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Begriindung 1. Anderung B-Plan Nr. 55 Kennwort: ,Stidlich Martinsplatz®, Entwurf

1. Veranlassung

Bisherige Entwicklung

In den Jahren 2001 bis 2003 wurde der Bebauungsplan Nr. 55 ,Stidlich Martinsplatz“
erarbeitet und erhielt im April 2003 seine Rechtskraft. Mit der damaligen Planerarbei-
tung sollte die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung des Gebietes planungsrecht-
lich gesteuert und damit die Sicherung einer gesunden Stadtentwicklung durch sozial
gerechte, umweltschonende Bodennutzung ermaoglicht werden.

Der traditionell gewerblich gepragte Standort war zu dem Zeitpunkt von einem grund-
legenden Strukturwandel betroffen. Die Landmaschinenfabrik an der MauerstraRe
wurde im Jahr 1856 errichtet. Nach Aufgabe der Rabewerk Bernburg GmbH wurde das
Betriebsgrundstliick am Jahresanfang 2001 zu groRRen Teilen durch die Pottinger
Satechnik GmbH (nun Poéttinger Deutschland GmbH) (lbernommen, die sich um den
Erhalt des Standortes zur Landmaschinenproduktion bemihte und sich in den folgen-
den Jahren bestdndig weiter entwickelte und ihr Betriebsgrundstiick auf zuvor brach-
liegende Flachen erweiterte. Dariiber hinaus hatte sich ein Lebensmittelmarkt als Nah-
versorger am Standort etabliert, ebenso Autohandler und Serviceeinrichtungen.

An dem Standort befindet sich das alteste Satechnikwerk Europas. Am Standort Bern-
burg entwickelte sich ein modernes Fertigungswerk, in dem hochinnovative Aussaatge-
rate hergestellt werden. Die Produktpalette umfasst mechanische, pneumatische und
Mulchsaatmaschinen. Das Osterreichische Familienunternehmen hat seinen Standort
Bernburg in den letzten Jahren kontinuierlich zum Kompetenzzentrum fir Satechnik
ausgebaut.

In dem Bebauungsplan wurde besonderes Augenmerk auf die Sicherung und den Er-
halt des Wohnungsbestandes der Zimmerstralle (heute: Kleine Mauerstralie) gelegt.
Mittels Festsetzung von Emissionskontingenten in Form flachenbezogener Schallleis-
tungspegel wurde die Ausnutzbarkeit des eingeschrankten Industriegebiets und der
Gewerbegebiete in unmittelbarer Nachbarschaft zur Wohnbebauung vertraglich ge-
staltet.

Da der Bereich nach dem stadtischen Einzelhandels- und Zentrenkonzept in keinem
planmaRBigen Einzelhandelszentrum liegt, wurden sog. zentrenrelevante Sortimente
ausgeschlossen. Der Lebensmittelmarkt unterlag dem Bestandsschutz. Zwischenzeit-
lich erfolgte die Wiedernutzung ehemaliger Gebaude zu Biiro- und Verwaltungsgebau-
den mit Jobcenter, Postverteilzentrum usw.

Durch die Pottinger Deutschland GmbH ist an dem Standort eine weitere Expansion
beabsichtigt. Einige Festsetzungen des Bebauungsplans stehen den Nutzungs- und Ex-
pansionsabsichten des Unternehmens entgegen und erschweren den Betriebsablauf.
Demzufolge soll der Bebauungsplan geandert werden sowie die Festsetzungen Uber-
prift und ggf. angepasst werden.

Dariber hinaus beabsichtigt die Lidl Vertriebs-GmbH & Co KG, Bernburg die Erweite-
rung ihres Lebensmittelmarktes an der ParkstraRe. Die Absicht soll in der Anderung
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Begriindung 1. Anderung B-Plan Nr. 55 Kennwort: ,Stidlich Martinsplatz®, Entwurf

des Bebauungsplans auf ihre stadtebauliche Vertraglichkeit untersucht und ein ent-
sprechend vertragliches Mald planungsrechtlich ermdéglicht werden.

Zu Beginn des Verfahrens wurde in der Sitzung des Stadtrats am 21.06.2018 der Auf-
stellungsbeschluss gefasst, mit dem der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes festgelegt und dessen stadtebauliche Ziele dokumentiert wird. Das Gebiet der
1. Anderung des Bebauungsplans umfasst den gesamten bisherigen Geltungsbereich
des Bebauungsplans.

Der Bebauungsplan Nr. 55 "Sidlich Martinsplatz" wurde am 08.05.2003 als Satzung
beschlossen ist rechtsverbindlich seit dem 04.09.2003.

Verfahrensart

Die Anderung des Bebauungsplans soll im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt
werden, sofern die Voraussetzungen hierfiir vorliegen. Ein Bebauungsplan fiir die Wie-
dernutzbarmachung von Fldachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der
Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann gemaf § 13a Abs. 1
Satz 1 BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Nach der Begrindung zum , Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungs-
vorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte”, mit dem das beschleunigte Verfahren
nach § 13a BauGB eingefiihrt wurde, vom 4. September 2006 (Bundestags-Druck-
sache 16/2496, Seite 12) sind in das beschleunigte Verfahren auch einbezogen solche
Bebauungsplane, die der Umnutzung von Flachen dienen. In Betracht kommen danach
insbesondere auch innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem
Bebauungsplan, der infolge notwendiger Anpassungsmallnahmen gedndert werden
soll.

Bei der Anderung dieses Bebauungsplans handelt es sich um eine MaRnahme der In-
nenentwicklung, weil deren Geltungsbereich in einem Gebiet mit einem Bebauungs-
plan liegt, das sich innerhalb des Siedlungsbereichs befindet, und der Bebauungsplan
infolge notwendiger Anpassungsmalinahmen gedndert werden soll.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB darf der Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren gedndert werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) von insgesamt 20.000 m? bis weniger als
70.000 m? festgesetzt wird, wenn auf Grund einer Uberschldgigen Prifung unter Be-
ricksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die Einschdtzung erlangt
wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen
hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu beriicksichtigen waren (Vor-
prifung des Einzelfalls).

Im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55 wird mit 47.098 m?
eine zuldssige Grundflache von deutlich mehr als 20.000 m? und deutlich weniger als
70.000 m? festgesetzt. Diese zuldssige Grundfliche ergibt sich aus der GréRe der Bau-
gebiete des Bebauungsplans und der in ihm festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von
1,0 fur die Gewerbegebiete bzw. Industriegebiete mit Ausnahme des eingeschrankten
Gewerbegebietes mit einer GRZ von 0,85. Das Allgemeine Wohngebiet weist eine
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Begriindung 1. Anderung B-Plan Nr. 55 Kennwort: ,Stidlich Martinsplatz®, Entwurf

Grundflichenzahl von 0,4 auf. Die Anderung des Bebauungsplans erfolgt deshalb nach
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB.

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
BauGB aufgestellt werden, wenn auf Grund einer Uberschlagigen Priiffung des Be-
bauungsplans unter Berlicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien
die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu
bertcksichtigen waren (Vorpriifung des Einzelfalls). Fir diesen Bebauungsplan wird
eine Vorprifung der Umweltvertraglichkeit nach den Kriterien der Anlage 2 des BauGB
durchgeflhrt, diese Vorprifung ist Bestandteil dieser Begriindung. Im Ergebnis dieser
Vorprifung ist festzustellen, dass durch die Verwirklichung des Bebauungsplans keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Das beschleunigte Verfahren ist nach § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB ausgeschlossen,
wenn durch die Aufstellung des Bebauungsplans die Zuldssigkeit von Vorhaben be-
griindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landes-
recht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn An-
haltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genann-
ten Schutzgiiter oder dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 Bundes-
Immissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind. Die Absatze 1 bis 3 des § 13a gel-
ten gem3R § 13a Abs. 4 BauGB entsprechend fiir die Anderung eines Bebauungsplans.
Deshalb sind diese Vorschriften auch fiir die Anderung des Bebauungsplans anzuwen-
den.

Der Bebauungsplan begriindet keine Zuladssigkeit von Vorhaben, fiir die eine Verpflich-
tung zur Durchfliihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Zwar kann der
Bau einer Industriezone fiir Industrieanlagen nach Nr. 18.5 der Anlage 1 zum UVPG die
Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung auslosen. Dies
gilt jedoch nur fir den bisherigen Aullenbereich und auch nur fir den Bau und nicht
fiir eine Anderung.

Darliber hinaus ist nach Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG fiir den Bau eines Vorhabens
der in den Nummern 18.1 bis 18.7 der Anlage 1 zum UVPG genannten Art, soweit der
jeweilige Prifwert fur die Vorprifung erreicht oder tberschritten wird und fiir den in
sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan gedndert wird, eine allgemeine Vorprifung des
Einzelfalls nach § 7 Abs. 1 Satz 1 UVPG durchzufihren. Im Sinne der Nr. 18.8 der Anla-
ge 1 zum UVPG handelt es sich bei dem Gebiet des Bebauungsplans um ein sonstiges
Gebiet. Der Schwellenwert fir die Vorprifung fiir den Bau einer Industriezone fir In-
dustrieanlagen liegt nach Nr. 18.5.2 der Anlage 1 zum UVPG bei einer zuldssigen
Grundflache im Sinne des § 19 Abs.2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) von
20.000 m?. Dieser Schwellenwert wird durch die Anderung des Bebauungsplans nicht
Uberschritten, weil die im Plangebiet bereits vorhandenen Gewerbegebiete und das
eingeschrankte Industriegebiet insgesamt diesen Schwellenwert bereits langst Uiber-
schritten haben. Im angrenzenden Bebauungsplan Nr.94 wird weder ein Gewerbe-
noch ein Industriegebiet festgesetzt.
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Der Schwellenwert fir die Vorprifung fir den Bau eines Einkaufszentrums, eines groR-
flachigen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen grof3flachigen Handelbetriebes
im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO liegt nach Nr. 18.6.2 der Anlage 1 zum UVPG
bei einer zuldssigen Geschossflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) von 1.200 m2. Die Anderung des Bebauungsplans l3sst kein Einkaufs-
zentrum zu. Bei dem zuldssigen Einzelhandelsbetrieb fiir Lebensmittel im einge-
schrinkten Gewerbegebiet GEe mit einer Verkaufsflache (VF) von bis zu 1.120 m? han-
delt es sich nach Auffassung der Stadt Bernburg (Saale) nicht um einen Handelsbetrieb
mit Auswirkungen auf die Umwelt im Sinne des § 11 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVO.
Der Salzlandkreis hat diese Einschitzung geteilt. Deshalb begriindet die Anderung des
Bebauungsplans auch hinsichtlich der Nr. 18.6.2 der Anlage 1 zum UVPG keine Ver-
pflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

SchlieBlich ist im Ergebnis der Vorprifung der Umweltvertraglichkeit festzustellen,
dass durch die Verwirklichung der Anderung des Bebauungsplans keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Bei denin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgiitern handelt es sich um
die Erhaltungsziele und den Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete. Die Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und die europdischen Vogelschutzgebiete bilden das
Europaische 6kologische Netz ,Natura 2000“.

Die beiden dem Geltungsbereich des Bebauungsplans nachstgelegenen Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung ,Auenwiélder Plotzkau“ und ,Nienburger Auwald-
Mosaik” befinden sich in einer Entfernung von etwa 2,2 km westlich dieses Geltungs-
bereichs und von etwa 1,5 km nordostlich dieses Geltungsbereichs.

