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Teil A Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1 Erfordernis der Planaufstellung

Bei der im Westen von Zoérbig nérdlich der Feuerwache gelegenen Flache handelt es sich um
einen ehemaligen Gewerbestandort, der bisher durch ein Transport- und Agro-Service-Unter-
nehmen genutzt wurde. Die Gewerbegebaude stehen leer. Jedoch sind die Dachflachen mit
Photovoltaikanlagen zur Erzeugung von Strom ausgestattet. Es handelt sich somit um einen
Altstandort, der neu bebaut werden soll.

Es ist beabsichtigt, fir das Plangebiet einen Bebauungsplan aufzustellen, um die Errichtung
eines Lebensmittelmarktes planungsrechtlich zu sichern. Er soll den am noérdlichen Stadtrand
bestehenden Markt (Radegaster Strale 68) mit einer Verkaufsflache von 1.437 m? ersetzen,
der nicht mehr den aktuellen Marktstandards im Lebensmitteleinzelhandel entspricht und der
am Bestandsstandort keine Weiterentwicklungsmaoglichkeiten hat.

Vorgesehen ist, innerhalb des Plangebietes einen grof3flachigen Lebensmittelmarkt mit einer
Verkaufsflache von ca. 2.000 m? (inkl. Backer) zu errichten. Durch die beabsichtigten
Festsetzungen soll der Standort revitalisiert und der Lebensmittelmarkt langfristig lebensfahig
sowie wettbewerbsfahig erhalten werden.

Mit dem Vorhaben soll die Versorgungssituation in der Stadt gestarkt und signifikant
verbessert werden, um auch der raumordnerischen Funktion als Grundzentrum Rechnung zu
tragen. Es ist zu erwarten, dass die Zentralitdt der Gemeinde durch das Vorhaben weiter
verbessert wird und neue Investitionen initiiert werden konnen.

Selbst wenn sie rechtlich in Betracht kdme — wirde eine dauerhafte Realisierung von
Bauvorhaben in dem Plangebiet auf der Grundlage der §§ 34 BauGB nicht die Einfluss-
moglichkeiten der Kommune erdéffnen, die notwendig sind, um zu einer Besiedlung des Areals
zu gelangen, die auch ihren berechtigten Interessen Rechnung tragt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Aufstellung des Bebauungsplans einer
strukturierten baulichen Entwicklung des Plangebietes dient und somit ein &ffentliches
Interesse an einer baldmoglichen Planaufstellung besteht. Zur Wahrung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung ist flr das Plangebiet eine stadtebauliche Planung erforderlich.

2 Lage und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich in der Stadt Zérbig, die zum Landkreis Anhalt-Bitterfeld gehort
und zwischen den Oberzentren Dessau-Rofdlau und Halle (Saale) liegt.

Die glnstige infrastrukturelle Lage zwischen den Autobahnen BAB 9, BAB 14, den Bundes-
strallen B 6n, B 183 und den Landesstrallen L 140, L141, L 143, L 144 sowie die nahe-
liegenden Flughéafen Leipzig/Halle und Berlin bilden fur die Stadt Zorbig einen erheblichen
Standortvorteil, auch fir gewerbliche Ansiedelungen.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 33 ,Lebensmittelmarkt Radegaster Stralle” liegt
westlich der Stadtmitte von Zorbig unmittelbar an der Radegaster Strale, welche als Landes-
stral’e L 141 die Stadt Zérbig mit dem Oberzentrum Halle (Saale), mit der BAB 14 sowie mit der
BundesstralRe 183 verbindet. Die Entfernung zum Ortszentrum (Markt) betragt ca. 750 m.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 190/1, 1514, 1513
sowie eine Teilflache des Flursticks 201/47 (alle Gemarkung Zorbig, Flur 5) mit einer Gesamt-
groRe von 14.802 m2.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist entsprechend § 9 Abs. 7
BauGB der Planzeichnung zu entnehmen.
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3 Ubergeordnete und sonstige Planungen

Die Bauleitplanung ist den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Unter
Raumordnung wird dabei die zusammenfassende und Ubergeordnete Planung verstanden.
Die gesetzliche Grundlage dafir bildet das Raumordnungsgesetz in der Fassung der Bekannt-
machung vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 88). In ihm werden Aufgaben und Leitvor-
stellungen sowie Grundsatze fir die Raumordnung verbindlich festgelegt und den Landern
institutionell-organisatorische Regelungen fur die von ihnen vorzunehmende Raumplanung
vorgegeben. Aufgabe der Lander ist es, die aufgestellten allgemein gehaltenen Grundsatze,
die sie durch eigene erganzen kénnen, unter Berlicksichtigung ihrer jeweiligen Bedingungen
zu verwirklichen und dazu die raumlich und sachlich erforderlichen Ziele vorzugeben.

3.1 Landesentwicklungsplan

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP
2010) wurde am 14. Dezember 2010 von der Landesregierung beschlossen. Mit der
Veroffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Sachsen-Anhalt am 11. Marz
2011 trat der LEP 2010 in Kraft. Darin sind folgende, flir die Planung besonders relevante Ziele
und Grundsatze formuliert:

Z 35: ,Die Aufgabe der Grundzentren, deren Festlegung in den regionalen Entwicklungs-
plénen erfolgt, ist es, den Grundbedarf fiir die Versorgung der Bevdlkerung abzu-
decken. Ein Grundzentrum soll in der Regel mindestens 3000 Einwohner haben, um
selbst das Potenzial fiir die notwendigen Einrichtungen der Daseinsvorsorge
vorhalten zu kénnen. [...]* (LEP 2010)

Die Stadt Zoérbig ist im Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld
Wittenberg als Grundzentrum ausgewiesen. Entsprechend ihrer Funktion tragt die Stadt
Verantwortung, die Grundversorgung ihrer Bewohner sowie die der angrenzenden landlichen
Raume zu gewahrleisten. Die Ansiedelung eines grof¥flachigen Lebensmittelmarktes dient
dem Erhalt und der Starkung dieser zentralen Versorgungsfunktion.

Gemal Z 37 des LEP 2010 ist der Stadt Bitterfeld-Wolfen die Funktion eines Mittelzentrums
zugewiesen. Bitterfeld-Wolfen ist dem Grundzentrum Zoérbig als Mittelzentrum zugeordnet.

Die vorliegende Planung fuhrt zu keinem konkurrierenden Verhaltnis der Stadt Zorbig zum
Mittelzentrum Bitterfeld-Wolfen. Sie dient ausschliellich der Sicherung der 6rtlichen
Grundversorgung.

Z52: ,Die Ausweisung von Sondergebieten fiir grol3flachige Einzelhandelsbetriebe, die
ausschlielllich der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schédlichen
Wirkungen, insbesondere auf die zentralen Versorgungsbereiche und die wohnort-
nahe Versorgung der Bevolkerung anderer Gemeinden oder deren Ortskerne
erwarten lassen, ist neben den Ober- und Mittelzentren auch in Grundzentren unter
Berticksichtigung ihres Einzugsbereiches zuldssig. Ausschlie8lich der Grundver-
sorgung dienen grol3flédchige Einzelhandelsbetriebe, deren Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel einschlielllich Getrdnke und Drogerieartikel umfasst. Voraussetzung ist
die Anpassung des grundzentralen Systems durch die Regionalen Planungs-
gemeinschaften an die Kriterien im Landesentwicklungsplan.” (LEP 2010)

Ausschlielich der Grundversorgung dienen grofXflachige Einzelhandelsbetriebe, deren Sorti-
ment Nahrungs- und Genussmittel einschlieBlich Getranken und Drogerieartikeln umfasst.

Das geplante Vorhaben erflllt die Voraussetzungen dieses Ziels. Der Lebensmittelmarkt soll
auf einer Flache, welche im rechtswirksamen Flachennutzungsplan bereits als Sondergebiet
Einzelhandel ausgewiesen ist, angesiedelt werden. Er dient ausschlieldlich der Grund-
versorgung. Schadliche Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche oder
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Ortskerne sind nicht zu erwarten. Vielmehr verbessert das Vorhaben die Nahversorgung in
Z0rbig und starkt die Funktion als Grundzentrum.

Die vorliegende Auswirkungsanalyse [1] hat bestatigt, dass die geplante Verkaufsflache und
auch der Standort zur erfolgreichen Erfillung der Nahversorgungsfunktion gut geeignet sind.
Sie kommt zu dem Ergebnis, dass die geplante Verlagerung mit Verkaufsflachenerweiterung
eines bestehenden Lebensmittelmarktes keine unvertraglichen stadtebaulichen Auswirkungen
erwarten lasst. Die Erweiterung im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 33 ist gemaf § 11 Abs.
3 BauNVO als stadtebaulich vertraglich einzustufen.

Am 22. Dezember 2023 hat die Landesregierung den ersten Entwurf zur Neuaufstellung des
Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt beschlossen und zur Beteiligung der 6ffentlichen
Stellen und Offentlichkeit gemaRk § 9 Abs. 2 ROG in Verbindung mit § 7 Abs. 5
Landesentwicklungsgesetz (LEntwG) freigegeben. Im Zeitraum vom 29. Januar 2024 bis
einschliellich 12. April 2024 wurde sowohl Burgerinnen und Birger als auch berihrten
offentlichen Stellen Gelegenheit einer Stellungnahme gegeben.

Im ersten Entwurf zur Neuaufstellung des LEP wird die Aufgabe der Grundzentren wie folgt
formuliert:

Ziel Z 2.5.3-1:  ,Grundzentren sind als (berértlich bedeutsame Standorte von Einrichtungen
der Daseinsvorsorge zu starken und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln. Die
Grundversorgung ist sicherzustellen.”

Begrindung zu Z 2.5.3-1: ,Zur Gewéhrleistung der wohnortnahen und taglichen Versorgung
kommt den Grundzentren eine wichtige Bedeutung zu, um den flichendeckenden Zugang zu
Einrichtungen der grundzentralen Versorgung in zumutbarer Entfernung zu sichern.”

Die geplante Ansiedelung eines gro¥flachigen Lebensmittelmarktes in Zérbig steht somit im
Einklang mit den Zielen des Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt 2010 und mit dem
ersten Entwurf zur Neuaufstellung des LEP.

3.2 Regionaler Entwicklungsplan
Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert.

Neben allgemeinen Grundsatzen benennt der REP auch konkrete Ziele der Raumordnung fur
die regionale Entwicklung in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg.
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In der kartographischen Darstellung des Regionalen Entwicklungsplans liegt das Stadtgebiet
Z0rbig in einem groRraumigen Vorranggebiet fir Landwirtschaft. Darlber hinaus ist Zorbig im
Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt (LEP LSA 2010, Z 37) als Grundzentrum
ausgewiesen. Dies wird im REP konkretisiert und inhaltlich untersetzt.

Laut Kapitel 3.1.3.1 des Sachlichen Teilplans ,Daseinsvorsorge - Ausweisung der Grund-
zentren in der Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg®“ nimmt die Stadt Dessau-RofRlau
im System Zentraler Orte die Funktion eines Oberzentrums ein; Mittelzentrum ist
Bitterfeld/Wolfen; Zérbig ist Grundzentrum. Ein Grundzentrum wird dabei wie folgt definiert:

LZiel 3 Grundzentrum ist jeweils der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales
Siedlungsgebiet der Stadt einschliellich seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten
Entwicklung.“

Folgende Erfordernisse der Raumordnung werden im Kapitel 3.1.3.2 ,Sicherung und
Entwicklung der Daseinsvorsorge® des Sachlichen Teilplans fur das Plangebiet bestimmt:

LZiel 4 Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sowie zur Verbesserung
der Auslastung der vorhandenen Infrastruktur sind fiir WohnneubaumalBnahmen die
vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung (Baulandreserven, Brachflachen und
leer stehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten zu nutzen. Das Erfordernis von
Neuausweisungen ist in qualitativer und quantitativer Hinsicht unter Beriicksichtigung
der Bevdlkerungsentwicklung und Anrechnung vorhandener Fldchenreserven und
Innenbereichspotenziale zu begriinden. Es sind flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen zu nutzen.*

Die beabsichtigte Wiedernutzung einer Gewerbebrache an einem integrierten Standort
entspricht den Vorgaben zu einer flachensparenden Siedlungsentwicklung.

3.3  Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
(Entwicklungsgebot).

