beachten. Dabei ist die DIN 18919 (09.90) zu berticksich-
tigen. Die Einhaltung der Schad- und Nahrstoffgehalte, Art und Menge des aufgebrach-
ten Bodenmaterials sowie die Machtigkeit der durchwurzelbaren Bodenschicht sind
durch Vorlage geeigneter Unterlagen (Analysen gemaf den Vorgaben in Anhang 1 der
BBodSchV, Ausziige aus dem Bautagebuch, Aufmafzeichnungen, Rechnungen 0.3.)
nachzuweisen.

Sollten bei Bodenuntersuchungen, chemischen Analysen u. a. Hinweise auf schadliche
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Bodenveranderungen oder Altlasten (Auftreten von Fremdstoffen, Auffalligkeiten durch
Farbe und/oder Geruch) festgestellt werden, ist das Umweltamt, entsprechend den Mit-
wirkungspflichten nach § 3 Ausfihrungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt zum
Bundes-Bodenschutzgesetz (BodSchAG LSA), vor Beginn weiterer Malinahmen unver-
zuglich und unaufgefordert zu informieren. Treten diese Hinweise wahrend der vorge-
sehenen Erdarbeiten auf, sind die Arbeiten in dem betroffenen Bereich sofort einzu-
stellen und das Umweltamt ist ebenfalls zu informieren.

6. Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
auf private Belange

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus
dem Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten und die
Interessen der Nachbarn. Sie umfassen

o das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

e das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bes-
timmten Wohn- und Geschaftslage ergeben und

e das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstlickes.

Diese Belange sind im vorliegenden Fall betroffen, da der Bebauungsplan ein konkretes
Vorhaben festsetzt. Die Planung erfolgt auf Antrag und im Einvernehmen mit dem Vor-
habentrager.

Eine erhebliche Beeintrachtigung privater Belange ist derzeit nicht erkennbar. Den
Bilrgern ist im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfes die Mdglichkeit
gegeben, eine konkrete Betroffenheit geltend zu machen.

7. Flachenbilanz
Gesamtflache 6.603 m?
- Vorhaben- und ErschlieBungsplan Sondergebiet SO 1 5.001 m?

- sonstiger Geltungsbereich des Bebauungsplanes - Sondergebiet SO 2 1.172 m?

- sonstiger Geltungsbereich des Bebauungsplanes - StraBenverkehrsfliche 430 m?
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Anlage

Allgemeine Vorprifung des Vorhabens
nach Anlage 2 des UVPG

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.174 - 3.1 "Agnetenstral3e 20/21"
Landeshauptstadt Magdeburg

Das Vorhaben, Errichtung eines Vollsortimentsmarktes mi nahversorgungsrelevantem
Sortiment mit einer Verkaufsflache von 1.500 m? erfordert die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes. Zur Feststellung, ob das Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt werden
kann, ist zu prifen, ob die Anderung des Bebauungsplanes kein umweltvertraglichkeits-
prufungspflichtiges Vorhaben vorbereitet.

Rechtsgrundlagen

a) Bundesrecht

Das Vorhaben fallt nicht unter die verbindliche Prifungspflicht der Nummer 18.6.1. der
Anlage 1 des UVPG, da das Vorhaben nicht im Au3enbereich nach § 35 BauGB vorbe-
reitet wird. Gemal Nummer 18.8. der Anlage 1 des UVPG besteht auch fiir Vorhaben in
sonstigen Gebieten eine Vorpriifungspflicht bei Uberschreitung des Priifwertes fir eine
Vorprifung nach Nummer 18.6.. Die Vorprifung richtet sich nach den Kriterien der An-
lage 2 des UVPG.

b) Landesrecht
Erganzende landesrechtliche Verpflichtungen bestehen nicht.

Mithin ist einzuschatzen, dass nach Bundesrecht eine Vorpriifungspflicht anhand der
Kriterien nach Anlage 2 des UVPG besteht.
Sachverhaltsdarstellung

1. Merkmale des Vorhabens

a) Grole des Vorhaben:
Errichtung eines Vollsortimentsmarktes mit einer Verkaufsflache von ca. 1.500 m?

Grolie des Vorhabengebietes 5.001 m?
Grundflachenzahl 0,8 - zulassige Grundflache 4.000 m?
geplante Geschossflache des Vorhabens ca. 1.800 m?

Einschatzung:

Das Vorhaben Uberschreitet hinsichtlich der geplanten Geschossflache den Vor-
prifungswert von 1.200 m? fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe um ca. 600 m?2. Die
Grenze der verbindlichen Umweltvertraglichkeitspriifungspflicht liegt bei 5.000 m? und
liegt damit um 3.200 m? hoher. Die zulassige Grundflache bleibt mit 3.026 m? deutlich
unter dem Vorprifungswert des UVPG gemaf Punkt 18.7. der Anlage 1.
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b) Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft

Das Vorhaben beinhaltet eine ca. 90% ige Versiegelung von derzeit bereits teilweise
versiegelten Grundflachen. Bisher ist ebenfalls eine Versiegelung von ca. 90% vor-
handen. Hiermit sind keine erheblichen Umweltauswirkungen verbunden, die im Bauleit-
planverfahren einer gesonderten Beurteilung bedirfen. Das Vorhaben befindet sich im
Siedlungsbereich und dient der Nachnutzung bereits baulich genutzter Flachen. Der Ge-
setzgeber hat im Hinblick auf die Minimierung von Bodenversiegelungen und dem
Schutz des AulRenbereiches vor Zersiedelung die Verdichtung im Innenbereich geman
§ 13a BauGB ausdricklich privilegiert. Das Vorhaben entspricht diesen Zielsetzungen.