Aufgrund der zuldssigen Arten baulicher und sonstiger Nutzungen im Gebiet des Be-
bauungsplans und der Entfernung zu diesen beiden Natura 2000-Gebieten werden
Beeintrachtigungen des Europdischen 6kologischen Netzes ,Natura 2000“ durch die
Verwirklichung der Anderung des Bebauungsplans nicht erwartet.

Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutz-
gesetz (BImSchG) zu beachten sind, bestehen wenn aufgrund der Verwirklichung eines
Vorhabens, das zugleich benachbartes Schutzobjekt im Sinne des § 3 Abs. 5d BImSchG
ist, innerhalb des angemessenen Sicherheitsabstandes zu Betriebsbereichen im Sinne
des § 3 Abs. 5a BImSchG die Moglichkeit besteht, dass ein Storfall im Sinne des § 2
Nr. 7 der Storfall-Verordnung (12. BImSchV) eintritt, sich die Eintrittswahrscheinlichkeit
eines solchen Storfalls vergroRRert oder sich die Folgen eines solchen Stoérfalls ver-
schlimmern kénnen, ist davon auszugehen, dass das Vorhaben erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen haben kann (siehe auch § 8 UVPG).

Benachbarte Schutzobjekte im Sinne des § 3 Abs. 5d BImSchG sind ausschlieflich oder
Uiberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete, 6ffentlich genutzte Gebdude und Ge-
biete, Freizeitgebiete, wichtige Verkehrswege und unter dem Gesichtspunkt des Na-
turschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete. Der Be-
bauungsplan setzt mit einem Allgemeinen Wohngebiet und einem Lebensmittelmarkt
als Gebaude mit Publikumsverkehr Nutzungen fest, die Schutzobjekte sind.
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Im Gebiet des Bebauungsplans ist kein Betriebsbereich vorhanden, der unter den An-
wendungsbereich der Storfall-Verordnung fallt. In der Umgebung des Plangebiets ist
dies mit dem Werk Bernburg des Unternehmens Solvay Chemicals GmbH jedoch der
Fall. In den Informationen gemaR Storfall-Verordnung des Unternehmens® werden die
einstufungsrelevanten Stoffe im Betriebsbereich des Unternehmens aufgefiihrt. Diese
sind:

e Wasserstoffperoxid (H,0,)

e Wasserstoff (H,)

¢ Ammoniakwasser (NH;OH)

Zur Ermittlung des angemessenen Sicherheitsabstandes kann der "Leitfaden-—
Empfehlungen fir Abstande zwischen Betriebsbereichen nach der Storfall-Verordnung
und schutzbediirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung"? der Kommission fiir
Anlagensicherheit (KAS) beim Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz und Reak-
torsicherheit herangezogen werden. Fiir einen der drei genannten Stoffe (Ammoniak)
wird in Anhang 1 dieses Leitfadens ein Achtungsabstand angegeben. Dieser Stoff ge-
hort danach zur Klasse Il mit einem Achtungsabstand von 500 m. Da das Werk Bern-
burg des Unternehmens Solvay Chemicals GmbH vom Plangebiet einen Mindestab-
stand von ca. 850 m aufweist, bestehen im vorliegenden Fall keine Anhaltspunkte da-
fiir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Im beschleunigten Verfahren gelten gemald § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im vereinfachten Verfahren kann gemal} § 13 Abs. 2 BauGB

1. von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB abgesehen werden,

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemes-
sener Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchge-
fuhrt werden,

3. den berlhrten Behodrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange Gelegenheit
zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Be-
teiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Bei der Anderung des Bebauungsplans soll entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbin-
dung mit § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BauGB von der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit abgesehen sowie die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tra-
ger Offentlicher Belange nicht durchgefiihrt werden.

Im vereinfachten Verfahren wird gemaf} § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfig-
bar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abge-
sehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden. Deshalb wird der Bebauungsplan ohne

! https://www.solvay.de/de/binaries/Bernburg-Stoerfallbroschuere-2017-10-23-321358.pdf
? https://www.kas-bmu.de/kas-leitfaeden-arbeits-und-vollzugshilfen.html
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Durchflihrung einer Umweltprifung aufgestellt; Umweltbericht und zusammenfassen-
de Erkldrung werden nicht erstellt. Eine Uberwachung der erheblichen Umweltauswir-
kungen, die aufgrund der Durchfiihrung des Bebauungsplans eintreten, nach §4c
BauGB soll nicht erfolgen.

Im beschleunigten Verfahren soll gemafl § 13a Abs. 2 Nr.3 BauGB einem Bedarf an
Investitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen, zur Versor-
gung der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorha-
ben in der Abwigung in angemessener Weise Rechnung getragen werden. Die Ande-
rung des Bebauungsplans soll zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplat-
zen beitragen.

Bei der Anderung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren ist nach § 13a

Abs. 3 Satz 1 BauGB ortsiiblich bekannt zu machen,

1. dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB gedndert werden soll, und

2. wo sich die Offentlichkeit iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesent-
lichen Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlich-
keit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung duBern kann, sofern keine friih-
zeitige Unterrichtung und Erdrterung im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB stattfindet.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungspldne sind gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der wirksame Gemeinsame Flachennutzungsplan fir die ehemalige Ver-
waltungsgemeinschaft Bernburg (Saale) stellt die Flachen im Gebiet des Bebauungs-
plans mit Ausnahme der mit Wohngebduden bebauten Grundstiicke an der Kleinen
MauerstraBe als Gewerbliche Bauflache dar. Die Wohngrundstiicke an der Kleinen
MauerstraRBe werden als Wohnbauflache dargestellt.

Die festgesetzten Arten der baulichen Nutzungen im Gebiet des Bebauungsplans sind
somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Planzeichnung

Aus den Planunterlagen fiir Bebauungsplane sollen sich gemaR § 1 Abs. 2 Planzeichen-
verordnung (PlanZV) die Flurstiicke mit ihren Grenzen und Bezeichnungen in Uberein-
stimmung mit dem Liegenschaftskataster, die vorhandenen baulichen Anlagen, die
StraBen, Wege und Platze sowie die Gelandehdhe ergeben. Als Kartengrundlage fiir die
Planunterlage der Anderung des Bebauungsplans wird die Liegenschaftskarte verwen-
det. Weiter werden fiir die Planunterlage fiir die Anderung des Bebauungsplans ergin-
zende Vermessungen verwendet.
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2.  Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

2.1 Abgrenzung

Der Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die ParkstraRe.

Im Osten durch die Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG.

Im Stden durch die zu der Grobziger StraRRe gehdérigen Grundstiicke des Holzfachhan-
dels, eines Lebensmittelmarktes und eines Reihenhauses.

Im Westen durch die Mauerstralle.

Die gesamte Flache ist etwa 5,06 ha grof.

Im Geltungsbereich befinden sich die Flurstiicke 45/1 und 1006 der Flur 5 der Gemar-
kung Bernburg und folgende Flurstiicke der Flur 30 der Gemarkung Bernburg:

40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48/1, 48/2, 2000, 2002, 2004, 2012, 2013, 2014, 2020,
2021, 2023, 2024, 2025, 2026, 2027

2.2 Beschreibung

Das Plangebiet befindet sich sidlich des Martinsplatzes und der ParkstraBe. Es umfasst
die Grundstiicke, die durch das Unternehmen Poéttinger Deutschland GmbH, durch
einen Lebensmittelmarkt, durch das Jobcenter und das Postverteilzentrum genutzt
werden, sowie die mit Wohngebduden bebauten Grundstiicke an der Kleinen Mauer-
straBe und die Flache der Kleinen MauerstraRe.

Das Geldande im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nahezu eben und fillt leicht in
Ostliche Richtung ab. Das Plangebiet weist Gelandehéhen zwischen 72 und 76 m
U. NHN auf.

Nach Norden grenzen die ParkstraBe und die Griinfliche des Martinsplatzes sowie die
Wohnbebauung zwischen Martinsplatz und Liebknechtstralle an. Westlich schlielRen
sich die MauerstrafRe und die gemischt genutzte Bebauung der westlichen Seite der
MauerstralRe an. In Richtung Siden grenzt das Plangebiet unmittelbar an das Gebiet
des Bebauungsplans Nr. 94. Ostlich befinden sich die Gleisanlagen der Deutschen Bahn
und die gewerblich genutzten Grundstiicke an der stidlichen Seite der ParkstraRe.

Beim Geltungsbereich des Bebauungsplans handelt es sich Giberwiegend um das Be-
triebsgelande des Standorts des Unternehmens Poéttinger Deutschland GmbH und die
oben genannten Nutzungen. Das Plangebiet ist weitgehend liberbaut. Im Plangebiet ist
nur eine geringe Anzahl an Gehdlzen vorhanden und zwar vorwiegend im nordwestli-
chen und 6stlichen Randbereich.
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3. Ubergeordnete Planungen und Planrechtfertigung

3.1 Raumordnung

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung gemall § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen
und haben diese nach § 4 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) als raumbe-
deutsame Planungen Malinahmen 6ffentlicher Stellen zu beachten.

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan des Lan-
des Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) und im Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg vom 7. Oktober 2005 enthalten.

Die regionalplanerischen Ziele sind im Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-
Wittenberg (REP A-B-W) festgelegt.

Die Stadt Bernburg (Saale) liegt seit der Landkreisreform im Jahr 2007 in der Planungs-
region Magdeburg. Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft
Magdeburg hat am 3. Marz 2010 beschlossen, den Regionalen Entwicklungsplan fiir die
Planungsregion Magdeburg (REP MD) neu aufzustellen. Mit Beschluss vom 2. Juni 2016
hat die Regionalversammlung den Planentwurf mit Begriindungen sowie Umweltbe-
richt gebilligt und fiir die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 10 ROG in Verbindung mit
§ 7 Abs. 5 Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) frei gegeben. Die
Regionalversammlung hat mit diesem Beschluss auch festgelegt, dass die Auslegungs-
frist 3 Monate betragt. Die Auslegung erfolgte vom 11. Juli 2016 bis 11. Oktober 2016.

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind gemafld § 3 Nr. 4 ROG in Aufstellung be-
findliche Ziele der Raumordnung, Ergebnisse férmlicher landesplanerischer Verfahren
wie des Raumordnungsverfahrens und landesplanerische Stellungnahmen.

Landesentwicklungsplan

Die Stadt Bernburg (Saale) gehért nach dem Landesentwicklungsplan 2010 zum landli-
chen Raum. Entsprechend der Entwicklungsmdglichkeiten sind nach Grundsatz 8 im
landlichen Raum vier Grundtypen zu unterscheiden, die durch die Regionalplanung
raumlich prazisiert bzw. festgelegt werden kénnen. Die Stadt Bernburg (Saale) gehort
zu dem Grundtyp , Landlicher Raum, der aufgrund seiner peripheren Lage sowie einer
niedrigen Siedlungs- und Arbeitsplatzdichte oder aufgrund wirtschaftlicher Umstruktu-
rierungsprozesse besondere Strukturschwachen aufweist - Rdume mit besonderen
Entwicklungsaufgaben®.

In diesen Raumen sind die Voraussetzungen fir eine Erhéhung ihrer wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit zu schaffen und zu verbessern. Vorrangig soll es auch darum gehen,
auBerlandwirtschaftliche Arbeitsplatze zu schaffen oder Einkommenskombinationen
zu ermoglichen. Diesen Raumen soll bei Planungen und Malinahmen zur Starkung des
landlichen Raums der Vorzug eingerdumt werden. Dies gilt insbesondere bei Malinah-
men zur Verbesserung der Infrastruktur und der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit.
Die Anderung des Bebauungsplans dient der Verbesserung der Standortbedingungen
des Unternehmens Pottinger Deutschland GmbH und damit dieser Zielstellung.
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Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen gemaR Grund-
satz 13 vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer
stehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt werden. Durch die Anderung
des Bebauungsplans wird das vorhandene Flachenpotential im Plangebiet genutzt und
eine optimale bauliche Ausnutzung der im Plangebiet bereits gewerblich genutzten
Flachen ermoglicht.

Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer glinstigen Verkehrserschlie-
Bung und -bedienung durch o6ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen (Ziel 23). Das
Plangebiet weist eine Entfernung von etwa 700 m zum Bahnhof Bernburg auf. Die Hal-
testelle ,Martinsplatz” liegt unmittelbar nérdlich vom Plangebiet und wird taglich von
drei Buslinien angefahren.

Die Stadt Bernburg (Saale) ist nach Ziel 37 in der zentral6rtlichen Gliederung als Mittel-
zentrum ausgewiesen. Zentraler Ort ist gemal} § 5 Abs. 2 Satz 1 LEntwG ein im Zusam-
menhang bebauter Ortsteil als zentrales Siedlungsgebiet einer Gemeinde einschlief3lich
seiner Erweiterungen im Rahmen einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung. Der
Zentrale Ort ist im Raumordnungsplan durch den Trager der Planung festzulegen. Da-
bei sind insbesondere die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Zentralen Ortes und die
Erreichbarkeit fur die Einwohner seines Verflechtungsbereiches zu berlicksichtigen.

Durch die Festlegung von Zentralen Orten ist gemaR Ziel 27 zu gewahrleisten, dass in
allen Teilen des Landes ein raumlich ausgeglichenes und gestuftes Netz an Ober-, Mit-
tel- und Grundzentren entsteht bzw. erhalten bleibt, welches durch leistungsfahige
Verkehrs- und Kommunikationsstrukturen mit- und untereinander verflochten ist.

Die Zentralen Orte sind gemaR Ziel 28 unter Beachtung ihrer Zentralitatsstufe

= Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren,

= Wohnstandorte,

= Standorte fir Bildung und Kultur,

= Ziel- und Verknlpfungspunkte des Verkehrs

zu entwickeln. Mit der Anderung dieses Bebauungsplans wird das Mittelzentrum Bern-
burg als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentrum weiter entwickelt.

Die Ober- und Mittelzentren ibernehmen nach Ziel 30 gleichzeitig die Aufgaben der
Zentralen Orte der niedrigeren Stufen fir die entsprechenden Verflechtungsbereiche.

Die Standorte der zentraldrtlichen Einrichtungen sind gemaR Ziel 31 raumlich zu kon-

zentrieren, um zusatzliche und vielfaltige Standort- und Wachstumsvorteile zu bieten.

Damit ist zu gewahrleisten, dass

e die Bevolkerung und die Wirtschaft ein vielseitiges Angebot zentraler Einrichtungen
mit vertretbarem Zeit- und Wegeaufwand in Anspruch nehmen kénnen,

e die Bedeutung der Einrichtungen als Folge der Erganzung und der Nahe zu anderen
zentralen Einrichtungen steigt,

e das Uberortliche Verkehrsnetz zur Anbindung zentraler Einrichtungen, insbesonde-
re das Netz des OPNV, auf tragfihige Standortstrukturen und Nachfragepotenziale
ausgerichtet werden kann.
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Die Standorte der zentralortlichen Einrichtungen im Mittelzentrum Bernburg werden
durch das Einzelhandelskonzept, dessen Fortschreibung und dessen Umsetzung durch
nachfolgende Bebauungspldane wie diesem Bebauungsplan raumlich konzentriert.

|ﬁill-"i" 1

Abbildung 1: Ausschnitt aus der zeichnerischen Darstellung des Landesentwicklungs-
plans 2010

Mittelzentren sind gemaR Ziel 34 als Standorte fir gehobene Einrichtungen im wirt-
schaftlichen, sozialen, kulturellen und politischen Bereich und fir weitere private
Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln. Sie sind Verkniipfungspunkte der o6f-
fentlichen Nahverkehrsbedienung und sollen die Verbindung zum regionalen und
Uberregionalen Verkehr sichern.

Der Zentrale Ort soll nach Ziel 37 durch die Regionalplanung im Einvernehmen mit den
Stadten raumlich abgegrenzt werden.

Eine in Umfang und Qualitdt angemessene Versorgung mit Infrastrukturangeboten und
Dienstleistungen der Daseinsvorsorge ist nach Ziel 41 insbesondere in den Zentralen
Orten zu sichern und zu entwickeln.

Die Standortvoraussetzungen fiir die Wirtschaft des Landes sind gemaR Grundsatz 45
im Rahmen einer nachhaltigen, zukunftsorientierten Gesamtentwicklung zu entwickeln
und zu férdern durch u. a.

= eine am Bedarf orientierte Modernisierung/Revitalisierung alter Industriestandorte
= die Starkung kleiner und mittlerer Betriebe

= die Betreuung und Sicherung bestehender Unternehmen/Wirtschaftsstandorte.
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Insofern werden mit der Anderung des Bebauungsplans die Standortvoraussetzungen
fir die Wirtschaft gefordert.

Als Vorrangstandort fiir landesbedeutsame Industrie- und Gewerbeflachen wird ge-
malk Ziel 58 der bereits vorhandener Standort Bernburg festgelegt. Vorrangstandorte
fir landesbedeutsame Industrie- und Gewerbeflachen sind entsprechend dem Bedarf
weiterzuentwickeln. Damit soll eine Neuausweisung von Baugebieten an anderer Stelle
vermieden werden. Das dient der Verkehrsvermeidung und der Vermeidung der Zer-
siedlung der Landschaft sowie der zusatzlichen Flacheninanspruchnahme an einem
neuen Standort. Der Bebauungsplan entwickelt einen Teil dieses landesbedeutsamen
Standorts weiter.

Alle bestehenden Industrie- und Gewerbeflachen, insbesondere an den Zentralen Or-
ten, haben gemal Ziel 59 eine besondere Bedeutung fir Unternehmensansiedlung und
-entwicklung.

Die Ostlich an das Gebiet des Bebauungsplans angrenzende Bahnstrecke 6420 Bern-
burg-Friedenshall — Bernburg ist in der zeichnerischen Darstellung des Landesentwick-
lungsplans als Gberregionale Schienenverbindung eingetragen. Die L 50 im Zuge der
Parkstrafle nordlich des Plangebiets ist im Landesentwicklungsplan als Uberregional
bedeutsame HauptverkehrsstralRe dargestellt.

Die Anderung des Bebauungsplans ist mit den Zielen und Grundsitzen des Landes-
entwicklungsplans 2010 vereinbar.

Regionaler Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

Auf die Inhalte des Regionalen Entwicklungsplans wird nur eingegangen, soweit diese
nicht bereits im Landesentwicklungsplan enthalten sind.

Die Zentralen Orte als Versorgungsschwerpunkte und Impulsgeber flr die regionale
Entwicklung sind gemal} Ziel 5.2 zu starken. Mittelzentren sind gemaR Ziel 5.2.2 als
Standorte fur gehobene Einrichtungen u. a. im wirtschaftlichen Bereich und weitere
private Dienstleistungen zu sichern und zu entwickeln.

Das Vorhaben dient einer marktgerechten und zukunftsfahigen Nahversorgung in
Bernburg und entspricht insoweit den regionalplanerischen Vorgaben. Die Ziele 5.2
und 5.2.2 sind erflllt.

Der Ausbau der 6stlich an das Plangebiet grenzenden Bahnstrecke (Aschersleben)—
Bernburg — Kéthen — Dessau soll gemal} Ziel 5.8.1.2 Nr. 1 vorrangig durch- oder weiter-
gefiihrt werden (einschlieBlich Elektrifizierung).

Die Regionalverbindung Konnern — Bernburg — (Calbe/West — Schénebeck — Magde-
burg) ist nach Ziel 5.8.1.3 des REP A-B-W dauerhaft zu erhalten und auszubauen. Die
Schieneninfrastruktur vorhandener Nebenstrecken der DB sowie noch betriebene An-
schlussbahnen sind nach Ziel 5.8.1.4 des REP A-B-W insbesondere zur Abwicklung des
Guterverkehrs zu erhalten.
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Die nordlich im Zuge der ParkstraBBe angrenzende L 50 ist im REP A-B-W als Hauptver-
kehrsstrafle mit Landesbedeutung und die siidwestlich angrenzende L 146 als StraRe
mit regionaler Bedeutung eingetragen.

1H *ﬂﬂ

Abbildung 2: Ausschnitt aus der kartographischen Darstellung des Regionalen Ent-
wicklungsplans Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg

Da nur in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung bei der Anderung des Be-
bauungsplans berlicksichtigt werden missen, wird auf die Grundsatze des Entwurfs
des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg nicht eingegangen. Diejenigen Ziele, die
wortgleich mit denen des Landesentwicklungsplans tbereinstimmen, werden in die-
sem Abschnitt nicht erneut aufgefihrt.

Die Zentralen Orte als Impulsgeber fiir die regionale Entwicklung sind gemaR Ziel 13
vorrangig zu sichern. Die funktional-rdumlichen Beziehungen von Wohnen, Arbeit, Ver-
sorgung, Bildung, Erholung sind durch den Aufbau und den Erhalt entsprechender Ver-
kehrsmittel und Kommunikationsmedien zu starken.

Nach der Begriindung zu diesem Ziel sollen sich in den Zentralen Orten die Siedlungsta-
tigkeit und der Bau von Infrastruktureinrichtungen konzentrieren, um eine weitere
Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden. Sie sollen als Versorgungskerne fiir den ei-
genen Bedarf und den Bedarf fir die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereiches entwi-
ckelt werden. In ihnen soll sich die Grundlage fir eine weitere regionale Entwicklung
bilden, die, unter Einbeziehung der Gemeinden ohne zentralortliche Funktion, koordi-
nierend gesteuert wird.

Seite 14



Begriindung 1. Anderung B-Plan Nr. 55 Kennwort: ,Stidlich Martinsplatz®, Entwurf

EATBORF

VB
_BERNBURN

Z::..-H'_'\,'i‘.z(SAALE)@ Sefoleloss WD

==

e o

Abbildung 3: Ausschnitt aus der zeichnerischen Darstellung des Entwurfs des Regio-
nalen Entwicklungsplans Magdeburg

Die Stadt Bernburg (Saale) ist nach Ziel 37 in der zentral6rtlichen Gliederung als Mittel-
zentrum ausgewiesen. Die rdumliche Abgrenzung des Mittelzentrums kann der Festle-
gungskarte 2.1.2 des Entwurfs des Regionalen Entwicklungsplans entnommen werden.
Das Mittelzentrum umfasst danach raumlich den Hauptort Bernburg. Das Plangebiet
liegt innerhalb dieses Mittelzentrums.

Innenstadte sind gemafR Ziel 36 als Einzelhandelsstandorte zu erhalten und zu entwi-
ckeln. Die Innenstadt als Einzelhandelsstandort wird durch das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept, dessen Fortschreibung und dessen Umsetzung durch nachfolgende
Bebauungspldane wie diesem Bebauungsplan erhalten und entwickelt.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Gemeinsame Flachennutzungsplan fir die Verwaltungsgemeinschaft Bernburg
(Saale) wurde am 13. August 2007 durch das Landesverwaltungsamt genehmigt und
am 6. September 2007 bekannt gemacht. Der Flachennutzungsplan stellt den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans im Gebiet der mit Wohngebduden bebauten Grund-
stiicke an der Kleinen MauerstralRe als Wohnbauflache und ansonsten als Gewerbliche
Bauflache dar.