Fur die Stadt Zorbig liegt ein seit 2023 rechtswirksamer Flachennutzungsplan vor (in der
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Fassung der 3. Anderung). Darin wird die Flache des Plangebiets als sonstiges Sondergebiet
fur grof¥flachigen Einzelhandel ausgewiesen.

Somit kann der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Die
Planung entspricht daher der im Zuge der 3. Anderung des Flachennutzungsplans vor-
bereiteten und in diesem Rahmen der bereits mit der oberen Landesplanungsbehdrde landes-
planerisch abgestimmten baulichen Nutzung des Plangebiets. Somit wurde der Nachweis flr
die Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung schon auf der Ebene des wirksamen
Flachennutzungsplans der Stadt Zorbig erbracht.

34 Verfahren

Der Stadtrat der Stadt Zorbig hat am 30. April 2025 den Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan Nr. 33 ,Lebensmittelmarkt Radegaster StralRe“ gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgt durch die
Veroffentlichung des Vorentwurfs im Internet auf der Homepage der Stadt Zorbig. Zusatzlich
erfolgt eine offentliche Auslegung des Vorentwurfs in der Stadtverwaltung Zoérbig, Lange
Stralde 34, FB-Bau und Gebaudemanagement.

4 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

41 Eigentumsverhaltnisse

Die innerhalb des Plangebietes gelegenen Flachen befinden sich im Privateigentum.

4.2 Lage im Raum, GroRe, Relief

Das Grundzentrum Zoérbig befindet sich im sudwestlichen Teil des Landkreises Anhalt-
Bitterfeld im Bundesland Sachsen-Anhalt, etwa 15 km sudostlich der Stadt Kéthen (Anhalt),
ca. 15 km westlich der Stadt Bitterfeld-Wolfen und rund 25 km norddéstlich der Stadt Halle
(Saale).

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 33 ,Lebensmittelmarkt Radegaster Stralle” liegt
westlich der Stadtmitte von Zdrbig unmittelbar an der Radegaster Stralle. Die Entfernung zum
Ortszentrum (Markt) betragt ca. 750 m.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Gesamtgrofie von 14.802 m2.

Das Gelande ist fast eben. Es bewegt sich auf einer Hohe von ca. 88 m . NHN.

4.3 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist derzeit mit Gewerbehallen bebaut. Es war zuvor ein Standort fur ein
Transport- und Agro-Service-Unternehmen. Sidlich von der Flache befindet sich das
Geratehaus der Freiwilligen Feuerwehr Zorbig.

Nordlich grenzt die stillgelegte Bahnstrecke Bitterfeld — Stumsdorf an. Nordlich der
Bahnanlage befindet sich eine Wohnsiedlung, die durch eine Einfamilienhausbebauung
gepragt ist.

Auf der Westseite der Radegaster Strale sind angrenzend an das Plangebiet ehemals
gewerblich genutzte Grundstlicke mit den zugehdrigen Wohnhdusern der Fabrikbesitzer
vorhanden (u. a. Orgelbau-Anstalt W. Rihimann). Ihre Umnutzung und ein teilweiser Rlickbau
ist in den letzten Jahren erfolgt.

Im Westen wird das Plangebiet von einer brachliegenden Flache begrenzt.
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4.4 Technische Infrastruktur

4.41 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch den Trinkwasserzweckverband Zdrbig.

In der Radegaster StralRe verlaufen Trinkwasserleitungen. Genaue Informationen zur trink-
wasserseitigen ErschlieBung des Plangebietes liegen derzeit noch nicht vor.

4.4.2 Abwasserentsorgung

Die Stadt Zorbig ist Mitglied des AZV Raguhn-Z4rbig. Die Schmutzwasserableitung erfolgt zur
Klaranlage Zorbig.

In der Radegaster Stral3e verlaufen Abwasserleitungen. Genaue Informationen zur Abwasser-
ableitung liegen derzeit noch nicht vor.

4.4.3 Elektroenergieversorgung

In der Radegaster Stral3e verlaufen Stromkabel in Tragerschaft der Mitteldeutsche Netz Strom
GmbH. Im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung werden die Informationen Elektro-
energieversorgung erwartet.

444 Gasversorgung

Im Rahmen der frihzeitigen Behordenbeteiligung werden die Informationen zur Gas-
versorgung erwartet.

4.4.5 Fernmeldeversorgung

Im Rahmen der frihzeitigen Behordenbeteiligung werden die Informationen zur Fernmelde-
versorgung erwartet.

4.5 Verkehrliche Anbindung und VerkehrserschlieBung
FuRwege/Radwege

Das Plangebiet befindet sich am Rand der Innenstadt von Zérbig. Es ist Gber die Radegaster
Stralde zu erreichen, welche einseitig von einem Gehweg begleitet wird. Der Radverkehr wird
auf der Fahrbahn gefuhrt.

Zusatzlich gibt es einen asphaltierten Weg, welcher von der Radegaster Stralle abgeht und
direkt zum Plangebiet fuihrt. Dieser ist jedoch nicht 6ffentlich und nicht vollstandig ausgebaut.

Ruhender Verkehr

Stellplatze sind im Plangebiet bisher nicht vorhanden.
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Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an das o6ffentliche Personennahverkehrsnetz angebunden und wird durch
das MDV (Mitteldeutscher Verkehrsverbund) bedient.

Es verkehren die folgenden Buslinien:
350: Zbérbig — Brachstedt — Oppin — Halle (Saale)
440: Bitterfeld — Sandersdorf — Z6rbig — Stumsdorf

Die Haltestelle ,Zorbig LindenstralRe“ befindet sich in einer Entfernung von 300 m vom
Plangebiet. Die Busse verkehren von Montag bis Samstag im Stundentakt.

4.6 Boden, hydrologische Verhiltnisse, Baugrund

Angaben zu den Bodenverhaltnissen und zum Baugrund liegen derzeit noch nicht vor. Es kann
jedoch aufgrund der vorhandenen Nutzungen davon ausgegangen werden, dass die obersten
Bodenschichten der bislang nicht bebauten Flachen durch Abtrag, Umlagerung und
Auffullungen Uberformt sind.

Die grundwasserfuhrende stratigrafische Einheit bilden die pleistozanen Lockersedimente der
Elster-Kaltzeit. Der mittlere Grundwasserflurabstand betragt ca. 5 - 10 m.

5 Planungskonzept

5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ehemals gewerblich genutzte Flache an der
Radegaster Stral3e 18 in Z6rbig, deren Nutzung aufgegeben wurde. Die Flache bietet aufgrund
ihrer gunstigen Lage zum Ortskern und der in der Radegaster Stralde bereits vorhandenen
ErschlieBung gute Voraussetzungen fir eine Nachnutzung im Einzelhandel.

Die Wiedernutzung eines Altstandortes entspricht dem Grundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden. Die Inanspruchnahme von bisher unversiegelten Flachen wird
vermieden.

Ziel der Planung ist die Verlagerung des in der Radegaster Stral’e 68 bestehenden Lebens-
mittelmarktes auf die Flache des Plangebietes, um die Verkaufsflache und die Ausstattung
des Marktes den aktuellen Anforderungen anzupassen und das Einzelhandelsangebot der
Stadt langfristig zu starken. Die Verkaufsflache soll dabei von aktuell 1.437 m? auf ca. 2.000 m?
erweitert werden (inklusive Getrankemarkt und Backerei in der Vorkassenzone).

Das Grundzentrum Zoérbig soll Uber den Neubau eines modernen und grof3flachigen
Lebensmittemarktes gestarkt werden. Die vorliegende Auswirkungsanalyse [1] hat ergeben,
dass umliegende Standorte inner- und aufRerhalb der Stadt Zérbig ebenso modern aufgestellt
sind, konkurrenzfahig und als nicht gefahrdet einzustufen sind.

Die Planung tragt zur Sicherung und Verbesserung der wohnortnahen Versorgung der
Bevolkerung bei. Die stadtebauliche Integration erfolgt unter besonderer Berlcksichtigung der
der Schutzbedurfnisse der angrenzenden Wohnbevdlkerung.

5.2 Verkehrskonzept

5.21 OPNV

Der offentliche Personennahverkehr bleibt unverandert bestehen. Durch die Umsetzung der
Planung ergeben sich keine Auswirkungen auf das bestehende OPNV-Angebot.
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5.2.2 Individualverkehr

Das Plangebiet ist durch die Lage an der Radegaster StralRe (L 141) sehr gut mit dem Pkw zu
erreichen.

Ausfuhrungen zur inneren VerkehrserschlieRung finden sich unter Pkt. 6.3.

6 Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplans, die zu den betreffenden
Planinhalten getroffen worden sind, im Einzelnen begriindet. Sie beziehen sich auf die im § 9
Abs. 1 BauGB aufgefiihrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplans in Verbindung
mit den entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung.

Die Regelungen des Bebauungsplans gewahren dem potenziellen Investor einen gewissen
Spielraum bei der Einordnung des geplanten Baukdrpers auf dem Baugrundstlick. Anderer-
seits wird durch die Festsetzungen die stadtebauliche Vertraglichkeit des Vorhabens
sichergestellt.

6.1 Art, MaB und Umfang der Nutzungen

6.1.1 Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet fiir groBflichigen Einzelhandel

Die fir den Neubau eines Lebensmittelmarktes vorgesehene Flache wird als Sondergebiet flr
gro¥flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung Grundversorgung festgesetzt.

Da beabsichtigt ist, innerhalb des Plangebiets einen Lebensmittelmarkt mit einer
Gesamtverkaufsflache von ca. 2.000 m? (inklusive Getrankemarkt und einem Backer in der
Vorkassenzone) zuzulassen, war gutachtlich zu prufen, ob schadliche Auswirkungen auf
benachbarte zentrale Versorgungsbereiche zu beflirchten sind.

Im Rahmen einer gutachterlichen Untersuchung wurde gepriift, ob der geplante Neubau mit
den Anforderungen an eine vertragliche Stadt- und Einzelhandelsentwicklung vereinbar ist [1].
Die Analyse zeigt, dass durch die zusatzlichen Lebensmittelumséatze keine relevanten
negativen Auswirkungen auf die bestehenden Nahversorgungsstrukturen im Grundzentrum
Zorbig und den umliegenden Gemeinden zu erwarten sind. Die prognostizierten Umsatz-
verlagerungen bewegen sich auf einem moderaten Niveau. Die Umsetzung der Planung tragt
zur Sicherung und Weiterentwicklung einer wohnortnahen Versorgung bei und starkt die
fuBlaufige Erreichbarkeit des taglichen Bedarfsangebots.

Es werden die folgenden Festsetzungen getroffen:

TF 1.1 Festgesetzt wird ein Sondergebiet fiir gro3flachigen Einzelhandel mit der Zweck-
bestimmung ,,Grundversorgung”.

TF 1.1.1  Zuldssig sind Lebensmittelmérkte und L&den in der Vorkassenzone, wobei je m?
Grundflache des SO-Gebietes maximal 0,136 m? Verkaufsflache (Verkaufs-
flachenzahl, ausgehend von einer Flachengrof3e des SO-Gebietes von 14.802 m?
zuléssig sind.

Die Laden in der Vorkassenzone dlirfen eine Verkaufsflachenzahl von 0,014 nicht
liberschreiten.

Der geplante Lebensmittelmarkt ist nahversorgungsrelevant fir das Grundzentrum Zérbig und
hat eine wohnortnahe Versorgungsfunktion fir die angrenzenden Ortsteile.

25-590\Begr_BP Radegaster StralRe.docx August 2025



Stadt Z6rbig, Bebauungsplan Nr. 33 ,Lebensmittelmarkt Radegaster Stral3e* 14

Mit den genannten Festsetzungen wird der Neubau des Lebensmittelmarktes planungsrecht-
lich gesichert. Die Festsetzungen gewahrleisten auch, dass zentrale Versorgungsbereiche in
ihren Strukturen und in ihrer Funktionsfahigkeit nicht gefahrdet werden. Ebenso wird
sichergestellt, dass mit der geplanten Verkaufsflache keine stadtebaulichen relevanten
Auswirkungen i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO verbunden sind.