c) Abfallentsorgung

Die Abfall- und Abwassererzeugung beinhaltet vornehmlich Abfallstoffe, die nicht nach
§ 15 Abs. 3 KrwAbfG als Sonderabfalle zu behandeln sind. Erhebliche Auswirkungen auf
Umweltbelange sind hierdurch nicht zu erwarten.

d) Umweltverschmutzung und Belastigungen

Das Vorhaben ist mit keinen erheblichen Emissionen der in Nr. 4.6.11. der TA Luft auf-
gefuhrten Stoffe unmittelbar verbunden. Larmemissionen bleiben bezuglich des An-
lagenlarms im Rahmen der derzeit bestehenden Zulassigkeiten. Grolflachige Einzel-
handelsbetriebe sind insbesondere hinsichtlich der Auswirkungen durch den Zufahrts-
verkehr relevant. Aufgrund der unmittelbaren Anbindung an das Hauptverkehrsnetz sind
keine erheblichen verkehrlichen Auswirkungen zu erwarten.

e) Umweltrisiko, insbesondere mit Blick auf verwendete Stoffe und Technologien

Das Vorhaben ist nicht mit der Lagerung oder dem Umgang, der Nutzung oder der Pro-
duktion von gefahrlichen Stoffen im Sinne des ChemG bzw. der GefStoffV verbunden.
Wassergefahrdende Stoffe im Sinne des WHG oder radioaktive Stoffe werden nicht be-
triebsbedingt verwendet. Es bestehen keine besonderen Unfall- oder Storfallrisiken.

2. Standort des Vorhabens

Die 6kologische Empfindlichkeit eines Gebietes, welche durch das Vorhaben méglicher-
weise beeintrachtigt wird, ist insbesondere hinsichtlich folgender Nutzungen und Schutz-
kriterien unter Berucksichtigung der Kumulierung mit anderen Vorhaben in ihrem ge-
meinsamen Einwirkungsbereich zu beurteilen.

a) bestehende Nutzung des Gebietes, der Flache fur Siedlung und Erholung, fur
land-, forst- und fischereiwirtschaftliche Nutzungen, fir sonstige wirtschaftliche und
offentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Entsorgung

Die Flache wird bereits im Bestand durch einen Einkaufsmarkt genutzt. Sie hat keine
erhebliche Bedeutung fir Erholung, flr land-, forst- oder fischereiwirtschaftliche Nutzun-
gen oder fir offentliche Nutzungen. Eine Bedeutung fir den Verkehr hat das Plangebiet
ebenfalls nicht.
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b) Reichtum, Qualitdt und Regenerationsfahigkeit von Wasser, Boden, Natur und Land-
schaft des Gebietes

Das Gebiet hat fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes in allen vorgenannten
Schutzgitern keine wesentliche Bedeutung, sondern stellt sich als beeintrachtigte, Gber-
wiegend versiegelte Flache dar.

c) Belastbarkeit der Schutzglter unter besonderer Berlicksichtigung folgender Gebiete
und von Art und Umfang des ihnen jeweils zugewiesenen Schutzes (Schutzkriterien):

e im Bundesanzeiger gemal § 10 Abs. 6 Nr. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes be-
kannt gemachte Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europaische
Vogelschutzgebiete — nicht betroffen

e Naturschutzgebiete gemal § 23 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht be-
reits von Nummer 2.3.1 erfasst — nicht betroffen

¢ Nationalparke gemaR § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes, soweit nicht bereits von
Nummer 2.3.1 erfasst — nicht betroffen

e Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaR den §§ 25 und 26 des
Bundesnaturschutzgesetzes — nicht betroffen

e gesetzlich geschitzte Biotope gemal § 30 des Bundesnaturschutzgesetzes — nicht
betroffen

e Wasserschutzgebiete gemall §19 des Wasserhaushaltsgesetzes oder nach
Landeswasserrecht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete sowie Uberschwem-
mungsgebiete gemal § 31b des Wasserhaushaltsgesetzes — nicht betroffen

e Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten Umweltquali-
tatsnormen bereits Uberschritten sind — nicht betroffen

o Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne des
§ 2 Abs. 2 Nr. 2 des Raumordnungsgesetzes — Es ist ein Gebiet mit durchschnitt-
licher Einwohnerdichte betroffen. Die unmittelbare Umgebung ist jedoch nicht durch
Wohnnutzung gepragt.

e in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles,
Bodendenkmale oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denkmal-
schutzbehorde als archaologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind
— nicht betroffen

Zusammenfassung

Insgesamt ist einzuschétzen, dass das Vorhaben aufgrund der Uberschreitung des Vor-
prifungswertes von 1.200 m? Geschossflache des Einzelhandelsbetriebes um ca.
600 m? und des groRen Abstandes zu prifungspflichtigen Vorhaben von 3.200 m? sowie
aufgrund der in den Innenbereich integrierten Lage und des Zustandes von Boden, Natur
und Landschaft im Plangebiet selbst und der unmittelbaren Anbindung an das Hauptver-
kehrsnetz nicht mit solchen Umweltauswirkungen verbunden ist, die die Durchflihrung
einer UVP erfordern wirden.
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