Das im Bebauungsplan festgesetzte eingeschrankte Industriegebiet, die Gewerbege-
biete sowie das Allgemeine Wohngebiet sind somit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.
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Abbildung 4: Auszug aus dem Gemeinsamen Flachennutzungsplan fir die Verwal-

tungsgemeinschaft Bernburg (Saale)

Darstellung auf der Grundlage von Geobasisinformationen der Vermessungs- und Ka-
tasterverwaltung Sachsen-Anhalt. Mit Erlaubnis des Landesamtes fiir Landesvermes-
sung und Geoinformation Sachsen-Anhalt vom 06.03.2003 Erlaubnisnr.:
LVermG/A/108/2003

Die Parkstrafe und die Mauerstral3e sind im Flachennutzungsplan als Hauptverkehrs-
strale eingetragen. Ostlich sind die Bahnanlagen der Deutschen Bahn als solche im
Flachennutzungsplan dargestellt. Die sidlich an den Geltungsbereich dieses Be-
bauungsplans angrenzenden Flachen liegen innerhalb des Geltungsbereichs des in Auf-
stellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 94.

Der Bebauungsplan entspricht den Inhalten des wirksamen Flachennutzungsplans vom
6. September 2007 und steht somit der beabsichtigten stddtebaulichen Entwicklung
des Gemeindegebietes der Stadt Bernburg (Saale) nicht entgegen.
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3.3 Landschaftsplan

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaR § 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in der Ab-
wagung u. a. die Darstellungen von Landschaftspldanen zu beriicksichtigen. Die Ge-
meinde ist verpflichtet, sich im Rahmen der Bauleitplanung mit den Darstellungen ei-
nes Landschaftsplans auseinanderzusetzen, soweit ein solcher Plan vorliegt. In Planun-
gen und Verwaltungsverfahren sind gemall § 9 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG die Inhalte der
Landschaftsplanung zu beriicksichtigen. Soweit den Inhalten der Landschaftsplanung in
den Entscheidungen nicht Rechnung getragen werden kann, ist dies gemafll § 9 Abs. 5
Satz 3 BNatSchG zu begriinden.

Der Landschaftsplan der Stadt Bernburg (Saale) fir die Gemarkung Bernburg enthalt in
seiner 1. Fortschreibung (Oktober 2004) fir das Plangebiet keine konkreten MaRnah-
menvorschlage. Grundsatzlich sollen nach dem Landschaftsplan Baumreihen und -
alleen in hitze- und windexponierten StralRenziigen sowie auf Platzen gepflegt und er-
ganzt werden. Langs der ParkstraRRe ist im Plangebiet eine Baumreihe vorhanden, die
gegenwartig von der Mauerstralie aus bis etwa zur Mitte des Plangebiets reicht. Der
Bebauungsplan hat bereits in seiner bisher rechtskraftigen Fassung eine Verlangerung
dieser Baumreihe in Richtung Osten um ca. 60 m festgesetzt, diese Verlangerung wur-
de bisher nicht verwirklicht. Sie soll deshalb in der 1. Anderung erneut festgesetzt
werden. Damit wird diese Zielstellung zumindest teilweise weiter verfolgt.

3.4 Einzelhandel

Einzelhandelskonzept

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts mit Anpassung an die aktuelle Bauge-
setzgebung und Rechtsprechung zum Einzelhandel hat der Stadtrat am 22. Juni 2017
beschlossen.

In der Fortschreibung werden die Entwicklungsabsichten des ortlichen Einzelhandels
beurteilt. In der Fortschreibung werden die einzelhandelsspezifischen Entwicklungser-
fordernisse und -grenzen aufgezeigt sowie darauf aufbauende Strategien fiir die zu-
kiinftige Steuerung und Entwicklung des Einzelhandels in Bernburg (Saale) im Allge-
meinen und insbesondere der zentralen Versorgungsbereiche entwickelt.

Nach den fortgeschriebenen Zielen zur Einzelhandelsentwicklung soll die landesplane-
rische Versorgungsfunktion als Mittelzentrum gesichert und ausgebaut werden. Ein
vordringliches Ziel der Stadtplanung in Bernburg (Saale) bleibt es, einer drohenden
raumlichen ,Schieflage” und ausgepragten innerkommunalen Konkurrenzsituation
innerhalb der Stadt zu begegnen und die mittelzentrale Versorgungsfunktion gesamt-
stadtisch auszubauen. Ein Fokus liegt in diesem Zusammenhang auf den gewachsenen
stadtebaulich funktionalen Zentren und insbesondere der Innenstadt als ,Aushange-
schild“ der Stadt sowie ferner auf integrierten Nahversorgungsstandorten und
zentrenvertraglichen Erganzungsstandorten. Diese sind zu erhalten und — wo erforder-
lich — auszubauen.
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Eine raumlich-funktional gegliederte Versorgungsstruktur mit einer zukunftsfahigen
»Arbeitsteilung” der Einzelhandelsstandorte gemalRl Entwicklungsleitbild soll gesichert
und gestarkt werden. Eine bedeutende Rolle spielt hier insbesondere die bestehende
Konzentration von zentrenrelevanten Einzelhandelsangeboten in der Innenstadt sowie
nahversorgungsrelevanter Sortimente in den Stadtteil- und Grundversorgungszentren
sowie an solitaren Nahversorgungsstandorten im Stadtgebiet. Eine Funktionsteilung
zwischen den zentralen Versorgungsbereichen und den Nahversorgungsstandorten auf
der einen sowie dem Sonderstandort auf der anderen Seite ist dabei unabdingbar, so
dass eine wechselseitige Erganzung der Angebote angestrebt werden kann.

Die wohnortnahe Grundversorgung im Stadtgebiet soll insbesondere durch funktions-
fahige Grundversorgungszentren gesichert und — wo maoglich — ausgebaut werden. Ein
primares Ziel sollte es sein, die vorhandenen Grundversorgungszentren und Nahver-
sorgungsstandorte zu erhalten und (soweit es geht) qualitativ zu verbessern und zu
starken.

Gewerbegebiete sollen fiir Handwerk und produzierendes Gewerbe gesichert werden.
Die mit Hilfe des Baurechts geschaffenen bzw. abgesicherten Gewerbegebiete sind der
eigentlichen Zielgruppe, namlich Handwerk und produzierendem Gewerbe, zuzufiih-
ren. Da diese Betriebe oftmals nicht in der Lage sind mit den preislichen Angeboten
des Einzelhandels fir Grund und Boden zu konkurrieren, ist insbesondere in den Ge-
werbe- und Industriegebieten der komplette Ausschluss von Einzelhandel (mit Aus-
nahme des Handwerkerprivilegs) eine mogliche Entwicklungsoption.

Im Einzelhandelskonzept wird das Plangebiet dem Standort "Rabewerk" zugeordnet,
der aus dem Geltungsbereich dieses Bebauungsplans und dem Gebiet des Bebauungs-
plans Nr. 94 besteht. An diesem Standort befinden sich sechs Betriebe, die eine Ver-
kaufsflaiche von knapp 2.300 m? auf sich vereinen. Dabei handelt es sich um drei Le-
bensmitteldiscounter (Lidl, Netto Marken-Discount und Norma), die durch Betriebe
des Lebensmittelhandwerks ergdanzt werden. Die Standorte werden im Einzelhandels-
konzept als solitare Nahversorgungsstandorte eingestuft, das hier lokalisierte Einzel-
handelsangebot kann sowohl aktuell als auch perspektivisch nicht die Funktion eines
Grundversorgungszentrums tibernehmen.

Das bedeutet, dass an dem Standort zukinftig kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit
insbesondere auch nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten angesiedelt werden
konnen, sofern sie sich nicht negativ auf die zentralen Versorgungsbereiche oder die
wohnortnahen Versorgungsstrukturen in Bernburg (Saale) auswirken. Der Erhalt des
nahversorgungsrelevanten Angebotes ist wiinschenswert sowie eine mogliche quanti-
tative Erganzung der wohnungsnahen Grundversorgung ist nach wie vor unter Beriick-
sichtigung der Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes grundsatzlich moglich.
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Auswirkungsanalyse

Fir die geplante Erweiterung des Lidl Lebensmitteldiscounters im Plangebiet wurde
eine Auswirkungsanalyse (GMA 2018) erarbeitet, die nachweist, dass hierdurch die
Ziele und Grundsatze des Einzelhandelskonzeptes bertlicksichtigt werden. Mit der Aus-
wirkungsanalyse werden die moglichen Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche bzw. die wohnortnahe Versorgung in Bernburg (Saale) und im
Einzugsgebiet des erweiterten Marktes Uiberpriift.

Die Firma Lidl plant den am Standort ParkstraRBe 1 langjahrig ansdssigen Lidl-Markt zu
modernisieren und zu erweitern. Der Lebensmittelmarkt soll von genehmigten ca.
772 m? (inkl. Eingang und Pfandraum) auf ca. 1.119 m? Verkaufsflache (= VF) erweitert
werden. Die Verkaufsflaichenerweiterung soll dabei in erster Linie dazu dienen, den
Einkaufskomfort fiir die Kunden, u. a. durch breitere Gange und eine groRziigigere Wa-
renanordnung zu steigern. Eine wesentliche Sortimentsverdanderung ist hingegen nicht
vorgesehen.

Von der geplanten Verkaufsfliche von 1.119 m? entfallen auf den Verkaufsraum rd.
1.065 m? sowie auf den Turkoffer rd. 54 m2. Die Erweiterungsflache betragt somit rd.
347 m? VF. Die Nebenflache betragt ca. 496 m?, sodass sich eine Bruttogeschossflache
von insgesamt rd. 1.615 m? ergibt. Die zusatzliche Verkaufsflache soll durch einen An-
bau am stidlichen Rand des Gebaudekorpers (giebelseitig) erfolgen. Ferner sind zuséatz-
liche Nebenflachen (Backlager und Pfandraum) sowie eine Neugestaltung des Ein-
gangsbereiches auf der Westseite der Immobilie vorgesehen. Hier ist auch geplant, die
Einkaufswagen aus dem Vordachbereich in eine gesonderte Einkaufswagenbox auf
dem Parkplatz auszulagern. Ergdnzend ist noch eine Erweiterung der Friihanlieferung
auf der Ostseite des Gebdudes geplant.

Mit dem Erweiterungsvorhaben geht zugleich eine Reduzierung der zur Verfiigung ste-
henden Kundenstellpldtze einher. So entfallen im siidlichen Bereich sowie im westli-
chen Bereich des Grundstiicks Stellplatze. Zukiinftig ist vorgesehen den Kunden insge-
samt 151 Stellplatze zur Verfligung zu stellen. Diese gruppieren sich nérdlich und west-
lich der Immobilie in Richtung ParkstralRe bzw. MauerstraRe.

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des erweiterten Lidl-Marktes
(= Gesamtvorhaben mit 1.119 m? VF) wird das Marktanteilkonzept verwendet. Dieses
Modell bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes
anhand der erzielbaren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugs-
gebietes. Das Marktanteilkonzept stellt die aus Gutachtersicht maximal erreichbare
Kaufkraftabschdpfung des Vorhabens (= Marktanteile) aus dem Einzugsgebiet dar. Es
wird ermittelt, welchen Anteil der Kaufkraft der Wohnbevdlkerung in den jeweiligen
Zonen das Vorhaben von Lidl an sich binden kann. Unter Gegenliberstellung dieser
Marktanteile mit der vorhandenen Kaufkraft im relevanten Sortimentsbereich (Food /
Nonfood I) in den jeweiligen Zonen des Einzugsgebietes wird somit der Umsatz ermit-
telt, den Lidl am Standort Parkstralle voraussichtlich erzielt. Aus diesem Umsatz l&sst
sich wiederum die Flachenleistungen je m? Verkaufsflache ableiten.