Der Lebensmittelmarkt soll durch einen kleineren Laden erganzt werden (voraussichtlich
Backer), der sich typischerweise in der Vorkassenzone von Lebensmittelmarkten befindet.
Dabei wird die Nutzung nicht festgeschrieben, um einen Spielraum fir potenzielle
Ansiedlungen einzuraumen. Im Vorkassenbereich sind entsprechend der Zweckbestimmung
des Sondergebietes nur Laden der Grundversorgung (insbesondere Fleischer/ Backer bzw.
Café, Blumen, Zeitschriften) zuldssig. Da es sich nur um eine kleine Verkaufsflache von
maximal 200 m? handelt, die bereits in der gutachterlich untersuchten Gesamtverkaufsflache
von 2.000 m? enthalten ist, sind negative Auswirkungen ausgeschlossen. Nach bisherigem
Kenntnisstand wird sich ein Backshop mit Café ansiedeln. Fur weitere Laden steht die Nutzung
noch nicht fest.

Aufgrund der aktuellen Rechtsprechung wird die maximal zulassige Verkaufsflache als
Verkaufsflachenzahl festgesetzt.

Das Bundesverwaltungsgericht hat am 3. April 2008 entschieden [3], dass es fur Verkaufs-
flachengrenzen, welche sich auf das Baugebiet beziehen, keine Ermachtigungsgrundlage gibt.
Das Gericht hat die Meinung vertreten, die BauNVO sehe grundsatzlich nur anlagenbezogene
Festsetzungsmoglichkeiten vor. Gebietsbezogene Festsetzungsmaoglichkeiten seien grund-
satzlich nicht moglich. Hintergrund der Auffassung des Gerichts ist das sachliche Argument,
dass es nicht zu einem ,Windhundrennen® verschiedener Eigentiimer kommen soll, bei dem
die Ausnutzung des Planungsrechts von der Geschwindigkeit und Reihenfolge der
Einreichung der Bauantrage abhangt. In einer weiteren Entscheidung vom 11. November 2009
[4] hat das Gericht deutlich gemacht, dass diese Rechtsprechung selbst dann Anwendung
finden soll, wenn die Flachen des Plangebiets im Eigentum einer einzelnen Person stehen,
also nicht einmal konkurrierenden Personen gehdren.

Auch eine Beschrankung der Zahl zulassiger Vorhaben in einem sonstigen Sondergebiet ist
gemal der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes vom 17. Oktober 2019
unwirksam [6].

Zur Ermittlung der Verkaufsflachenzahl ist die beabsichtigte zuldssige Verkaufsflache zur
jeweiligen Grundstucksflache ins Verhaltnis zu setzen (= zulassige Verkaufsflache/Flache des
jeweiligen Baugrundstucks).

Sie errechnet sich vorliegend wie folgt:

Flache des Sondergebietes: 14.802 m?
voraussichtliche Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes

(inkl. Windfang und Laden in der Vorkassenzone): max. 2.000 m?
Verkaufsflachenzahl:

2.000 m? Gesamt-VKFI.: 14.802 m? Grundstlicksflache =0,136
zul. Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes

gem. Verkaufsflachenzahl: max. 2.013 m?2

Die erganzenden Laden sollen eine bereits gutachterlich untersuchte Grofe von 200 m?
Verkaufsflache nicht Uberschreiten. Deshalb wird auch fir sie eine maximale Verkaufs-
flachenzahl von 0,014 festgesetzt (200 m?: 14.802 = 0,0135).

Soweit in den Festsetzungen von der Verkaufsflache die Rede ist, ist der Begriff im Sinne der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu verstehen: Zur Verkaufsflache zahlen alle
Flachen eines Betriebs, auf denen Waren zum Verkauf angeboten werden und die vom
Kunden betreten werden kdénnen. Die Verkaufsflachen kénnen dabei in einem Gebaude liegen
oder auch aulerhalb. Weiterhin sind die Flachen folgender Bereiche eines Einzelhandels-
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betriebs ebenfalls zur Verkaufsflache hinzuzurechnen:

o die Flachen der Verkaufstheken fiur Kase, Fleisch, Wurst etc., auch wenn diese nicht
vom Kunden selbst betreten werden,

o die sog. ,Kassenzone“ bestehend aus den Flachen von Kassen und Durchgangen,

o die sog. ,Pack- und Entsorgungszone®, d. h. die Bereiche zum Einpacken der Ware
und der Entsorgung des Verpackungsmaterials als auch

o die Flachen des Windfangs.

Ebenso zahlen die Verkaufsflachen sogenannter unselbststandiger Verkaufsstatten, die das
Warenangebot des Einzelhandelsbetriebs erganzen und mit diesem eine ,betriebliche Einheit*
bilden, zur Verkaufsflache eines Betriebs (s. 0.).

Lagerflachen, die dem Kunden zuganglich sind und wo der Kunde Waren selbst auswahlen
sowie sich selbst bedienen kann, gelten ebenfalls als Verkaufsflache. Nicht zur Verkaufsflache
hinzuzurechnen sind hingegen reine Lagerflachen, die nur dem Personal zuganglich sind und
die zum Aufflllen des eigentlichen Verkaufsraums dienen.

Die Abstellflachen fur Einkaufswagen sind der Verkaufsflache hinzuzurechnen, wenn sie sich
im Gebaude befinden. Liegt die Abstellflache fur Einkaufswagen auferhalb des Gebaudes
oder grenzt lediglich an das Gebaude an, so ist diese nicht der Verkaufsflache zuzurechnen.

Analog gilt das fur Pfandraume: Sofern sich die Automaten zur Entgegennahme von Leergut
in der sog. Pack- und Entsorgungszone befinden, sind sie der Verkaufsflache zuzurechnen.
Befinden sich die Pfandraume auferhalb des Gebaudes oder grenzen lediglich an das
Gebaude an, so ist ihre Flache nicht der Verkaufsflache zuzurechnen.

Ebenfalls differenziert zu bewerten sind Flachen, die nur temporar fir den Verkauf genutzt
werden. Handelt es sich um Flachen, die dem Betrieb vorgelagert sind, so ist dies zumeist
eine sonderrechtliche Strallennutzung. Anders zu betrachten ist der Sachverhalt aber, wenn
der temporar genutzte Bereich eine im Gebaude gelegene Verkehrsflache darstellt — wie dies
bei Einkaufszentren oder Geschaftspassagen ublich ist. Wird die erganzend genutzte
Verkehrsflache regelmalig oder gar dauerhaft als erweiterte Verkaufsflache des Betriebs
genutzt, so ist diese ebenfalls zur Verkaufsflache zu addieren [5].

Zur Begrundung der textlichen Festsetzung Nr. 1.1.1 ist Folgendes auszufiihren:

Der Einzelhandelsstandort dient der wohnungsnahen Grundversorgung. Da derzeit im OT
Zorbig und in der gesamten Stadt Zoérbig kein zeitgemal® aufgestellter Vollversorger mit
breitem Angebot ansassig ist, wird sich die Qualitat der Grundversorgung durch ein breiteres
Sortiment verbessern.

Die Grof3e des geplanten Lebensmittelmarktes tréagt aktuellen Entwicklungen im Lebensmittel-
einzelhandel Rechnung. Der Neubau ermdglicht eine groRzlgigere Gestaltung des Verkaufs-
raums und eine optimale Warenprasentation. Breite Gange und niedrige Regale tragen zur
Kundenfreundlichkeit des Marktes bei und tragen gleichzeitig der demografischen Entwicklung
Rechnung (steigendes Durchschnittsalter der Bevolkerung).

Die vorstehenden Festsetzungen stellen sicher, dass mit dem Neubau keine negativen
Auswirkungen auf die Funktion und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche und die
wohnortnahe Versorgung i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind (vgl. hierzu Punkte
3.1 und 10).

Mit der textlichen Festsetzung 1.1.1 wird auch ein integrierter Laden als typische Erganzung
von Lebensmittelmarkten ermoglicht. Dabei wird die Nutzung nicht festgeschrieben, um einen
Spielraum fur potentielle Ansiedelungen einzuraumen. Mit der Beschrankung der Verkaufs-
flache werden schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche verhindert. Nach
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jetzigem Stand der Planung ist ein Backshop mit Café vorgesehen.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ist nach § 16 BauNVO durch die Grundflachenzahl und die
Hohe baulicher Anlagen bestimmt. Dies erfolgt per Einschrieb in die Nutzungsschablone.

Hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung besteht das Grundkonzept fir die insgesamt
zu beplante Flache darin, die ehemalige Gewerbeflache effektiv zu nutzen.

Durch die Wiedernutzung des Gewerbestandortes wird zudem zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden beigetragen und die Inanspruchnahme neuer Flachen im Aulienbereich
vermieden.

Grundflachenzahl:
Die Grundflachenzahl (GRZ) ist in § 19 Abs. 1 BauNVO wie folgt definiert:

,Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstticksfléche [...] zul&ssig sind.“

Der obere Orientierungswert fur die Grundflachenzahl in sonstigen Sondergebieten liegt laut
§ 17 BauNVO bei 0,8.

Es liegt im Ermessen der Stadt, die GRZ mit 0,8 festzusetzen und damit eine dichte Bebauung
der Grundstucke und demzufolge auch einen hohen Versiegelungsgrad zu ermdglichen. Damit
wird einerseits dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprochen,
andererseits werden die Moglichkeiten zur Durchgriinung des Gebietes gemindert.

Die Stadt Zorbig hat sich im Rahmen der gemeindlichen Abwagung fir die Festsetzung einer
GRZ von 0,8 entschieden. Damit wird der konkreten Situation am Standort Rechnung ge-
tragen, der bereits groflachig durch Bebauung und Versiegelung gekennzeichnet ist.

Die planerische Absicht der Stadt ist es, die bereits versiegelten Flachen wieder einer Nutzung
zuzufthren.

Im gesamtstadtischen Kontext bedeutet dies eine Konzentration der Bebauung an einem daftr
geeigneten integrierten Standort sowie eine wirtschaftliche Ausnutzung der vorhandenen
Infrastruktur und damit auch eine 6kologische Stadtentwicklung.

Hohe baulicher Anlagen:

Die Festsetzung einer maximalen baulichen Hohe im Sondergebiet sichert eine
Hohenbegrenzung fur die im Plangebiet zulassige Bebauung.

Die Festsetzung der Hohe erfolgt durch die Eintragung in die Nutzungsschablone auf der
Planzeichnung. Die absolute H6he bezieht sich auf die Normalhéhennull.

TF 2.1 Die in der Nutzungsschablone angegebene maximal zuldssige Hbhe der baulichen
Anlagen wird geméal3 § 18 Abs. 1 BauNVO durch die Angaben in Metern (ber
Normalhéhennull (NHN) festgesetzt.

Die festgesetzte Hohe ermdglicht ca. 10 m hohe Gebaude.
Daruber hinaus wird festgesetzt:

TF 2.2 GemdlR § 16 Abs. 6 BauNVO darf das in der Nutzungsschablone festgesetzte
Héchstmall der Héhe baulicher Anlagen durch Dachaufbauten (technische Dachauf-
bauten, Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen ...) um maximal 3 m Uberschritten
werden. Flir Pylone und Masten gilt eine Héhenbeschrdnkung auf maximal 103,0 m
u. NHN.
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Technische Anlagen Uberschreiten in der Regel funktionsbedingt die Gebaudeoberkante. Da
sie weniger raumwirksam sind, soll den Bauherren mit dieser Festsetzung ein groRerer
Spielraum erdffnet werden. Eine flexiblere Planung der Gewerbebauten auf Grundlage
technischer und technologischer Anforderungen soll erméglicht werden.

Mit der Hohenbeschrankung fur Pylone und Masten wird zum einen dem Bedurfnis des
Einzelhandlers nach Sichtbarkeit im Stadtraum Rechnung getragen und zum anderen
sichergestellt, dass sich die Werbeanlagen in das Orts- und Stralenbild einordnen. Die
festgesetzte Hohe ermdglicht ca. 15 m hohe Pylone und Masten.

6.1.3 Bauweise

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet. Das ist damit zu begrinden, dass die
aktuelle Bebauung des Plangebietes bereits Gebaude mit mehr als 50 m Lange aufweist und
auch im Umfeld Gebaude mit einer ahnlichen Kubatur anzutreffen sind. Es besteht somit aus
stadtebaulichen Griinden kein Anlass die Gebaudelangen zu begrenzen. Durch die festge-
setzten Baugrenzen ist sichergestellt, dass die Abmessung des Gebaudes des Lebens-
mittelmarktes eine ortsbildvertragliche Dimension nicht Uberschreitet.

Negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung des Gebietes sind nicht zu befiirchten,
da die Bauweise mittelbar durch die Baugrenzen festgesetzt wurde. Darlber hinaus gelten die
Bestimmungen der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache erfolgt durch Baugrenzen. Die Bau-
grenze regelt die Anordnung der Gebaude auf den Grundstiicken. Erfolgt keine Festsetzung,
ist der gesamte Teil des im Bauland liegenden Grundstiickes Uberbaubar. Da das jedoch aus
0. g. Grunden nicht gewollt ist, wurde die Uberbaubare Grundstiicksflache nach § 23 Abs. 1
BauNVO mittels Baugrenze bestimmt. Die festgesetzte Baugrenze darfi. d. R. von Gebauden
nicht Gberschritten werden.

Mit der in der Planzeichnung geschlossenen Baugrenze wird die Uberbaubare Grundstucks-
flache zweifelsfrei definiert.

Um dem kuinftigen Bauherrn einen ausreichenden Spielraum hinsichtlich der Bebauung der
Grundstiucke zu gewahrleisten, wurde die nicht Uberbaubare Grundsticksflache auf den
Ostlichen Teil des Plangebietes, in dem die Kundenstellplatze vorgesehen sind, begrenzt. In
die Baugrenze einbezogen wurde zunachst die Flache, auf der der Lebensmittelmarkt errichtet
werden soll. Dabei wird die Baugrenze so festgesetzt, dass noch eine gewisse Erweiterungs-
moglichkeit besteht. Im Nordwesten wird die Baugrenze mit einem Abstand von 3 m von der
Geltungsbereichsgrenze gefuhrt, was dem nach Bauordnungsrecht erforderlichen Mindest-
abstand entspricht. Im Westen und Suden wird sie mit einem Abstand von jeweils 4 m
festgesetzt.

Es wird die folgende Festsetzung getroffen:

TF 3.1 Werbeanlagen an der Stétte der Leistung sind aul3erhalb der liberbaubaren Grund-
stiicksflachen zulédssig.

Zur Begrindung ist auszufiihren, dass zu vermuten ist, dass im Osten des Plangebietes im
Bereich der geplanten Grundstuckszufahrt an der Radegaster StralRe auflerhalb der Bau-
grenze ein Pylon und oder Fahnen als Werbung fir den geplanten Lebensmittelmarkt auf-
gestellt werden sollen.

Da es sich in diesem Fall um eine Nebenanlage handelt und nicht um eine eigenstandige
Hauptnutzung und Nebenanlagen auf der nicht iberbaubaren Grundstlicksflache nicht ausge-
schlossen werden, ware die Festsetzung verzichtbar. Sie dient somit lediglich der Klarstellung
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des planerischen Willens der Stadt.

Innerhalb des Plangebietes sind weitere baulichen Anlagen wie Einkaufswagenboxen und
Kundenstellplatze unterzubringen. Daher erfolgt zur Zulassigkeit der genannten Anlagen
aullerhalb des festgesetzten Baufeldes folgende textliche Festsetzung:

TF 3.2 Offene Stellplédtze und bauliche Anlagen, die fiir den Betrieb des Lebensmittelmarktes
erforderlich sind, wie z. B. Einkaufswagenboxen, sind aullerhalb der (iberbaubaren
Grundstticksfléachen zuléssig.

6.2 Griinordnerische Festsetzungen

Das grinordnerische Konzept umfasst im Wesentlichen MaRhahmen zum Klimaschutz und
zur Gliederung des Plangebietes. Die mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbundenen
Eingriffe in Boden und Pflanzen sollen Uber eine extern umzusetzende Kompensations-
mafinahme ausgeglichen werden.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Artenschutzfachbeitrag erstellt. Die
darin ausgewiesenen Vermeidungs- bzw. CEF-Malinahmen wurden in den Bebauungsplan
Ubernommen.

Die Gliederung der Festsetzungen orientiert sich an den Vorgaben des BauGB.

6.2.1 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Es wird folgende Festsetzung getroffen, die vorrangig dem Klimaschutz dient:

TF 4.1 Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchldssigen Beldgen mit einem Abflussbeiwert
kleiner oder gleich 0,6 zu befestigen.

Diese Festsetzung wird vor dem Hintergrund des hohen Versiegelungsgrades getroffen. Es
soll damit auf Teilflachen eine Versickerung anfallenden Oberflachenwassers gewahrleistet
werden. Somit wird die Menge des zu sammelnden und abzuleitenden Wassers gemindert.

TF4.2 Auf den Stellplatzen und in direkter Zuordnung zu den Stellpldtzen sind
20 standortgerechte Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzqualitét: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang mindestens 16 — 18 cm.

Um ein Aufheizen der Stellplatze zu mindern und die Aufenthaltsqualitdt im Bereich der
Stellplatze zu erhéhen, sind Laubbdume anzupflanzen. Es wird dabei auf standortgerechte
Laubbdume abgestellt, die an ein Stadtklima angepasst sind.

Im Hinblick auf die Einordnung der Baumstandorte auf dem Parkplatz wird mit der Festsetzung
die direkte Zuordnung bestimmt, damit die Baume nicht im Randbereich des Grundstiickes
stehen, sondern zwischen den Stellplatzen gepflanzt werden und diese verschatten.

Des Weiteren tragen die Baume zur Gliederung der Stellplatzflache bei.

TF 4.3 Die Fldachen aullerhalb der zuldssigen Grundfldche sind als Bliihwiesen zu
entwickeln. Es ist eine kréuterreiche, gebietsheimische Saatgutmischung
anzuséen. Die Pflege hat extensiv nach Vorgaben des Saatgutproduzenten zu
erfolgen.

Mit dieser MalRnahme sollen 6kologisch héherwertige Flachen entwickelt werden, die im
Vergleich zu Scherrasenflachen durch jahreszeitlich differenzierte Blihaspekte das Ortsbild
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aufwerten sowie insbesondere einen Lebens- und Nahrungsraum fur Insekten darstellen.

Belange des Artenschutzes

Es ist gepruft worden, ob Belange des Artenschutzes einer spateren Umsetzung des
Bebauungsplans entgegenstehen. Der Artenschutzfachbeitrag ist der Anlage 1 zu enthehmen.
Im Ergebnis der Betrachtungen sind Betroffenheiten von Fledermausen und Brutvégeln nicht
auszuschliel3en, so dass Vermeidungsmalinahmen vorgeschlagen werden. Diese werden wie
folgt als Festsetzungen in den Bebauungsplan ibernommen:

4.4 Zum Schutz der Flederméuse sind alle zu féllenden Bdume ab einem Stamm-
durchmesser von 0,4 m auf Quartiersstrukturen sowie deren Quartiersnutzung
durch Flederméuse zu kontrollieren. Eine Nachkontrolle ist unmittelbar nach der
Féallung durchzufiihren. Die Kontrollen, die ausschliellich durch einen
Fachgutachter vorzunehmen sind, sind zu dokumentieren und die Protokolle der
zusténdigen Naturschutzbehérde zu (ibergeben.

Werden (berwinternde Flederméuse festgestellt, sind diese zu bergen und in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde in ein geeignetes Winterquartier
zu bringen.

4.5 Zum Schutz der Flederméuse und Brutvégel sind alle Gebaude vor einem Abriss
auf eine Quartiersnutzung durch Flederméuse sowie auf Nistpléatze von Brutvégeln
zu kontrollieren. Die Kontrollen, die ausschlie8lich durch einen Fachgutachter
vorzunehmen sind, sind zu dokumentieren und die Protokolle der zustdndigen
Naturschutzbehérde zu libergegeben.

Bei Nachweisen sind geeignete MalBnahmen zur Vermeidung und ggf. zum
Ausgleich durch den Fachgutachter mit der unteren Naturschutzbehérde
abzustimmen.

4.6 Zum Schutz der Brutvégel sind notwendige Gehdlzentnahmen nur innerhalb der
gesetzlich vorgegebenen Frist im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar
durchzufiihren.

Bei Berucksichtigung dieser Mallnahmen bei der Umsetzung des Bebauungsplans wird ein
Eintreten von Verboten nach § 44 Abs. 1 BNatSchG vermieden.

6.3  VerkehrserschlieBung

6.3.1 Offentlicher Personenverkehr

Die VerkehrserschlieRung durch 6ffentlichen Personennahverkehr ist durch die bestehenden
Buslinien gesichert.

Weiterer Festsetzungen im Bebauungsplan bedarf es nicht.

6.3.2 Individualverkehr
Die aulere ErschlieRung des Plangebietes wurde unter Pkt. 4.4 erortert.

Die innere Erschlieung erfolgt Uber private Verkehrsflachen, die nicht im Bebauungsplan
festgesetzt werden.

Die HaupterschlieBung mit Lkw- und Pkw-Verkehr ist von der Radegaster Strale aus geplant.
Da in diesem Zusammenhang eine neue Zufahrt erforderlich wird, wurde an der Radegaster
Strale ein Ein- und Ausfahrtsbereich zeichnerisch festgesetzt.
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6.3.3 FuBganger und Radverkehr

Die FuRganger erreichen den Lebensmittelmarkt Gber die bestehenden Gehwege. Separate
Radwege werden auch nach Umsetzung der Planung nicht bendtigt (vgl. hierzu Pkt. 4.5).

Jedoch sind im Bereich des kiinftigen Marktzugangs Fahrradstellplatze vorzusehen.

6.3.4 Ruhender Verkehr

Der Ruhende Verkehr ist auf dem Grundstlick unterzubringen. Geplant sind insgesamt 221
Stellplatze inklusive Behinderten-, Familien- und E-Mobility-Stellplatzen.

6.4 Immissionsschutz

6.4.1 Larm

Allgemein

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse zu bericksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB). Diese grundsatzliche
Forderung wird im Planverfahren regelmaRig konkretisiert durch die Beachtung der
DIN 18 005 Teil | "Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren" mit ihrem Beiblatt
"Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung" sowie der "Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)".

Die Orientierungswerte sind Anhaltswerte fur die Planung und unterliegen der Abwagung
durch die Kommune, d. h. beim Uberwiegen anderer Belange kann von den Orientierungs-
werten erforderlichenfalls nach unten oder oben abgewichen werden. Das kann durch vor-
handene Bebauung und bestehende Verkehrswege begriindet werden. Bei einer Uber-
schreitung dieser Werte kdnnen Immissionskonflikte jedoch mittels SchallschutzmalRnahmen
und/oder Abstandsregelungen vermindert werden.

Um bei einem Abweichen von den Orientierungswerten der DIN 18005 nachteilige Einflisse
auf die zu schitzende Bebauung zu vermeiden bzw. zu reduzieren, wurde fir die
Berechnungen auf die Immissionsrichtwerte der TA Larm als anerkannte Regel der Technik
zuruckgegriffen. Fur die Schallimmissionsberechnungen gelten die gegeniber den verein-
fachten Annahmen der DIN 18005 exakteren Regelungen und Berechnungsalgorithmen der
TA Larm.

Vorhabenbeschreibung

Im vorliegenden Fall ist zu bertcksichtigen, dass es sich bei dem betrachteten Areal um eine
bereits bebaut und genutzt gewesene Flache handelt und nicht um eine Neuplanung auf der
»grinen Wiese"“. Die vor Ort anzutreffende Bebauungs-/Nutzungssituation ist gekennzeichnet
durch das Vorhandensein verschiedener Nutzungen (vgl. hierzu Pkt. 4.3).

Geplant ist der Neubau eines Vollsortimenters mit einer Verkaufsflache von max. 2.000 m? und
ein integrierter Laden (voraussichtlich Backer/Café). Folgende Offnungszeiten fanden im
Gutachten Berlcksichtigung:

Lebensmittelmarkt: werktags 06:00 bis 21:00 Uhr; sonntags geschlossen

Schallimmissionsprognose

Aufgabenstellung

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung [2], die begleitend zur Aufstellung des
Bebauungsplans erarbeitet wurde, war der Nachweis zu erbringen, dass durch die
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Schallemissionen des geplanten Vorhabens die Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die
Immissionsrichtwerte der TA Larm an den nachstgelegenen schutzbedirftigen Nutzungen
eingehalten werden. Falls notwendig, waren schallmindernde Mallnahmen vorzuschlagen,
durch die die gesetzlichen Beurteilungswerte eingehalten werden.

Es wurden die folgenden schalltechnisch relevanten Emissionsquellen betrachtet:

» Warenanlieferung (Lkw, Handhubwagen, Stapler)
» Kundenstellplatze (Pkw-Bewegungen)

* Einkaufswagen-Sammelbox

* Khl- und Lufttechnik

Die Beurteilungspegel an den mafgeblichen Immissionsorten wurden mit dem Programm-
system LIMA (Version 2021) berechnet. Die Details der Berechnungsgrundlagen sind der
schalltechnischen Untersuchung zu entnehmen [2].