Die Gesamtumsatzleistung des erweiterten Lidl-Marktes wird mit ca. 5,9 Mio. € ermit-
telt. Hiervon entfallen ca. 5,4 Mio. € auf den Food- und Nonfood I-Bereich und ca.
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0,5 Mio. € auf den Nonfoodbereich (Nonfood Il). Mit einer Flachenproduktivitdt von ca.
5.270 € / m? VF wird eine fur einen Lidl-Markt unterdurchschnittliche Flachenleistung
erzielt. Hohere Umsatzleistungen sind aufgrund der intensiven Wettbewerbssituation
v. a. auch im Discountsegment sowie wegen des unterdurchschnittlichen Kaufkraftni-
veaus im Einzugsgebiet nicht zu erwarten.

Es wird zundchst ermittelt, welches Bevolkerungs- und Kaufkraftpotenzial im fulSlaufi-
gen Nahbereich des Planstandortes ermittelt werden kann. Hierbei wird zunachst von
einem 500 m- und einem 700 m-Radius sowie von einer Gehdistanz von max.
10 Gehminuten ausgegangen. Die Umsatzprognose bericksichtigt bereits die Wettbe-
werbssituation im Einzugsgebiet (inkl. zentraler Versorgungsbereiche).

Mit dem prognostizierten Umsatz im Food- und Nonfood I-Bereich wiirde das im fuR-
l[aufigen Nahbereich vorhandene Kaufkraftpotenzial zu einem erheblichen Teil ausge-
schopft, sofern nur dieses Kaufkraftpotenzial zu Verfligung stiinde. So wiirde aus dem
auch stadtebauliche Barrieren beriicksichtigenden fuBlaufigen Nahbereich auf Basis
einer 10 Gehminuten-Isochrone, die modellhafte Abschopfungsquote in diesem Fall
rein rechnerisch etwa 52 - 53% fiur das Gesamtvorhaben von Lidl mit ca. 1.119 m? VF
betragen.

Aufgrund der Uberschneidungen mit den fuBldufigen Einzugsgebieten der solitiren
Nahversorgungsstandorte, aber auch der Anbieter im Stadtteilzentrum "Am Zepziger
Weg" und im Grundversorgungszentrum "An der Kustrenaer StraRBe" sowie auch in der
Innenstadt wird deutlich, dass die 40%-Regel® unter Anrechnung des Gesamtumsatzes
rechnerisch nicht eingehalten werden kann. Beim zusatzlichen Umsatz hingegen wird
eine Konformitat mit der Regel erreicht. Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass es sich
bei dem Gesamtvorhaben nicht um einen Einzelhandelsbetrieb handelt, der aus-
schliefRlich der Nahversorgung dient, sondern der auch Kaufkraftzufliisse aus dem Ein-
zugsgebiet generieren muss. Damit kann festgestellt werden, dass die Kriterien keiner
oder einer méglichst geringen Uberschneidung mit den fuRlaufigen Einzugsbereichen
der entsprechenden Anbieter in zentralen Versorgungsbereichen nicht gegeben ist.
Dieser Fakt ist bei der Abwagung des Vorhabens angemessen zu berticksichtigen.

Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass dies bereits fiir den Bestandsmarkt nicht der
Fall ist. Ferner ist auch keine Orientierung am sog. funktionalen Versorgungsgebiet
gegeben. Die im Einzelhandelskonzept vorgegebene GrofRenordnung von 40% Kauf-
kraftabschopfung wird bei einer Erweiterung mit Bezug auf den Gesamtumsatz Uber-
schritten. Allerdings werden die weiteren Kriterien erfillt. Es handelt sich bei dem er-
weiterten Lidl-Markt, ebenso wie bei dem Bestandsmarkt, um einen Lebensmittel-
markt, der Uberwiegend ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment fihrt. Zu den
nahversorgungsrelevanten Sortimenten gehdren gemald Bernburger Liste Lebensmit-
tel, Getranke und Drogeriewaren. Auf diese Sortimente (Food und Nonfood I) entfallen
etwa 91 - 92% des Umsatzes. Die Ubrigen dem Nonfood II-Sortiment zuzuordnenden
Bestandteile sind als brancheniibliche Randsortimente zu definieren, die gerade im
Discountsegment einem haufigen (wochentlichen) Wechsel unterliegen.

* Nach der 40%-Regel kann bei einem Einzelhandelsbetrieb an einem stadtebaulich integrierten Standort
von einer Nahversorgungsfunktion ausgegangen werden, wenn die Kaufkraftabschépfung eine Quote
von in der Regel 40% der sortimentsspezifischen Kaufkraft im funktional zugewiesenen Versorgungsge-
biet nicht libersteigt
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Ferner weist der Standort bereits per Definition als integrierter (solitdrer) Nahversor-
gungsstandort eine stadtebaulich integrierte Lage auf und ist auch fulSlaufig fur tGber
5.000 Personen erreichbar. Zudem verfligt der Standort iber eine —wenn auch nicht
optimale — Anbindung an das &rtliche OPNV-Netz.

Zur Ermittlung der durch den erweiterten Lidl-Markt ausgeldsten Umsatzumverteilun-
gen bzw. Wettbewerbswirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf
dem Prinzip des Gravitationsmodells basiert.

Etwa 3,9 Mio. € des prognostizierten Gesamtumsatzes im Food und Nonfood I-Bereich
des erweiterten Lidl-Marktes in Hohe von rd. 5,4 Mio. € (= rd. 72%) werden bereits
heute am Standort gebunden und sind daher nicht umverteilungsrelevant. Etwa
1,5 Mio. € (= rd. 28%) gehen hingegen zu Lasten der anderen Bestandsmarkte. Dieser
Betrag verteilt sich unter Berucksichtigung der Verkaufsflachen- und Umsatzverteilung
auf die Anbieter (v. a. andere Lebensmittelmarkte) im Einzugsgebiet. Dabei werden
naher gelegene und &ahnlich strukturierte Lagen (Lebensmittelmarkte / Systemwett-
bewerber vorhanden) starker gewichtet. Zu beachten ist, dass der Bestandsumsatz
sowie die Bestandsverkaufsflaiche des bestehenden Lidl-Marktes bei der Berechnung
nicht einbezogen werden.

Zusammengefasst wird in der Auswirkungsanalyse festgehalten, dass durch eine ge-
plante Erweiterung des Lidl-Marktes stadtebauliche Auswirkungen im Sinne des § 11
Abs. 3 BauNVO nicht zu erwarten sind. Weder wird die verbrauchernahe Versorgung
noch die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Bernburg (Saale) oder in ande-
ren Gemeinden beeintrachtigt. Der Standort ParkstraRe tUbernimmt vielmehr auch
Nahversorgungsfunktionen fiir die umliegenden angrenzenden Wohngebiete und ist
zudem als Nahversorgungsstandort gem. Einzelhandelskonzept Bernburg (Saale) aus-
gewiesen. Demnach liegen Anhaltspunkte vor, wonach das Vorhaben der Regelvermu-
tung gemadll § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO im Sinne einer atypischen Fallgestaltung un-
terworfen ist.

Nach § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO gilt ab einer Geschossflache von 1.200 m? die Vermu-
tung, dass Einzelhandelsbetriebe negative Auswirkungen auf Umwelt, infrastrukturelle
Ausstattung, Verkehr, Einzelhandelsstruktur und Orts- und Landschaftsbild sowie Na-
turhaushalt in der Regel anzunehmen sind, wenn die Geschossflache 1.200 m? tber-
schreitet.

Die Regel des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO gilt gemald § 11 Abs. 3 Satz 4 BauNVO nicht,
wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswirkungen bei mehr als 1.200 m? Ge-
schossflache nicht vorliegen; dabei sind insbesondere die Gliederung und GroRRe der
Gemeinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung und das Warenangebot des Betriebs zu beriicksichtigen.

Nach der Auswirkungsanalyse ist die Erweiterung des Lidl-Marktes trotz der Uber-
schreitung der Geschossflache von 1.200 m? an dessen Standort auch ohne die Fest-
setzung eines Sondergebietes zuldssig.
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Nach der Rechtsprechung kénnen auch grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe der Le-
bensmittelbranche mit einer Geschossfliache Gber 1.200 m? sogenannte Nahversorger
sein, die keine negativen Auswirkungen im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO haben
und damit auch in anderen Baugebieten als Kern- oder Sondergebieten zuldssig sind.
Sie kénnen zugelassen werden, wenn der Non-Food-Anteil weniger als 10% der Ver-
kaufsflache betragt, der Standort verbrauchernah ist, ein vorhandenes Versorgungs-
zentrum oder ein angestrebtes Versorgungszentrum nicht gestort wird, das prognosti-
zierte Verkehrsaufkommen gebietsvertraglich und das Vorhaben stadtebaulich inte-
griert ist.

Dabei ist gerade bei Erweiterungen von bestehenden Einzelhandelsbetrieben zu be-
ricksichtigen, dass die Kundenfrequenz im Lebensmitteleinzelhandel nicht proportio-
nal mit der Verkaufsflache steigt. An stadtebaulich integrierten Standorten ist daher
bei groRflachigen Lebensmittelmarkten in der Regel nicht mit negativen Auswirkungen
zu rechnen.

Die Stadt Bernburg (Saale) geht davon aus, dass die im Zuge der Modernisierung des
Lidl-Lebensmittelmarktes beabsichtigte Erweiterung der Verkaufsfliche auf rd.
1.119 m? und rd. 1.615 m? Geschossfliche ohne wesentliche Sortimentsveranderung
keine negativen Auswirkungen auf Umwelt, infrastrukturelle Ausstattung, Verkehr,
Einzelhandelsstruktur und Orts- und Landschaftsbild sowie Naturhaushalt haben kann,
die ein eigens festgesetztes Sondergebiet erforderten. Der Salzlandkreis teilt diese Ein-
schatzung.

AbschlieBend wird in der Auswirkungsanalyse gepriift, ob die geplante Erweiterung des
Lidl-Marktes kompatibel mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung in Sach-
sen-Anhalt bzw. in der Planungsregion Magdeburg ist.

4. Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Grundsétzlich soll der Bebauungsplan eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die
die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen miteinander in
Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bo-
dennutzung gewahrleisten.

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplans ist die Uberpriifung und Anpassung der Festset-
zungen hinsichtlich der Nutzungs- und Expansionsabsichten sowie der Anforderungen
an den Betriebsablauf des im Plangebiet ansdssigen Landmaschinenherstellers. Ziel der
Anderung des Bebauungsplans ist auch die Ermittlung und Zulassung einer stidtebau-
lich vertraglichen Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmittelmarktes an der Park-
stralle.

Fir die Wohnnutzungen und die gewerblich-industrielle Nutzung im Plangebiet und
deren unmittelbare Nachbarschaft sollen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesi-
chert werden.

Seite 22



Begriindung 1. Anderung B-Plan Nr. 55 Kennwort: ,Stidlich Martinsplatz®, Entwurf

Bei der Aufstellung der Anderung des Bebauungsplans werden insbesondere beriick-
sichtigt:

- die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhadltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

- die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (§ 1 Abs.6 Nr.4
BauGB)

- die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

- die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

- die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse ei-
ner verbrauchernahen Versorgung der Bevodlkerung (§ 1 Abs.6 Nr.8 Buchst. a
BauGB)

- die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (§ 1 Abs. 6
Nr. 8 Buchst. c BauGB)

- die Ergebnisse des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Bernburg
(Saale) als von der Stadt Bernburg (Saale) beschlossene sonstige stadtebauliche
Planung (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Mit diesen Zielen des Bebauungsplans ist die Steuerung der weiteren Entwicklung von
Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet im Hinblick auf ihre Verkaufsflaichen und ihre
Sortimente verbunden. Diese Steuerung erfolgt auf der Grundlage der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Bernburg (Saale) mit Stand vom Juli 2017.

Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauli-
che Ordnung. Er bildet die Grundlage fiir weitere, zum Vollzug des Baugesetzbuchs
erforderliche Mallnahmen.

5. Planinhalte

5.1 Artder baulichen Nutzung

Die Baugebiete im Plangebiet werden im Bebauungsplan als eingeschranktes Indust-
riegebiet (Gle), als Gewerbegebiete (GE), als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)
und als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Gewerbegebiete dienen gemald § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von
nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben. Industriegebiete dienen gemall § 9
Abs. 1 BauNVO ausschlieBlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben, und zwar
vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzuldssig sind. Allgemeine
Wohngebiete dienen gemald § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.

Industriegebiet
Industriegebiete dienen gemdR § 9 Abs. 1 BauNVO ausschlieflich der Unterbringung

von Gewerbebetrieben und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Bauge-
bieten unzuldssig sind. Zuldssig sind gemaR § 9 Abs. 2 BauNVO Gewerbebetriebe aller
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Art, Lagerhduser, Lagerpldtze und offentliche Betriebe sowie Tankstellen. Ausnahms-
weise konnen gemalk § 9 Abs. 3 BauNVO Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen werden.

Das Industriegebiet im Plangebiet wird als eingeschranktes Gebiet festgesetzt, weil die
festgesetzten Larmemissionskontingente etwas geringere Larmemissionen als in In-
dustriegebieten Ublich zulassen.

Im eingeschrankten Industriegebiet Gle sind gemal § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandels-
betriebe unzulassig (textliche Festsetzung 1.1). Industriegebiete dienen vorrangig der
Ansiedlung solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzuldssig sind, weil sie dort
zu erheblichen Belastigungen fiihren wiirden. Das eingeschrankte Industriegebiet ist
aufgrund der gegenwartigen Nutzung als Industriegebiet fur die , klassische industrielle
Nutzung” vorgesehen. Einzelhandelsbetriebe sind in zahlreichen Baugebieten der Stadt
Bernburg (Saale) zuldssig, so dass ein Ausschluss dieser Nutzungsart im eingeschrank-
ten Industriegebiet Gle keine unzumutbare Beschrankung darstellt.

Im eingeschrankten Industriegebiet Gle sind Tankstellen (§ 9 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) ge-
mak § 1 Abs.5 BauNVO nicht zuldssig (textliche Festsetzung 1.4). Tankstellen sind in
zahlreichen Baugebieten der Stadt Bernburg (Saale) zuldssig, so dass ein Ausschluss
dieser Nutzungsart im eingeschrankten Industriegebiet Gle keine unzumutbare Be-
schrankung darstellt. Zudem liegt das eingeschrankte Industriegebiet Gle nicht unmit-
telbar an einer offentlichen StralRenverkehrsflaiche, so dass diese Festsetzung auch
nicht unzumutbar ist.

Gewerbegebiet

Gewerbegebiete dienen gemall § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von
nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Allgemein zuldssig sind gemaR § 8
Abs. 2 BauNVO Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche
Betriebe, Geschafts-, Bluro- und Verwaltungsgebdude, Anlagen fir sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kénnen gemaR § 8 Abs. 3 BauNVO Wohnungen fiir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebe-
trieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet
sind, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zugelassen
werden.

In den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 4 sind gemal} § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandelsbe-
triebe unzuldssig (textliche Festsetzung 1.1). Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe
ist ist gemall § 1 Abs. 9 BauNVO ein Einzelhandelsbetrieb fiir Lebensmittel mit einer
Verkaufsflache VF von bis zu 1.120 m? zul3ssig (textliche Festsetzung 1.2).

Ein Ziel der Anderung des Bebauungsplans ist die Umsetzung der Entwicklungsperspek-
tiven des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Bernburg (Saale) sowie die Erhaltung und
Starkung der Attraktivitdat und der Einzelhandelsfunktion der Innenstadt. Dies erfolgt
durch den Ausschluss der Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben im eingeschrankten
Industriegebiet und in den Gewerbegebieten GE1 bis GE 4. Einzelhandelsbetriebe sind
in zahlreichen Baugebieten der Stadt Bernburg (Saale) zuldssig, so dass ein Ausschluss
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dieser Nutzungsart in den festgesetzten Industriegebieten keine unzumutbare Be-
schrankung darstellt.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe wird dagegen der dort vorhandene Einzelhan-
delsbetrieb flir Lebensmittel einschlieflich der geplanten Erweiterung seiner Verkaufs-
flache VF zugelassen.

Die Definition der Verkaufsfliche versteht nach dem Urteil des BVerwG vom
27.04.1990 (Az. 4 C 36.87, Randnr. 26) unter Verkaufsflache den Teil der Geschaftsfla-
che, auf dem Ublicherweise die Verkaufe abgewickelt werden (einschlielich Kassenzo-
ne, Gange, Schaufenster und Stellflachen fir Einrichtungsgegenstande sowie innerhalb
der Verkaufsraume befindliche und diese miteinander verbindende Treppen und Auf-
ziige); Verkehrsflachen auBerhalb des absperrbaren Bereichs sollen dagegen nicht den
Verkaufsflachen zugerechnet werden.

Bei der Berechnung der Verkaufsfliche sind nach dem Urteil des BVerwG vom
24.11.2005 (Az. 4 C 10.04, Leitsatz 2) auch die Thekenbereiche, die vom Kunden nicht
betreten werden diirfen, der Kassenvorraum (einschlieflich eines Bereichs zum Einpa-
cken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials) sowie ein Windfang einzube-
ziehen. Zur Verkaufsfliche sind nach diesem Urteil (Randnr. 28) im Ubrigen auch dieje-
nigen Bereiche innerhalb eines Selbstbedienungsladens zu zdhlen, die vom Kunden
zwar aus betrieblichen und hygienischen Grinden nicht betreten werden dirfen, in
denen aber die Ware fir ihn sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und
in dem das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt.

In den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 4 und im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe
sind Tankstellen (§ 8 Abs. 2 Nr.3 BauNVO) gemall § 1 Abs.5 BauNVO nicht zuldssig
(textliche Festsetzung 1.3). In den Gewerbegebieten GE1 bis GE4 und im einge-
schrankten Gewerbegebiet GEe sind Vergnligungsstatten (§ 8 Abs.3 Nr.3 BauNVO)
gemaR § 1 Abs. 6 Nr.1 BauNVO nicht Bestandteil dieser Satzung (textliche Festset-
zung 1.5). Tankstellen sind in zahlreichen Baugebieten der Stadt Bernburg (Saale) zu-
lassig, so dass ein Ausschluss dieser Nutzungsart in den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 4
und im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe keine unzumutbare Beschrankung dar-
stellt.

Im eingeschrankten Industriegebiet Gle, in den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 4 und im
eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind gemall § 1 Abs. 4 Satz1 Nr. 2 BauNVO nur
solche Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Gerdausche zusammen die in der jeweiligen
Nutzungsschablone festgesetzten Emissionskontingente Lgc; nach DIN 45691 ,Ge-
rauschkontingentierung” (Ausgabe 12/2006)" in dB(A) weder tags (06.00 bis 22.00 Uhr)
noch nachts (22.00 bis 06.00 Uhr) iberschreiten.

Die Priafung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens erfolgt nach
DIN 45691 (Ausgabe 12/2006), Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fur
Immissionsorte j in den Richtungssektoren i (A bis C) Lgk; durch Lk + Lek zusi ZU ersetzen
ist (siehe auch Kapitel 5.7 "Immissionsschutz"). Ein Vorhaben erfiillt auch dann die

* Dieses DIN-Normblatt ist bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin, zu beziehen und kann
beim Planungsamt der Stadt Bernburg (Saale) wahrend der Dienststunden eingesehen werden.
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schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn die Beurteilungspegel L,
Tag und Nacht die entsprechenden Immissionsrichtwerte gemafd TA Larm an den maR-
geblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreiten (Relevanzgrenze).
(textliche Festsetzung 1.7)

Diese Festsetzung dient der vorbeugenden Umweltvorsorge im Hinblick auf benach-
barte schutzbedlrftige Wohnnutzungen in dem Allgemeinen Wohngebieten im Plan-
gebiet und in der Nachbarschaft auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Allgemeines Wohngebiet
Allgemeine Wohngebiete dienen gemaR § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA sind Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs.3 Nr.4 BauNVO)
und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr.5 BauNVO) gemal} § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Be-
standteil dieser Satzung (textliche Festsetzung 1.6). Tankstellen sind in zahlreichen
Baugebieten der Stadt Bernburg (Saale) zuldssig, so dass ein Ausschluss dieser Nut-
zungsart im Allgemeinen Wohngebiet WA keine unzumutbare Beschrankung darstellt.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das zuldssige Mald der baulichen Nutzung wird im eingeschrankten Industriegebiet Gle,
in den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 4 und im eingeschrdankten Gewerbegebiet GEe
durch die Grundflachenzahl (GRZ, § 19 Abs. 1 BauNVO) und die H6he baulicher Anla-
gen (§ 18 BauNVO) bestimmt. Im Allgemeinen Wohngebiet WA wird das Mal’ der bau-
lichen Nutzung festgelegt durch die Grundflachenzahl und die Zahl der Vollgeschosse
(§ 20 Abs. 1 BauNVO).

Fir die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist gemaR § 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO die
Flache des Baugrundstiicks malRgebend, die im Bauland liegt. Im eingeschrankten In-
dustriegebiet Gle und in den Gewerbegebieten GE mit Ausnahme des eingeschrankten
Gewerbegebiets GEe wird die Grundflichenzahl mit 1,0 festgesetzt. Im eingeschrank-
ten Gewerbegebiet GEe wird die Grundflachenzahl mit 0,85 festgesetzt. Damit wird die
Obergrenze fir die Grundflachenzahl in Gewerbe- und Industriegebieten nach § 17
Abs. 1 BauNVO deutlich, im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe leicht, Gberschritten.
Im Allgemeinen Wohngebiet WA wird die Grundflachenzahl mit 0,4 festgesetzt. Dies
entspricht der Obergrenze fir die Grundflachenzahl in Wohngebieten nach § 17 Abs. 1
BauNVO.

Die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO kdnnen gemald § 17 Abs. 2 Satz 1 BauNVO

aus stadtebaulichen Griinden Uberschritten werden, wenn

- die Uberschreitung durch Umstinde ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen aus-
geglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhadltnisse nicht beeintrachtigt werden und

- nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.
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Ohne die Uberschreitung der Obergrenze fiir die Grundflichenzahl kann das Planungs-
ziel, die Nutzungs- und Expansionsabsichten des im Plangebiet ansdssigen Landma-
schinenherstellers zu ermdoglichen, nicht ermdéglicht werden. Stadtebaulich ist es sinn-
voll, am vorhandenen Standort eine bauliche Ausnutzung des Betriebsgeldandes mit
Uberschreitung der Obergrenze zu erméglichen. Die Alternative hierzu wire die Auf-
gabe dieses Betriebsstandorts und die Inanspruchnahme eines Standorts auf bisher
unbebauten Flachen am Stadtrand.

Nach dem Grundsatz 13 des Landesentwicklungsplans sollen zur Verringerung der In-
anspruchnahme von Grund und Boden vorrangig die vorhandenen Potenziale (Bau-
landreserven, Brachflaichen und leer stehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten
genutzt werden. Durch die Uberschreitung der Obergrenze fiir die Grundfldchenzahl
wird das vorhandene Flachenpotential im Plangebiet genutzt und eine optimale bauli-
che Ausnutzung der im Plangebiet bereits gewerblich genutzten Flachen ermdglicht.