Die Lage der relevanten Schallquellen und der mafgeblichen Immissionsorte ist der folgenden
Abbildung zu enthehmen:

Abb. 2: Ubersichtskarte zur Lage der Immissionspunkte und der Schallquellen

Legende

L 2 Vorhabenbereich

® |mmissionsorte (10)

[ Anlagengebsude

|| Einkaufswagen-Sammelboxen (ESB)
[] umgebende Gebdude

Lageplan Bild 1
Foimal: A4

Prokt: Projekt-Ny.:

Vollversorger 7205 | Version 1.0

Radegaster StraRe 18 in

06749 Zorbig

0 30 & Malistab 1:1.750

N
A Legestatus: umz2
_:I Meter Héhensystem:  DHHN2016

Aulliaggeher Exstoller

EDEKA-MIHA Immobilien- | 3L Akustik GmbH A\l
Service GmbH Handelsplatz 1

Wittelsbacheralles 61 04319 Leipzig

32427 Minden

Quelle: Schallimmissionsprognose [2]

Immissionsbereiche und Immissionsrichtwerte

Mit Ausnahme des IO 08" befinden sich die Immissionsorte nicht im Geltungsbereich eines
rechtsverbindlichen Bebauungsplans, so dass diese auf Grund der tatsachlichen Nutzung und
Umgebung einzustufen sind. In Abstimmung mit der Stadt Zoérbig hat der Gutachter den
Immissionsorten 10 01 bis 10 05 den Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebiets und
den Immissionsorten IO 06 und 10 07 den Schutzanspruch eines Mischgebiets gemaf der TA
Larm zugeordnet.

Somit sind die in Tabelle 1 dargestellten Immissionsrichtwerte der Beurteilungspegel ,auflen®
gemal TA Larm einzuhalten.

1 Der Immissionsort 10 8 liegt Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 22 Wohngebiet ,Wilhelmstrae®.
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Tab. 1: Immissionspunkte und Immissionsrichtwerte nach TA Larm
Immissionspunkte Immissionsrichtwert der Immissionsrichtwert der
Beurteilungspegel, Beurteilungspegel, nachts
tagsuber (lauteste Nachtstunde)
10 01, Wohnhaus Lerchenweg 13 55 dB(A) 40 dB(A)
10 02, Wohnhaus Lerchenweg 12 55 dB(A) 40 dB(A)
10 03, Wohnhaus Lerchenweg 9 55 dB(A) 40 dB(A)
10 04 Wohnhaus Lerchenweg 5 55 dB(A) 40 dB(A)
10 05, Wohnhaus Radegaster Stral3e 24 55 dB(A) 40 dB(A)
10 06, Wohnhaus Radegaster Stral3e 14 60 dB(A) 45 dB(A)
10 07, Wohnhaus Radegaster Strale 12 60 dB(A) 45 dB(A)
10 08, unbebaut, allgemeines 55 dB(A) 40 dB(A)
Wohngebiet, Baufeld B-Plan Nr. 22

Kurzzeitige Gerauschspitzen (Spitzenpegel), z. B. durch Lkw-Druckluftoremse oder Zu-
schlagen der Kofferraumtir, durfen die Immissionsrichtwerte der Beurteilungspegel tagsiber
um nicht mehr als 30 dB(A) und nachts um nicht mehr als 20 dB(A) Gberschreiten.

Gemal TA Larm soll bei einer Unterschreitung der Immissionsrichtwerte IRWauzen Um weniger
als 6 dB an den dafiir maflgeblichen Immissionsorten eine Betrachtung der sog. ,Vorlast"
(vorhandene fremde Gewerbeanlagen) erfolgen. Im vorliegenden Fall ist nach Einschatzung
des Gutachters eine immissionsrelevante Vorbelastung derzeit nicht gegeben. Aufgrund der
aktuell dichten Bebauung ist auch nicht abzusehen, dass im naheren Umfeld eine solche
entstehen kdnnte. Die Immissionsrichtwerte kdnnen also beim Betrieb der zu betrachtenden
Anlage ,ausgeschdpft® werden.

In der TA Larm heil’t es zum anlagenbezogenen Verkehrsaufkommen auf o&ffentlichen
StralRen:

,Gerdusche des An- und Abfahrtverkehrs auf éffentlichen Verkehrsflachen in einem Abstand
von bis zu 500 Metern vom Betriebsgrundstiick sollen durch MalBnahmen organisatorischer
Art so weit wie moglich vermindert werden, soweit

e sie den Beurteilungspegel der Verkehrsgerédusche fiir den Tag oder die Nacht rechnerisch
um mindestens 3 dB(A) erhéhen,

e keine Vermischung mit dem Ubrigen Verkehr erfolgt ist und

e die Immissionsgrenzwerte der Verkehrsldarmschutzverordnung (16. BImSchV) erstmals
oder weitergehend (iberschritten werden.*

Diese Kriterien gelten kumulativ, d. h. nur wenn alle drei Bedingungen erfillt sind, sollen durch
MafRnahmen organisatorischer Art die Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs so weit wie
mdglich vermindert werden. Die Zu- und Abfahrt zum geplanten Lebensmittelmarkt erfolgt Gber
die Radegaster Strale. Eine Vermischung mit dem o&ffentlichen Verkehr ist somit gegeben.
Eine weitere Betrachtung des anlagenbedingten Verkehrs entfallt daher. Organisatorische
MaRnahmen (in praxi das Eingrenzen der Ein- und Ausfahrtzeiten) sind aus larmschutz-
technischer Sicht nicht angezeigt.

Ergebnisse der Schallimmissionsprognose

Die Berechnungsergebnisse weisen aus, dass bei den im Gutachten ausgewiesenen
Emissionsansatzen an allen Immissionsorten die Immissionsrichtwerte im Beurteilungs-
zeitraum tags, und nachts1 (Emissionen der Haustechnik) unterschritten werden.
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Im Beurteilungszeitraum nachts2 (Emissionen der Haustechnik + eine Lkw-Nachtanlieferung
uber die Rampe) werden die Immissionsrichtwerte Uberschritten. Die Anlieferung im Nacht-
zeitraum ist daher organisatorisch auszuschliefien oder die folgenden Larmminderungs-
mafinahmen sind umzusetzen.

e Einhausung der Anlieferzone
e Abschalten des Riickfahrwarnsignals der Lkw beim Rangieren

Die Umfassungsbauteile der Einhausung missen mindestens eine resultierende
Schallddmmung von erf. Rwres = 25 dB aufweisen. Die Angaben der Schallddmmung gelten
fur den eingebauten Zustand der Bauteile. Die Berechnungen erfolgten ohne Rolltor, so dass
die Umsetzung eines Rolltors nicht zwingend erforderlich ist. Mit Umsetzung der Larm-
minderungsmaflnahmen ist eine Lkw-Nachtanlieferung rechnerisch mdglich.

Da die Anlieferung im Nachtzeitraum moglich sein soll, wird die folgende Festsetzung
getroffen:

TF 5.1 Die Anlieferzone des Lebensmittelmarktes ist einzuhausen. Die Umfassungsbauteile
der Einhausung muissen mindestens eine resultierende Schallddmmung von erf.
RW,res =2 25 dB aufweisen. Die Angaben der Schallddmmung gelten fiir den
eingebauten Zustand der Bauteile.

Eine Abweichung von der Festsetzung kann im Einzelfall zugelassen werden, wenn
im Rahmen des Bauantragsverfahrens nachgewiesen wird, dass die Immissions-
richtwerte der Beurteilungs- und Spitzenpegel an den mal3geblichen Immissionsorten
10 1 bis 10 8 eingehalten werden.

6.5 Nachrichtliche Wiedergaben und Hinweise
Altlastenverdacht

Gemal Flachennutzungsplan der Stadt Zoérbig ist die Flache des Plangebietes als
Altlastenverdachtsflache mit der Nr. 1880 (Argrochemisches Zentrums, chemische Brigade
Z0orbig) beim Landkreis Anhalt Bitterfeld registriert.

Verénderungssperre nach § 38 StraBengesetz Land Sachsen-Anhalt

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der planfestgestellten Um- und AusbaumalRnahme
L 141/L 144 Ortsdurchfahrt Zorbig, fur welche eine Veranderungssperre nach § 38
Strallengesetz Land Sachsen-Anhalt besteht. Der Um- und Ausbau der L 141 wird im Bereich
des geplanten EDEKA-Marktes nach derzeitigem Kenntnisstand der Landesstrallen-
baubehdrde (LSBB) nicht vor 2028 beginnen.

Eine Ausnahme von der Veranderungssperre kann beim Landesverwaltungsamt Halle
beantragt werden. Die LSBB wird diesbezuglich angehdrt.

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Behelfsumfahrung fir den Ausbau des Bau-
abschnittes der Radegaster Strafe im Bereich der Feuerwehrstrale zwischen Lange Stralle
und Lindenstral3e (vgl. Planzeichnung). Fur diese erforderlichen Flachen ist der Grunderwerb
vorgesehen.

Die Behelfsumfahrung berihrt das Plangebiet lediglich im Stdosten. Die geplante Bebauung
und auch die vorgesehenen Pkw-Stellplatze sind nicht beruhrt.
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7 Stadttechnische ErschlieBung

71 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Plangebietes ist prinzipiell gesichert. Sie erfolgt aus dem
offentlichen Netz des Trinkwasserzweckverbandes Zoérbig. Die Details sind im Rahmen der
weiteren Planung abzustimmen.

Aussagen zur zukunftigen Léschwasserversorgung kénnen momentan noch nicht getroffen
werden.

7.2 Entwasserung

Da Zoérbig Uber ein zentrales Abwassernetz verfugt, ist zukilnftig ein Anschluss des
Plangebietes an das Schmutzwassernetz vorzusehen.

Fur die Niederschlagswasserbeseitigung ist zu berlcksichtigen, dass nicht schadlich verun-
reinigtes Niederschlagswasser von Dachflachen und anderen befestigten Flachen nach
Maoglichkeit auf dem Grundstulick schadlos zu versickern ist. Die Ableitung des Niederschlags-
wassers ist durch versickerungsfahige Gestaltung von Aufenflachen auf ein Minimum zu
begrenzen.

7.3 Energieversorgung

Die Stromversorgung des geplanten Lebensmittelmarktes erfolgt aus dem Netz der
Mitteldeutsche Netz Strom GmbH.

Zu den Details der Einbindung des geplanten Lebensmittelmarktes in das Elt-Netz sind
Abstimmungen zwischen dem Bauherrn und der Mitteldeutsche Netz Strom GmbH erforderlich.

7.4 Telekommunikation

Fir den Anschluss des Plangebietes an das Telekommunikationsnetz ist eine Neuer-
schliefung des Grundstlicks erforderlich.

7.5 Abfallentsorgung

Der Landkreis Anhalt-Bitterfeld ist als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verpflichtet, die
in seinem Gebiet andienpflichtigen anfallenden Abfalle zur Beseitigung zu entsorgen.

Des Weiteren sind die Erzeuger und Besitzer anfallender Abfalle gemal dem Kreislauf-
wirtschaftsgesetz (KrWG) verpflichtet, diese den nach Landesrecht zur Entsorgung
verpflichteten Personen (6ffentlich-rechtliche Entsorgungstrager) zu tberlassen.

8 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 1,48 ha, die vollstandig
als Sonstiges Sondergebiet festgesetzt wird.
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9 Planverwirklichung

9.1 MaBRnhahmen zur Bodenordnung

Nach jetzigem Kenntnisstand sind bodenordnende Malinahmen nicht erforderlich.

9.2 Kostenschatzung/Kostentragung

Der Projektbeglnstigte tragt die Kosten fir die Aufstellung des Bebauungsplans und die in
diesem Zusammenhang erforderlichen Gutachten.

9.3  Stadtebaulicher Vertrag

Im stadtebaulichen Vertrag verpflichtet sich der Projektbegiinstigte zur Ubernahme der
Planungs- und ErschlieBungskosten.

Der stadtebauliche Vertrag wird vor dem Satzungsbeschluss abgeschlossen.

10 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit der Planung wird dazu beigetragen, das bisher von einem Transport- und Agro-Service-
Unternehmen genutzte Areal einer neuen Nutzung zuzufihren.

Die stadtebauliche Neuordnung tragt zur gestalterischen Aufwertung der zentrumsnah
gelegenen Flache bei. Mit der Planung wird auRerdem dem Gebot des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden entsprochen, da ein Altstandort nachgenutzt wird.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen stadtebaulich integrierten Standort. Wie bereits
dargestellt, stellt der Gutachter in der Auswirkungsanalyse [1] fest, dass durch die zusatzlichen
Lebensmittelumsatze keine relevanten negativen Auswirkungen auf die bestehenden
Nahversorgungsstrukturen im Grundzentrum Zérbig und den umliegenden Gemeinden zu
erwarten sind.

Das ist wie folgt zu begrinden:

Durch die geplante Ansiedelung wird sich die Versorgungssituation im Ortsteil Zérbig und im
gesamten Stadtgebiet deutlich verbessern. So entsteht ein bisher nicht vorhandenes Angebot
im Lebensmittelvollsortimentsbereich, wodurch Kaufkraftabflisse an umliegende Stadte
deutlich eingedammt werden kénnen.

Die Analyse zeigt, dass sich die prognostizierten Umsatzverlagerungen auf einem moderaten
Niveau bewegen. Die Umsetzung der Planung tragt zur Sicherung und Weiterentwicklung
einer wohnortnahen Versorgung bei und starkt die fulRlaufige Erreichbarkeit des taglichen
Bedarfsangebots, da der geplante Markt wesentlich innenstadtnaher liegt als der Bestands-
markt.

Mit der Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen verbunden. Auf Grund der Fest-
setzung eines Sondergebietes ,Einzelhandel* sind unzumutbare Emissionen weder im Gebiet
noch auf den angrenzenden Flachen zu erwarten.

Das vorliegende Schallgutachten hat ergeben, dass die geplante Ansiedelung flir die
Bewohner der benachbarten Siedlungsbereiche (Lerchenweg, Radegaster Strale) nicht mit
Stérungen der Wohnruhe verbunden sein wird.

Es kénnen Belange des Artenschutzes betroffen sein, die jedoch bei Beachtung der
festgesetzten Mallnahmen vermieden werden.
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Im Hinblick auf die Eingriffsregelung ergab eine Uberschlagige Bewertung ein erhebliches
Defizit, das im Rahmen des Entwurfs durch ein Malkinahmenkonzept kompensiert wird.
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Teil .  Umweltbericht
nach Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 3 BauGB

1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplans

Bezlglich des Standortes wird auf den Gliederungspunkt 4 des vorliegenden
Begrundungstextes Teil | verwiesen.

Es ist beabsichtigt, mit der Aufstellung des Bebauungsplans planungsrechtliche Voraus-
setzungen zur Entwicklung eines Lebensmittelmarktes zu schaffen. Dieser neue Markt soll den
am nordlichen Stadtrand gelegenen Lebensmittelmarkt ersetzen, da dieser am vorhandenen
Standort keine Entwicklungsmoglichkeiten hat.

Der Geltungsbereich umfasst einen Gewerbestandort, der im Osten unmittelbar an die
Radegaster Stralle angrenzt. Im Bestand sind bereits 61 % der Flache baulich genutzt bzw.
versiegelt.

Der Geltungsbereich wird durch folgende Festsetzungen gegliedert:
e SO: Es wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel festgesetzt.

o MaR der baulichen Nutzung: Im Bebauungsplan werden die Uberbaubaren Grund-
sticksflachen (mittels Baugrenze), die GRZ (0,8) sowie die Hohe baulicher Anlagen (ca.
10,0 m) geregelt.

e Griinordnerische Festsetzungen: Es werden Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen
und zur Entwicklung von Bluhwiesen getroffen.

e ArtenschutzmalBnahmen: Es werden Vermeidungsmallnahmen zum Schutz von
Fledermausen und Brutvogeln festgesetzt.

Die Umsetzung des Bebauungsplans ist mit einer Inanspruchnahme von Grund und Boden
verbunden. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,48 ha, der bereits als
Gewerbestandort vorgepragt ist.

1.2 Ziele des Umweltschutzes mit Bedeutung fiir den Bebauungsplan und die Art der
Beriicksichtigung der Ziele und Umweltbelange

Fir das Verfahren des Bebauungsplans ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB i. V.
m. § 18 Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Entsprechende grinordnerische Festsetzungen sind
in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Zur Berucksichtigung der Ziele aus den Ubergeordneten Fachgesetzen wird auf die
nachfolgenden Ausfihrungen verwiesen.

Direkte, fur das Plangebiet relevante Ziele von Fachplanen existieren nicht. Der
Landschaftsplan der Stadt Zoérbig [3] enthalt Ziele fur das bebaute Stadtgebiet, die den Erhalt
der Grunflachen im Bereich der ehemaligen Wallanlagen sowie eine Durchgrinung entlang
der Hauptverkehrsstralden umfassen. Fir das Plangebiet selbst werden keine Ziele formuliert.

Weitere Fachplanungen, die fur das Plangebiet relevant sind, sind nicht bekannt. Anderweitige
Fachplane aus den Bereichen Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrecht sind nicht
vorhanden.

Die Ergebnisse von Fachplanungen und Untersuchungen werden in die nachfolgenden
Ausflhrungen eingestellt.
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Aus der nachfolgenden Analyse der Umweltauswirkungen ergibt sich die Art und Weise, wie
diese dort dargelegten Ziele bertcksichtigt werden. Dabei ist festzuhalten, dass die Ziele der
Fachgesetze einen bewertungsrelevanten Rahmen inhaltlicher Art darstellen, wahrend die
Zielvorgaben der Fachplane Uber diesen inhaltlichen Aspekt hinaus auch konkrete raumlich
zu berucksichtigende Festsetzungen vorgeben.

Die Ziele der Fachgesetze stellen damit gleichzeitig auch den Bewertungsrahmen fir die
einzelnen Schutzglter dar. So kénnen beispielsweise bestimmte schutzgutbezogene Raum-
einheiten (z.B. Biotoptyp) auf dieser gesetzlichen Vorgabe bewertet werden. Somit gibt der
jeweilige Erfullungsstand der fachgesetzlichen Vorgaben in der Bewertung den Grad der
Auswirkungen wieder, je hdher die Intensitat der Beeintrachtigungen eines Vorhabens auf ein
bestimmtes Schutzgut ist, umso geringer ist die Wahrscheinlichkeit, die jeweiligen gesetz-
lichen Ziele zu erreichen. Damit steigt gleichzeitig die Erheblichkeit einer Auswirkung.

2 Beschreibung und Bewertung der in der Umweltpriifung ermittelten
Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschlieBlich der Umweltmerkmale,
die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

2.1.1 Planungsgebiet und weiterer Untersuchungsraum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 33 "Lebensmittelmarkt Radegaster Stralle" liegt
westlich der Stadtmitte von Zorbig unmittelbar an der Radegaster Stral3e. Die Flache wird im
Siden durch die rickwartig gelegenen Garten der Bebauung an der Radegaster Stral3e sowie
die Freiwillige Feuerwehr Zorbig, im Westen durch eine Brachflache und im Norden durch ein
stillgelegtes Gleis begrenzt.

Das Landschaftsbild um Zoérbig wird durch ausgedehnte Ackerflachen und im Norden durch
die Fuhneaue gepragt.

Das Plangebiet umfasst einen Gewerbestandort, der durch ein Transport- und Agro-Service-
Unternehmen genutzt wurde. Die gewerbliche Nutzung ist aufgegeben worden. Es hat jedoch
noch kein Rickbau stattgefunden. Die Freiflachen werden weiterhin gepflegt.

2.1.2 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevolkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit bzw.
ihr Wohlbefinden zu betrachten. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen sind
insbesondere als Schutzziel das Wohnen und die Regenerationsmdglichkeiten zu nennen.
Daraus abgeleitet sind zu berucksichtigen:

e die Wohn- und Wohnumfeldfunktion und
e die Erholungsfunktion.

Die gewerbliche Nutzung im Plangebiet ist bereits aufgegeben worden. Es war keine Wohn-
oder Erholungsnutzung vorhanden.

Sudlich des Plangebietes sind an der Radegaster Stralle ehemals gewerblich genutzte
Grundsticke mit den zugehdrigen Wohnhausern der Fabrikbesitzer vorhanden (u. a.
Orgelbau-Anstalt W. Rihimann). lhre Umnutzung zu Wohnen und ein teilweiser Rickbau der
gewerblich genutzten Gebaude ist bereits erfolgt. Im Norden erstreckt sich ein
Einfamilienhausgebiet, das durch die stillgelegte Gleistrasse vom Plangebiet getrennt ist.

25-590\Begr_BP Radegaster StralRe.docx August 2025



Stadt Zérbig, Bebauungsplan Nr. 33 ,Lebensmittelmarkt Radegaster Stralle® 29

2.1.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes und des Naturschutzgesetzes Sachsen-
Anhalt sind Pflanzen und Tiere als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer nattrlichen und
historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. |hre Lebensraume sowie sonstigen
Lebensbedingungen sind zu schutzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Pflanzen

Das Plangebiet ist, wie bereits ausgefiihrt, Uberwiegend bebaut. Die vorhandenen Freiflachen
werden regelmafig gepflegt. Es sind mit Ausnahme der Gehdlze nur Scherrasen vorhanden.

An der Zufahrtsstralle und am ostlich verlaufenden Zaun sind Birkenreihen vorhanden. Am
Verwaltungsgebaude stehen im Norden und Osten Uberwiegend Nadelbaume (Blautannen,
Fichten, Wacholder).

Auch der Gehdlzstreifen im Westen wird von Nadelgeholzen (Wacholder) dominiert.

Tiere

Es sind keine Erfassungen zu vorkommenden Tieren durchgeflihrt worden. Aus der
derzeitigen Nutzung sowie den vorhandenen Vegetationsstrukturen ist die Lebens-
raumeignung beurteilt worden. Demnach sind Vorkommen von Flederm&usen und Brutvogeln
in den Geholzen und den Gebauden zu erwarten. Die Habitatausstattung fir Zauneidechsen
ist nur suboptimal. Es fehlen insbesondere grabbare Untergriinde flr die Fortpflanzung und
die Uberwinterung, so dass diese Art nicht zu erwarten ist.

Artenschutz

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden moglicherweise nach europdischem Recht
geschuitzte oder nach nationalem Recht streng geschitzte Arten betroffen, so dass nach den
gesetzlichen Vorgaben eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung notwendig werden
kdénnte. Auf der Grundlage vorliegender Daten und der geplanten Nutzungen wird in einem
ersten Schritt gepruft, inwieweit eine Betroffenheit geschutzter oder streng geschutzter Arten
gegeben sein kann.

Die artenschutzrechtliche Prifung (vgl. Anlage 1) wurde auf der Grundlage einer Potenzial-
einschatzung vorgenommen. Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit kann fur Fledermause
und Brutvdgel nicht ausgeschlossen werden.

2.1.4 Schutzgiiter Flache und Boden

Das Plangebiet stellt eine gewerblich vorgepragte Flache dar. Die Gebaude sowie Verkehrs-
und Lagerflachen sind noch vorhanden.

Fir das Plangebiet liegt kein Baugrundgutachten vor. Da jedoch im Bestand ca. 61 % der
Flache bebaut und versiegelt sind, wird davon ausgegangen, dass auch die unversiegelten
Bereiche bereits durch Abtrag und Auffillungen tberformt sind.

Im Hinblick auf den Boden sind in die Umweltprifung auch die Bodenfunktionen gemaf
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) i. V. m. dem Bodenfunktionsbewertungsverfahren
(BFBV) [10] innerhalb des Plangebietes zu beschreiben und zu bewerten. Im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplans sind folgende Funktionen zu bewerten:

25-590\Begr_BP Radegaster StralRe.docx August 2025



Stadt Zérbig, Bebauungsplan Nr. 33 ,Lebensmittelmarkt Radegaster Stralle® 30

1. natirliche Funktionen

e als Lebensraum fur Pflanzen mit den Kriterien Standortpotenzial sowie natirliche
Bodenfruchtbarkeit und

o als Bestandteil des Naturhaushaltes und hier insbesondere des Wasserhaushaltes.

e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen auf Grund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz
des Grundwassers,

2. Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie
3. Nutzungsfunktionen als

Rohstofflagerstatte,
Flache fur Siedlung und Erholung,
Standort fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung,

Standort flr sonstige wirtschaftliche und o6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und
Entsorgung.