Die Landmaschinenfabrik an der Mauerstrae wurde im 19. Jahrhundert errichtet. Ge-
genwartig wird das Betriebsgeldande an allen Seiten von anderen Nutzungen begrenzt,
eine Erweiterung der von der Landmaschinenfabrik genutzten Flachen ist nicht mog-
lich.

Fiir die verschiedenen Teilgebiete der gewerblich genutzten Flachen im Plangebiet
wurde die gegenwartig bereits iberbaute Grundflache ermittelt. Bis auf die Teilflache,
auf der sich der Lebensmittelmarkt befindet, weisen alle Teilgebiete gegenwartig eine
Grundflachenzahl zwischen 0,95 und 1,0 auf. Deshalb wird auf diesen Teilgebieten die
Grundflachenzahl mit 1,0 festgesetzt. Auf der Teilfliche des Lebensmittelmarktes (ein-
geschranktes Gewerbegebiet GEe) liegt die ermittelte Grundflachenzahl bei ca. 0,83.
Hier wird die Grundflachenzahl mit 0,85 festgesetzt. Diese Grundflachenzahl ldsst auch
die geplante Erweiterung des Marktes zu, denn die Grundflache fiir die Erweiterung
des Gebaudes fiir den Markt befindet sich auf Flachen, die bereits gegenwartig mit
Stellplatzen Gberbaut sind.

Mit der Anderung der festgesetzten Grundflichenzahl sollen nicht nur die Nutzungs-
und Expansionsabsichten des im Plangebiet ansassigen Landmaschinenherstellers er-
moglicht werden. Es soll auch erreicht werden, dass durch die zuldssigerweise errichte-
ten baulichen Anlagen keine Uberschreitung der festgesetzten Grundfldchenzahl mehr
bewirkt wird und die Festsetzung der Grundflachenzahl an den Bestand der bereits
errichteten baulichen Anlagen angepasst wird. Damit wird das Gesamtmal} an durch
Gebadude, Stellplatze und Zufahrten versiegelter Flachen auf dem Betriebsgeldnde auch
fir kiinftige bauliche Veranderungen in diesem Gebiet planungsrechtlich abgesichert.

Bei der Aufstellung der Bauleitpldane sind gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 8 Buchst. a BauGB ins-
besondere auch die Belange der Wirtschaft zu beriicksichtigen. Die Uberschreitung der
Obergrenze fiir die Grundflachenzahl beriicksichtigt die Belange der Wirtschaft und
erfolgt aus stadtebaulichen Griinden.

Die Sicherstellung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
hiltnisse (§ 17 Abs. 2 Satz 1 BauNVO) bei Uberschreitung der Obergrenzen des MaRes
der baulichen Nutzung nach § 17 Abs. 1 BauNVO schlieBt eine Beeintrachtigung von
gesundheitlichen Belangen durch die Uberschreitung aus. Im Hinblick auf die Sicher-
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stellung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
haben die gesundheitlichen Belange Bedeutung, soweit sie stadtebaulich relevant sind
und sich in Festsetzungen der Anderung des Bebauungsplans niederschlagen kénnen
bzw. soweit sie durch Festsetzungen der Anderung des Bebauungsplans beeinflusst
werden kénnen. Nach den Festsetzungen der Anderung des Bebauungsplans und den
benachbarten Nutzungen sind Beeintrachtigungen gesundheitlicher Belange nicht zu
erwarten.

Anhaltspunkte fur allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse enthalt § 136 Abs. 3 Nr. 1 BauGB, der der Beurteilung von stadtebaulichen Miss-
standen dient. Danach sind die Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlcksichtigen in
Bezug auf

a) die Belichtung, Besonnung und Belliftung der Wohnungen und Arbeitsstatten,

b) die bauliche Beschaffenheit von Gebduden, Wohnungen und Arbeitsstatten,

c) die Zuganglichkeit der Grundstiicke,

d) die Auswirkungen einer vorhandenen Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten,

e) die Nutzung von bebauten und unbebauten Flachen nach Art, MalR und Zustand,

f) die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrs-
anlagen ausgehen, insbesondere durch Larm, Verunreinigungen und Erschitterun-
gen,

g) die vorhandene ErschlieBung,

h) die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Be-
bauung und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets unter Beriicksichtigung der
allgemeinen Anforderungen an den Klimaschutz und die Klimaanpassung.

Vor den AuBenwdnden von Gebduden sind gemal § 6 Abs. 1 Bauordnung Sachsen-
Anhalt (BauO LSA) Flachen von oberirdischen Gebauden freizuhalten (Abstandflachen).
Durch die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandflachen (§ 6 BauO LSA) wird
eine ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeits-
statten (§ 136 Abs. 3 Nr. 1 Buchst. a BauGB) gewahrleistet. Die Einhaltung von bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften durch bauliche Anlagen ist nicht Gegenstand von Fest-
setzungen der Anderung des Bebauungsplans, sondern nachfolgender Verwaltungsak-
te. Bei der Anderung des Bebauungsplans kénnen nur solche Vorschriften beriicksich-
tigt werden, deren Einhaltung im Bebauungsplan unmittelbar Gberprifbar ist. Eine
bestimmte bauliche Beschaffenheit von Gebduden, Wohnungen und Arbeitsstatten
(§ 136 Abs. 3 Nr. 1 Buchst. b BauGB) kann im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden.

Die Zuganglichkeit der Baugrundstiicke innerhalb des Plangebietes einschlieBlich seiner
unmittelbaren Umgebung (§ 136 Abs. 3 Nr. 1 Buchst. ¢ BauGB) wird durch die Festset-
zungen der Anderung des Bebauungsplans nicht veridndert. Eine vorhandene Mischung
von Wohn- und Arbeitsstatten besteht an der Kleinen MauerstralRe. Auf die Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse ergeben sich auch unter Berlicksichtigung dieser vorhandenen Mi-
schung von Wohn- und Arbeitsstatten durch die Uberschreitung der Obergrenze fiir
die Grundflachenzahl keine grundsétzlich anderen Auswirkungen.

Die Art der Nutzungen von bebauten und unbebauten Flachen (§ 136 Abs.3 Nr.1
Buchst. e BauGB) wird durch die Festsetzungen der Anderung des Bebauungsplans
nicht wesentlich verdandert. Die Obergrenzen fiir das Mal} der baulichen Nutzung nach
§ 17 Abs. 1 BauNVO werden lediglich durch die Grundflachenzahl {iberschritten. Die
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Festsetzung der Grundflachenzahl entspricht dem gegenwartigen Zustand, so dass eine
Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse durch das Mal} der Nutzung von Flachen nicht zu erwarten ist. Der Zustand
der Nutzungen von bebauten und unbebauten Flachen kann durch den Bebauungsplan
nicht festgesetzt werden.

Bei den Einwirkungen, die von Grundstiicken, Betrieben, Einrichtungen oder Verkehrs-
anlagen ausgehen (§ 136 Abs. 3 Nr. 1 Buchst. f BauGB) und von den Festsetzungen der
Anderung des Bebauungsplans beeinflusst werden kénnen, handelt es sich im Wesent-
lichen um Larm. Da die Anderung des Bebauungsplans im eingeschrinkten Industrie-
gebiet Gle, in den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 4 und im eingeschrankten Gewerbe-
gebiet GEe Larmemissionskontingente festsetzt, sind insbesondere erhebliche Beein-
trachtigungen durch Gewerbeldarm, Luftverunreinigungen und Erschitterungen nicht
zu erwarten.

Veranderungen der leitungsmaRigen ErschlieBung (§ 136 Abs. 3 Nr. 1 Buchst. g BauGB)
werden durch die Anderung des Bebauungsplans nicht vorgenommen. Die verkehrliche
ErschlieBung des Betriebsgelandes soll durch eine zusatzliche Zufahrt von der Park-
straBe aus verandert werden. Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse sind hierdurch nicht zu erwarten.

Die energetische Beschaffenheit, die Gesamtenergieeffizienz der vorhandenen Bebau-
ung und der Versorgungseinrichtungen des Gebiets wird sich durch die Uberschreitung
der Obergrenze fir die Grundflachenzahl nicht verdandern, da die Grundflachenzahl
faktisch bereits gegenwartig tiberschritten wird.

Die Beurteilung der Auswirkungen der Uberschreitung der Obergrenze des § 17 Abs. 1
BauNVO fir die Grundflachenzahl auf der Grundlage der Anhaltspunkte fiir allgemeine
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse des § 136 Abs.3 Nr.1
BauGB ergibt, dass sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden.

Nach § 17 Abs. 2 Satz 1 BauNVO kénnen die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fir
das MaR der baulichen Nutzung nur (iberschritten werden, wenn die Uberschreitung
durch Umstdnde ausgeglichen ist oder durch MaRBnahmen ausgeglichen wird, durch die
sichergestellt ist, dass nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Durch die Uberschreitung der Obergrenze fiir die Grundfldchenzahl darf ein héherer
Anteil an der Grundstiicksflache als bisher mit baulichen Anlagen iberdeckt werden.
Dadurch darf der Boden auch auf einem hdéheren Flachenanteil als bisher versiegelt
werden. Durch diese zusatzlich zuldssige Bodenversiegelung entstehen nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt.

Diese nachteiligen Umweltauswirkungen sind nach § 17 Abs. 2 Satz 1 BauNVO durch
MalBnahmen auszugleichen. Vorgesehen ist, diese nachteiligen Umweltauswirkungen
durch die Anpflanzung von Baumen auszugleichen. Hierzu soll am 0Ostlichen Rand des
Plangebiets eine Baumreihe angepflanzt werden. Die positiven Wirkungen der Bdume
auf das Stadtklima gleichen die Beeintrachtigungen durch das erhéhte Maf® an Boden-
versiegelungen aus. Die Anpflanzung dieser Baume wird durch Eintragung der geplan-
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ten Baumstandorte in die Planzeichnung und eine ergdnzende textliche Festsetzung
abgesichert.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass die Voraussetzungen des § 17 Abs. 2 Satz 1
BauNVO fiir eine Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fiir das
Mal} der baulichen Nutzung erfillt sind.

Im eingeschrankten Industriegebiet Gle, in den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 4 und im
eingeschrankten Gewerbegebiet GEe wird die Héhe baulicher Anlagen durch ein
Hochstmal fiir die Oberkante baulicher Anlagen (OK) bestimmt.

Dabei wird das HéchstmaR in der 1. Anderung grundsétzlich in gleicher Héhe wie in der
bisher rechtskraftigen Fassung des Bebauungsplans festgesetzt. Die HochstmaRe fir
die Oberkante baulicher Anlagen werden in m . NHN festgesetzt. Gemessen an den
gegenwartigen Gelandehdhen im Plangebiet sind damit im Ostlichen Bereich des Plan-
gebietes Gebdude mit einer Hohe von bis zu 20 m zuldssig. Zur MauerstralRe hin wer-
den Gebdude nur mit einer Hohe von bis zu 10 m zugelassen. Dazwischen gibt es einen
Bereich, in dem Gebadude mit einer H6he von bis zu 15 m zuléssig sind, so dass die zu-
lassigen Gebdudehdhen von Osten her in Richtung der MauerstraBBe und den dortigen
Wohnnutzungen reduziert werden.