Wie bereits dargelegt, handelt es sich bei dem Plangebiet um einen Altstandort. Auch wenn
der Boden im Bereich der Freiflachen durch Umlagerungsprozesse uberformt ist, erfillt er die
natirlichen Funktionen als Lebensraum fir Pflanzen, als Bestandteil des Naturhaushaltes und
als Puffer gegenuber stofflichen Einwirkungen.

Es liegen bisher keine Hinweise vor, dass der Boden innerhalb des Plangebietes eine
besondere Bedeutung als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte aufweist.

Das Plangebiet ist aufgrund der vorangegangenen Nutzung ein Standort fur eine
wirtschaftliche Nutzung.

2.1.5 Schutzgut Wasser
Oberflachengewdsser

Natlrlich entstandene Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Auch
innerhalb der angrenzenden Flachen sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Der
Strengbach flie3t sidlich des Plangebietes von Ost nach Siidwest in einem Abstand von ca.
400 m.

Hydrologisch gehért das Plangebiet zum Haupteinzugsgebiet der Mulde.

Grundwasser

Es liegen keine Angaben zum Grundwasser vor.

2.1.6 Schutzgut Klima / Luft

Regionalklimatisch ist der Betrachtungsraum dem Binnenlandklima im Vorland der
Mittelgebirge zuzuordnen. Die Jahresmitteltemperaturen des Gebietes betragen 9,2°C, die
Julitemperaturen erreichen Werte von 18,0°C. Hingegen ist der Januar mit 0°C der kalteste
Monat. Die Vegetationsperiode ist hier mit 220 Tagen relativ lang. Es herrschen Winde aus
westlicher bis sidwestlicher Richtung vor. Der Einfluss des Harzes ist an den relativ geringen
Jahresniederschlagen ersichtlich, die nur etwa bei 530 bis 580 mm betragen.

Insbesondere die Reliefbedingungen sowie die Nutzungs- und Vegetationsstrukturen fihren
kleinrdumig zur Modifizierung der Mesoklimaverhaltnisse und bestimmen die lokalklimatischen
Wirkungen (Leistungsfahigkeit). Unter klimatologischer Leistungsfahigkeit wird das Regene-
rationsvermdgen eines Landschaftsraumes verstanden, durch lokale Wind-/Luftaustausch-
prozesse klima- und lufthygienischen Belastungen entgegenzuwirken.
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Im Plangebiet wird das Mikroklima durch die Lage im Stadtgebiet bestimmt.

Vorbelastungen der Luftqualitat werden lediglich durch den Verkehr auf der Radegaster Stralle
hervorgerufen. Die angrenzende Bahnstrecke ist stillgelegt. Es liegen jedoch keine Daten zur
standortbezogenen Beurteilung der Luftqualitat vor.

2.1.7 Schutzgut Landschafts- und Erholungsbild / Erholungseignung

Jede Landschaft verfligt Uber Eigenschaften, die sie unverwechselbar macht. Sie driicken sich
aus in den naturlichen Strukturen der Morphologie und Vegetation im Zusammenspiel mit
landschaftstypischen, naturbetonten Flachennutzungen und Siedlungsstrukturen, die
historisch gewachsen sind.

Der umgebende Landschaftsraum ist durch eine ausgerdumte Ackerflur gekennzeichnet.

Das Plangebiet selbst befindet sich am westlichen Ortsrand und im Nahbereich zur Stadtmitte.
Die vorhandenen Hauptnutzungen sind von der Radegaster Stral3e zuriickgesetzt und werden
im Stra3enraum nicht wirksam.

Der Geltungsbereich weist keine Erholungseignung oder -nutzung auf.

2.1.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archdologische Schatze
darstellen. Das Schutzziel besteht daher in der Erhaltung historischer Kulturlandschaften und
Kulturlandschaftsbestandteile.

Fir das Plangebiet sind keine Bau- oder Kulturdenkmale bekannt. Allerdings ist fur Zorbig ein
Auffinden von Bodendenkmalen nicht auszuschliel3en.

2.1.9 Wechselwirkungen der Schutzgiter

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem Male. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verlagerungs-
effekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgitern zu betrachten. Die
aus methodischen Grunden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so genannten
Schutzguter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes
Wirkungsgeflge.

So ist z.B. die Beschaffenheit des Bodens flr die Grundwasserinfiltration und die Empfind-
lichkeit des Grundwasserleiters gegenuber Schadstoffeintrag verantwortlich, gleichzeitig kann
Grundwasser bei einem geringen Grundwasserflurabstand Einfluss auf oberflachennahe
Gewasser sowie das dadurch beeinflusste Biotop- und Artenvorkommen (Roéhricht,
Amphibien) haben. Das vorhandene Artenspektrum der Tiere ist abhdngig von der Biotop-
ausstattung. Die Geholzbestande sind potenzielle Brutstatten bzw. Ansitzwarten fur bestimmte
Vogelarten und die Ackerflache ist Nahrungsraum fir Greifvdgel, die nach Kleinsaugern jagen,
sowie ggf. Brutbereich fur Bodenbrdter. Gleichzeitig kdnnen Tiere auch einen gro3en Einfluss
auf die Vegetation ausuben, indem Vogel beispielsweise Samen verbreiten.

Auch im vorliegenden Plangebiet bestehen Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgltern. Jedoch gehen diese nicht Uber die zu den einzelnen Schutzgitern
beschriebenen Wechselwirkungen hinaus.
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2.1.10 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Europiaische Vogelschutz-
gebiete

Schutzgebiete i. S. der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht berthrt.
Nordlich der Ortslage ist innerhalb der Fuhneaue das FFH-Gebiet ,Vogtei“ verordnet. Der
Abstand betragt ca. 2,0 km.

2.1.11 Weitere Schutzgebiete

Es sind im Plangebiet bzw. unmittelbar angrenzend keine nach Naturschutzgesetz
verordneten Schutzgebiete vorhanden.

Die noérdlich der Ortschaft gelegene Fuhneaue ist als Landschaftsschutzgebiet verordnet. Der
geringste Abstand zum Plangebiet betragt ca. 2,0 km. Das Naturschutzgebiet ,Vogtei“, das
sich innerhalb der Fuhneaue befindet, weist gleichfalls einen Abstand von ca. 2,0 km auf.

Es sind keine nach § 30 BNatSchG i. V. m. § 22 NatSchG LSA geschutzten Biotope im
Plangebiet oder angrenzend vorhanden.

Trinkwasserschutzgebiete sowie sonstige nach Wasserhaushalts- bzw. Wassergesetz zu
beachtende Schutzgebiete sind nicht betroffen.

2.1.12 Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine Einschatzung der Entwicklung im Plangebiet ist nur insoweit vorzunehmen, wie eine
Entwicklung des Umweltzustandes gegeniber dem Basisszenario mit zumutbarem Aufwand
auf der Grundlage verflgbarer Informationen abgeschatzt werden kann.

Wiurde der Bebauungsplan nicht aufgestellt werden, kdnnte eine gewerbliche Nutzung im
Bestand fortgefuihrt werden.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfuhrung der
Planung

2.1.1 Prognose moglicher erheblicher Auswirkungen wahrend der Bau- und
Betriebsphase

Die mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbundenen Auswirkungen auf die Umwelt sind
zu differenzieren in bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkungen. Im Allgemeinen wirken
baubedingte Beeintrachtigungen nur vorubergehend wahrend der Bauphase. Anlagebedingte
Wirkungen beschranken sich auf die Inanspruchnahme von Bodenflachen sowie die
Wirkungen im Landschaftsraum. Die bei einem ordnungsgemafen Betrieb eines Vorhabens
hervorgerufenen Auswirkungen auf die Umwelt sind dahingehend vielfaltig, da diese auf alle
Schutzguter wirken kénnen und sich die Erheblichkeit auch nach der Art und Menge der
Emissionen bemisst. Fir die nachfolgende Prognose wird auf die inhaltlichen Vorgaben der
Anlage 1 Ziffer 2 Buchstabe b BauGB abgestellt.

Auswirkungen des Baus und Vorhandenseins des geplanten Vorhabens (einschliellich
Abrissarbeiten)

Fir die Umsetzung des Bebauungsplans ist der vollstdndige Riuckbau der Gebaude und
befestigten Flachen erforderlich.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans fihren dazu, dass im Plangebiet ein Lebens-
mittelmarkt mit Zufahrt und Stellplatzen errichtet werden kann. Baubedingt sind Larm- und
Abgasemissionen zu verzeichnen, die auf die Bautatigkeit, den Baustellenverkehr sowie die
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Anlieferung von Materialien zurlickzuflihren sind. Diese Auswirkungen sind insbesondere im
Hinblick auf das Schutzgut Mensch zu verzeichnen. Da sie nur Uber einen kurzen Zeitraum
wahrend der Bauphase auftreten werden, sind diese Auswirkungen nicht erheblich und
hinnehmbar. Die geplanten baulichen Nutzungen werden nicht zu Wirkungen und hier
insbesondere Schallemissionen fihren. Jedoch kénnen betriebsbedingt Wirkungen durch
Schallimmissionen auf den Menschen damit verbunden sein.

Der Boden wird vor allem durch die mit dem Bau von Gebauden samt Nebenanlagen und
Verkehrswegen einhergehenden Flacheninanspruchnahme und -versiegelung negativ beein-
flusst. Der Bebauungsplan lasst eine Versiegelung von ca. 1,2 ha zu. Aufgrund der
vorangegangenen Nutzung erhoht sich der Versiegelungsgrad jedoch nur um ca. 19 %.

Eine Beeintrachtigung von Oberflachenwasser kann nicht abgeleitet werden. Es sind keine
Oberflachengewasser im Wirkbereich vorhanden. Im Hinblick auf das Grundwasser sind
aufgrund der natirlichen Gegebenheiten und der bereits vorhandenen hohen Versiegelung
keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Im Hinblick auf das Klima und die Luftqualitdt werden mit der Umsetzung des Bebauungsplans
keine Auswirkungen zu erwarten sein, da es sich um einen innerdrtlichen sowie vorgepragten
Standort handelt. Auch aus der zulassigen Art der baulichen Nutzung lassen sich keine
Auswirkungen auf die Luftqualitat herleiten.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden vorhandene Lebensraume von Flora und
Fauna in Bau- und Verkehrsflachen umgewandelt. Das zuklinftig anzutreffende Artenspektrum
wird sich, wie auch im Ausgangszustand, aus Arten siedlungstoleranter Vertreter und
Lebensgemeinschaften zusammensetzen. Jedoch wird das Plangebiet aufgrund der
zulassigen Versiegelung grofflachig keine Lebensraumqualitat mehr aufweisen.

Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit kann aufgrund der Habitatausstattung fur Fleder-
mause und Brutvogel nicht ausgeschlossen werden.

Im Hinblick auf das Landschaftsbild wird die geplante Nutzung des Plangebietes nicht
landschaftsbildwirksam, da es sich um einen innerortlichen und bereits bebauten Standort
handelt.

Kultur- oder Sachguter werden mit der Umsetzung des Bebauungsplans nach derzeitigem
Kenntnisstand bei erdeingreifenden Malinahmen berihrt, da ggf. archaologische Denkmale
beeintrachtigt werden.

Nutzung natiirlicher Ressourcen

Hierunter sind vorrangig die Aspekte Flachen, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt zu betrachten.

Es wird im Bebauungsplan ein Sondergebiet Einzelhandel auf einer bereits baulich genutzten
Flache festgesetzt. Infolgedessen sind die natlrlichen Ressourcen bereits Uberformt. Es sind
keine naturnahen Vegetationsbestdnde vorhanden, der Boden ist verandert und das
Landschaftsbild Gberpragt. Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden ca. 3.000 m? (ca.
19 %) Bodenflache zusétzlich versiegelt, die Standort fur Pflanzen und Lebensraum fir Tiere
sind.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Ldrm, Erschiitterungen, Licht, Wéarme und
Strahlung sowie der Verursachung von Beléstigungen

Emissionen in der Bauphase werden vorrangig durch den Baustellenverkehr hervorgerufen.
Weitere Emissionen sind nach derzeitigem Kenntnisstand baubedingt nicht zu erwarten.

Anlagebedingt sind keine Emissionen mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbunden.
Allerdings sind betriebsbedingt Schallemissionen zu verzeichnen, die iberwiegend durch den
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Anliefer- und Kundenverkehr sowie die Liftungsanlagen erzeugt werden (vgl. Pkt. 6.4.1 in
Teil 1)

Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Es wird mit dem Bebauungsplan ein Lebensmittelmarkt zulassig, so dass im Wesentlichen
Verpackungsmaterial sowie hausliche Abfalle anfallen. Als besonders zu behandelndes
Abwasser konnten, wenn der Lebensmittelmarkt eine Fleisch-/\Wurst-/Kasetheke haben sollte,
,Schmutzwasser mit organischen Fetten und Olen aus Bedienungsgangen der Fleisch-/Wurst-
/Kasetheken im Verkaufsraum® und fur einen Backer ,Schmutzwasser mit organischen Fetten
und Olen aus Bedienungsgéngen im Backshop“ anfallen, wobei eine Behandlung in beiden
Fallen Gber einen Fettabscheider erfolgen wirde und die Entsorgung der Rickstande durch
entsprechend zugelassene Fachbetriebe vorgenommen werden wirde. Auswirkungen auf die
Umwelt ergeben sich daraus nicht.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Aus der festgesetzten Art der zulassigen Nutzung ergeben sich keine Risiken fir die
menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Es sind keine weiteren Vorhaben im Wirkungsraum des Bebauungsplans bekannt.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima und der Anfélligkeit der geplanten
Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Die Entwicklung des geplanten Sondergebietes wird durch das Aufheizen der versiegelten
Flachen Auswirkungen auf das Mikroklima haben. Diese Auswirkungen werden aber das
bisherige Mal} nicht erheblich Gbersteigen.

Die zulassige Nutzung ist gegenlber den Folgen des Klimawandels nicht anfallig.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zu einzusetzenden Techniken und Stoffen.

23 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen. Im Besonderen
sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemalt § 1a Abs. 3
BauGB i. V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigung von Natur und Landschaft durch
die geplante Nutzung des Standortes zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich zu entwickeln. Der Bebauungsplan stellt zwar selbst keinen
Eingriff in Natur und Landschaft dar, bereitet aber MalRnahmen vor, die als Eingriff anzusehen
sind.

Auch fur in der Prognose ermittelte anderweitige Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt
werden nachfolgend durch ein MalRnahmenkonzept vermindert oder ausgeglichen.
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2.3.1 Schutzgut Mensch

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung [2], die begleitend zur Aufstellung des
Bebauungsplans erarbeitet wurde, sind Auswirkungen auf das Schutzgut untersucht worden,
vgl. hierzu auch Pkt. 6.4.1 der Begrindung Teil .

Die Berechnungsergebnisse weisen aus, dass bei den im Gutachten ausgewiesenen
Emissionsansatzen an allen Immissionsorten die Immissionsrichtwerte im Beurteilungs-
zeitraum tags und nachts1 (Emissionen der Haustechnik) unterschritten werden.

Im Beurteilungszeitraum nachts2 (Emissionen der Haustechnik + eine Lkw-Nachtanlieferung
uber die Rampe) werden die Immissionsrichtwerte Uberschritten. Die Anlieferung im Nacht-
zeitraum ist daher organisatorisch auszuschlieflen oder LarmminderungsmalRnahmen, z. B.
durch Einhausung der Anlieferungszone, umzusetzen.

Auswirkungen sind bei Beachtung der vorgeschlagenen Mal3nahmen nicht zu verzeichnen.

2.3.2 Schutzgiiter Arten und Lebensgemeinschaften

Mit dem angestrebten Planungsziel kann ein Eingriff nicht vermieden werden. Eingriffe sind
insbesondere in den Boden und damit in die Funktion als Standort fir Pflanzen zu erwarten.
Aber auch vorhandene Vegetationsstrukturen (Gehdlze) werden Uberplant. Diese Eingriffe
kénnen durch Festsetzungen auf den Flachen auBerhalb der zuldssigen Grundflache
gemindert werden. Es sind daruber hinaus zum Nachweis der Kompensation weitere
Ausgleichsmalnahmen notwendig, die im weiteren Verfahren abzustimmen sind.

Belange des Artenschutzes

Belange des Artenschutzes sind im Artenschutzfachbeitrag (Anlage 1) geprtft und notwendige
Vermeidungsmalnahmen hergeleitet worden. Diese sind vollstandig in den Bebauungsplan
ubernommen worden.

Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen

Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen werden vor dem Hintergrund vorgenommen, dass die
Umsetzung des Bebauungsplans gemal § 14 i. V. m. § 18 BNatSchG mit einem Eingriff in
Natur und Landschaft verbunden sein kann, der, wenn er unvermeidbar ist, auszugleichen
oder zu ersetzen ist (§ 15 BNatSchG). Das Maflnahmenkonzept ist im Punkt 5.5 der
Begrindung Teil | beschrieben. Die nachfolgende Bilanzierung dient daher als
-Kontrollrechnung®, inwieweit die mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbundenen
Eingriffe in den Naturhaushalt mit den im grinordnerischen MalRnahmenkonzept getroffenen
Festsetzungen ausgeglichen werden kdnnen.

Um die vorgeschlagenen griinordnerischen MalRnahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen
Ausgleichsregelung bilanzieren zu koénnen, werden alle vorhandenen Strukturen im
Planungsbereich erfasst und nach einem abgestimmten Bewertungsschliussel 6kologisch
beurteilt. Die geplanten Strukturen, die nach einer vollstandigen Realisierung aller im Bebau-
ungsplan vorgesehenen Malinahmen vorhanden waren, werden nach dem gleichen Schlussel
bewertet. Der Vergleich des Okologischen Bestands- mit dem okologischen Neuwert Iasst
erkennen, inwieweit eine Kompensation innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
maoglich ist. Hinsichtlich der Erfassung der Planungssituation wird auf die Festsetzungen des
Bebauungsplans abgestellt, denn nur diese sind rechtswirksam.

Basis der 6kologischen Bilanzierung ist das sachsen-anhaltinische Modell zur Bewertung und
Bilanzierung von Eingriffen. Diese Richtlinie weist den detailliert ausgewiesenen Nutzungs-
und Biotoptypen einen bestimmten Wert an Punkten je m? zu. Fur den Planungsraum bietet
sich dieses Modell an, da es die unterschiedlichen Biotoptypen differenziert erfasst.
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Das Ergebnis der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist der nachfolgenden Tabelle zu
entnehmen. Die Gegenlberstellung weist ein erhebliches Defizit aus, das im weiteren
Verfahren durch entsprechende MalRnahmen kompensiert werden wird.

Tab. 2: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
Flachenart Wert- | FlachengroRe in m? Biotopwert
Faktor
Bestand Planung Bestand Planung
Bestand
BS  Gebaude, bauliche Anlagen 0 2.885 - - -
VSB Stralle, versiegelt 0 5.945 - - -
VWB Weg, befestigt 3 205 - 615 -
HED Baumgruppe, Bestand 13 730 - 9.490 -
HEX Einzelbaum 12 120 - 1.440 -
GSB Scherrasen 7 4.945 - 34.615 -
Planung
BS bebaubar nach GRZ (0,8) 0 - 11.864 - -
aullerhalb zulédssiger Grundfldche -
HEC Baumpflanzung Parkplatz 13 - 500 - 6.500
(Gxx) verbleibende Flache aufterhalb GRZ 10 - 2.466 - 24.660
Summe Geltungsbereich 14.830 14.830 46.160 31.160
Bilanz - 15.000

2.3.3 Schutzgut Boden

Als MinimierungsmalRnahme wird im grunordnerischen Konzept festgesetzt, alle fur eine
Nutzung als Pkw-Stellplatze vorgesehenen Flachen in diffusionsoffener Bauweise, wie z. B.
mit wassergebundener Decke, Schotterrasenbelag, Rasengittersteinen oder Pflasterbelagen
mit mind. 40% Fugenanteil, auszubilden, sofern dem keine anderen gesetzlichen Regelungen
entgegenstehen.

2.3.4 Schutzgut Wasser

Aus der Umweltprufung ergeben sich keine MaRnahmen zum Schutz des Wassers, die bei der
Umsetzung des Bebauungsplans zu beachten sind.

2.3.5 Schutzguter Klima / Luft

Aus der Umweltprifung ergeben sich keine MalRnahmen zum Schutz des Klimas und der Luft,
die bei der Umsetzung des Bebauungsplans zu beachten sind.

2.3.6 Schutzguter Landschaftsbild / Erholungsfunktion

Aus der Umweltprifung ergeben sich keine Mallnahmen zum Schutz des Landschaftsbildes,
die bei der Umsetzung des Bebauungsplans zu beachten sind.

Eine Erholungsnutzung ist nicht vorgesehen.

25-590\Begr_BP Radegaster StralRe.docx August 2025



Stadt Zérbig, Bebauungsplan Nr. 33 ,Lebensmittelmarkt Radegaster Stralle® 37

2.3.7 Schutzguter Kultur- und Sachgiiter

Im Hinblick auf ggf. vorhandene Bodendenkmale sind ggf. Mallnahmen im Vorfeld eine
Inanspruchnahme umzusetzen, die in Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege und
Archaologie auszufuhren sind.

24 In Betracht kommende anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Es sind keine Standortalternativen geprift worden, da das bereits auf der Ebene des
Flachennutzungsplans erfolgt ist. Zudem wird ein Altstandort Gberplant.

3 Zusatzliche Angaben

31 Merkmale der verwendeten Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
Methoden

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht der Umweltbelange wurden die Schutzgtiter erfasst
und bewertet. Es wurde auf vorliegende Fachgutachten zum Schallimmissionsschutz [2] und
zum Artenschutz (Anlage 1) zurickgegriffen.

Fur die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wurde das Bewertungsmodell Sachsen-Anhalts [4]
angewendet.

Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Aus den
vorliegenden Unterlagen haben sich auch keine Anhaltspunkte fur eine vertiefende
Untersuchung einzelner Aspekte ergeben. Es liegen eine ganze Reihe wichtiger umwelt-
bezogener und fir das Vorhaben relevanter Informationen vor, die es erlauben, eine
Einschatzung der zu erwartenden Umweltfolgen vorzunehmen. Die relevanten Umweltfolgen,
die mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbunden sein werden, konnten anhand dieser
Unterlagen Uberpruft werden, so dass hinreichende Beurteilungskriterien fir einen umwelt-
vertraglichen Bebauungsplan vorliegen.

3.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Entsprechend § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behdrden nach Abschluss des Verfahrens die
Kommunen zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durch-
fuhrung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene, nachteilige Aus-
wirkungen auf die Umwelt hat.

In Ergdnzung dazu sollen die Behérden die Stadt Uber Beschwerden zu Umweltbelangen aus
dem Plangebiet und der Umgebung informieren. Die Stadt Gberprift berechtigte Beschwerden
auf Bebauungsplanrelevanz. Damit werden mdgliche erhebliche Umweltauswirkungen auf den
Menschen Uberwacht.

3.3  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet befindet sich westlich der Stadtmitte von Z6rbig unmittelbar an der Radegaster
Stralde. Die Flache wird im Siden durch die rickwartig gelegenen Garten der Bebauung an
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der Radegaster StralRe sowie die Freiwillige Feuerwehr Zorbig, im Westen durch eine
Brachflache und im Norden durch ein stillgelegtes Gleis begrenzt.

Innerhalb des Geltungsbereichs soll ein Lebensmittelmarkt errichtet werden.

Der Geltungsbereich wird insgesamt als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel
mit einer zulassigen Versiegelung von 80 % der Grundflachen festgesetzt. Die nicht zu
bebauenden Flachen sind zu begriinen. Darlber hinaus werden Festsetzungen zur Hoéhe
baulicher Anlagen und zum Artenschutz getroffen.

Im Ergebnis der Umweltprifung sind erhebliche Auswirkungen auf Boden, Pflanzen und Tiere
ermittelt worden.

Im weiteren Verfahren ist ein Ausgleichskonzept zu erarbeiten und in den Bebauungsplan zu
Ubernehmen.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte eine Prufung auf eine artenschutz-
rechtliche Relevanz. Die Ergebnisse der Artenschutzprifung wurden in den Bebauungsplan
eingestellt.

Erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit der Aufstellung des
Bebauungsplans vorbereitet werden, werden mit Umsetzung des vorgeschlagenen Mal}-
nahmenkonzeptes nicht verbleiben.

34 Referenzliste der Quellen fiir die Beschreibung und Bewertung

Die fur die Umweltpriifung herangezogenen Quellen sind dem nachfolgenden Literatur- und
Quellenverzeichnis zu entnehmen.
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