Eine Baumassenzahl (BMZ) wird fur das eingeschrankte Industriegebiet Gle und die
Gewerbegebiete festgesetzt. Die Obergrenze fiir die Baumassenzahl in Gewerbe- und
Industriegebieten nach § 17 Abs. 1 BauNVO von 10,0 kdnnte angesichts der festgesetz-
ten Grundflachenzahl und der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen ohne die Festsetzung
einer Baumassenzahl tGberschritten werden.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA wird die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Wie in
der bisherigen Fassung des Bebauungsplans werden dort bis zu zwei Vollgeschosse
festgesetzt. Davon abweichend wird auf dem Grundstlick Kleine MauerstraBe 1b un-
mittelbar an der Ecke zur Mauerstrale bis zu drei Vollgeschosse festgesetzt.

Dies entspricht jeweils der dort vorhandenen Anzahl Vollgeschosse. Geschosse gelten
gemald § 87 Abs. 2 Satz 1 BauO LSA als Vollgeschosse, wenn deren Deckenoberflache
im Mittel mehr als 1,60 m liber die Gelandeoberflache hinausragt und sie liber mindes-
tens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Auf den gewerblich genutzten Teilflachen im Plangebiet ist keine bestimmte Bauweise
ausgepragt. Dort wird deshalb keine Bauweise festgesetzt, die Festsetzung einer Bau-
weise erscheint dort stadtebaulich nicht erforderlich.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA sind alle Gebdaude ohne seitlichen Grenzabstand
errichtet worden. Deshalb wird dort eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Damit
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wird gewahrleistet, dass die dort vorhandene Bauweise fiir die Zukunft planungsrecht-
lich gesichert bleibt. Davon abweichend wird wie bereits im bisher rechtskraftigen Be-
bauungsplan fiir das Grundstlick Kleine Mauerstrafie 1b keine Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
gemald § 23 Abs. 3 BauNVO und von Baulinien gemaR § 23 Abs. 2 BauNVO bestimmt.
Auf einer Baulinie muss gebaut werden. Eine Baugrenze darf von Gebduden und Ge-
badudeteilen nicht Gberschritten werden.

Eine Baulinie wird nur festgesetzt entlang der vorderen Grenzen der Grundstiicke im
Allgemeinen Wohngebiet WA. Dort sind bisher alle Gebdaude ohne vorderen Grenzab-
stand errichtet worden. Dieses einheitliche Erscheinungsbild der Bebauung an der
nordlichen Seite der Kleinen Mauerstralle soll mittels der festgesetzten Baulinie erhal-
ten werden.

Die Baugrenzen werden weitgehend wie in der bisherigen Fassung des Bebauungs-
plans festgesetzt.

Auf dem eingeschrankten Gewerbegebiet GEe wird die sidliche Baugrenze mit 3,0 m
mit einem geringeren Abstand zum Allgemeinen Wohngebiet WA als bisher festge-
setzt. Dieser Umstand bertiicksichtigt die geplante Erweiterung des dort vorhandenen
Lebensmittelmarktes. Auf dem 6stlich angrenzenden Flurstiick 2023 wird die siidliche
Baugrenze auf die gemeinsame Grenze mit dem Allgemeinen Wohngebiet WA gelegt,
um dem dort vorhandenen Gebdude Rechnung zu tragen und einen moglichen Ersatz-
neubau an gleicher Stelle zuzulassen.

Entlang der ParkstralRe wird von der MauerstralRe aus bis auf Hohe BahnhofstraBe die
vordere Baugrenze mit einem Abstand von 19,0 m festgesetzt. Damit wird gewahrleis-
tet, dass neue Gebaude mit groRem Abstand zur StralRe errichtet werden miissen, so
dass sich eine grof3zligige Straflenraumgestaltung ergibt. In dem Abschnitt langs der
Parkstralle unmittelbar vor dem Bahnlbergang wird die Baugrenze mit einem Abstand
von 5,0 m zur StralRe festgesetzt. Bisher war die Baugrenze dort auf der vorderen
Grundstlicksgrenze eingetragen. Diese Verschiebung der Baugrenze dient der Gestal-
tung des Strallenraums.

Am 0stlichen Rand erhalt die Baugrenze im nérdlichen Abschnitt mit 10,0 m einen gro-
Beren Abstand zu den angrenzenden Bahnanlagen. Fir die dort vorgesehene Anpflan-
zung einer Baumreihe soll damit ausreichend Flache freigehalten werden.

Am sidlichen Rand des Plangebiets wird die Baugrenze auf der Plangrenze festgesetzt.
Damit dirfen dort Gebdaude unmittelbar an die Grundstiicksgrenze gebaut werden.
Dies entspricht (iberwiegend der dort bereits vorhandenen Bebauung. In diesem Zu-
sammenhang wird darauf hingewiesen, dass gemaR § 6 Abs. 1 Satz 2 BauO LSA eine
Abstandsflache nicht erforderlich ist vor AuBenwanden, die an Grundstlicksgrenzen
errichtet werden, wenn nach planungsrechtlichen Vorschriften an die Grenze gebaut
werden darf. Damit ist die dort bauplanungsrechtlich festgesetzte Baugrenze gegen-
Uber der bauordnungsrechtlichen Vorschrift Giber die Abstandsflachen vorrangig.
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Die Baugrenzen entlang der Mauerstralle und der Grébziger StraBe werden wie bisher
auf der vorderen Grundstiicksgrenze bzw. an der Grobziger StraRe mit einem Abstand
von 4,0 m festgesetzt.

Im zentralen Bereich des Plangebiets wird die mit Leitungsrechten zu belastende Fla-
che langs des vorhandenen Mischwasserkanals nunmehr in die Gberbaubare Grund-
stucksflache einbezogen. Damit ist es moglich, auch im Bereich des Mischwasserkanals
eine Halle zu errichten, innerhalb derer die Nutzung so erfolgt, dass der Mischwasser-
kanal fir den Wasserzweckverband ,Saale-Fuhne-Ziethe” erreichbar bleibt.

5.4 Verkehrsflachen

StraRenverkehrsfldachen

Das Plangebiet ist verkehrlich tber die ParkstraRBe an die Landesstralle 50 und damit an
das Ubergeordnete Strallennetz angebunden. Die Flache der Kleinen Mauerstral3e wird
im Bebauungsplan als StraBenverkehrsflache festgesetzt. Diese Stral3e dient allein der
ErschlieBung des angrenzenden Allgemeinen Wohngebiets WA. Die gewerblich genutz-
ten Flachen werden verkehrlich direkt tiber ParkstraBe und MauerstraRe erschlossen.

Die Kleine MauerstraBe ist im Bebauungsplan bisher in einer Breite von 9,50 m und
damit erheblich breiter als im Bestand festgesetzt. Die Fahrbahn der Stralle weist ge-
genwartig eine Breite von 4,0 m auf und verfigt nur auf der Nordseite Uber einen
Gehweg. Trotz der sehr schmalen Fahrbahnbreite erscheint eine Verbreiterung der
Fahrbahn in einem absehbaren Zeitraum ausgeschlossen. Die Straflenverkehrsflache
wird deshalb nur in der tatsachlich vorhandenen Breite festgesetzt. Als siidlicher Rand
der tatsachlichen StralRenverkehrsflache wird dabei der Verlauf des Zauns zwischen
der Kleinen Mauerstralle und dem Betriebsgelande des Landmaschinenherstellers an-
genommen.

Die Kleine MauerstraRe weist gegenwartig keine Wendeanlage auf. Gegenwartig mis-
sen selbst Pkw entweder in der Kleinen Mauerstralle beim Einfahren oder beim Aus-
fahren rickwarts fahren. Deshalb wird an der Kleinen Mauerstralle vor dem Haus
Nr. 13 eine Flache fir die Errichtung eines Wendehammers vorgehalten. Diese Flache
ist ausreichend bemessen fiir einen Wendehammer fiir das Befahren mit Pkw auf der
Grundlage der "Richtlinien fir die Anlage von Stadtstraflen" (RASt 06, Bild 55) der For-
schungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen (FGSV).

Abweichend zu Bild 55 wird dabei entsprechend der vorhandenen Fahrbahnbreite fir
die Fahrbahn eine Breite von 4,0 m statt 4,75 m angesetzt. Die festgesetzte Verkehrs-
flache im Bereich des Wendehammers ist so bemessen, dass die Freihaltezone von
1,0 m um die Fahrbahn des Wendehammers noch innerhalb der Verkehrsflache liegt.
Der Standort der Wendeanlage wird so gewahlt, dass in die betrieblichen Verkehrsfla-
chen auf den angrenzenden gewerblich genutzten Flachen baulich nicht eingegriffen
werden muss.
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Nach Riicksprache mit dem Kreiswirtschaftsbetrieb des Salzlandkreises ist es moglich,
dass die Mullfahrzeuge rickwarts wieder aus der Kleinen Mauerstral3e ausfahren. Dies
gilt entsprechend fiir Fahrzeuge der Feuerwehr. Der Bebauungsplan gibt keine Eintei-
lung der StraRenverkehrsflache vor. Gleichwohl wird die gegenwartige Aufteilung des
StralRenraums (Bordverlauf) zur Information in die Planzeichnung eingetragen.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Von der ParkstraRe, der Mauerstrafie und der Grobziger StraRe aus bestehen Zufahr-
ten zu den gewerblich genutzten Flachen. Vorgesehen ist der Ausbau der bestehenden
Zufahrt zum Betriebsgelande des Unternehmens Péttinger von der ParkstraRe aus.

Ruhender Verkehr

Die Stellplatze werden auf allen gewerblich genutzten Flachen direkt auf dem jeweili-
gen Baugrundstiick bereitgestellt. Auf den Grundstiicken im Allgemeinen Wohnge-
biet WA ist dies wegen der geschlossenen Bauweise nicht moglich. Die Bewohner des
Wohngebiets stellen ihre Kraftfahrzeuge im o6ffentlichen Verkehrsraum unmittelbar
vor dem jeweiligen Gebdude ab. Nach der Errichtung der vorgesehenen Wendeanlage
an der Kleinen Mauerstral3e ist im Bereich der Wendeanlage ein Abstellen von Kraft-
fahrzeugen am Fahrbahnrand nicht mehr moglich.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet weist eine Entfernung von etwa 700 m zum Bahnhof Bernburg auf. Die
Haltestelle ,Martinsplatz” liegt unmittelbar nordlich vom Plangebiet und wird téglich
von drei Buslinien angefahren. Anlagen fiir den OPNV sind im Plangebiet nicht erfor-
derlich und nicht vorgesehen.

Radverkehr

Die Parkstrae ist in dem Abschnitt langs vom Plangebiet mit einem einseitigen stra-
Renbegleitenden Radweg versehen.

5.5 Versorgungsanlagen sowie Abfall- und Abwasserbeseitigung

Versorgungsanlagen

Zur Versorgung des Plangebiets ist eine Verlegung zusatzlicher Leitungen nicht erfor-
derlich.

Elektrizitat

Netzbetreiber sind die Stadtwerke Bernburg GmbH. In der Kleinen Mauerstrae und
weiter auf dem Betriebsgelande von Fa. Péttinger verlaufen Mittel- und Niederspan-
nungskabel. Im slidostlichen Eckbereich des Flurstiicks 2013 befindet sich nahe der
Bahnanlagen eine Trafostation. Eine weitere Trafostation steht im stidwestlichen Eck-
bereich des Flurstiicks 2004 unmittelbar an der Mauerstralle.
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Nach Auskunft der Stadtwerke Bernburg ist fiir die im Plangebiet vorhandenen Strom-
kabel im Bebauungsplan keine Festsetzung von Leitungsrechten erforderlich.
Trafostationen kdnnen nach § 14 Abs. 2 BauNVO als der Versorgung der Baugebiete
mit Elektrizitdt dienende Nebenanlagen in den Baugebieten als Ausnahme zugelassen
werden, auch soweit fiir sie im Bebauungsplan keine besonderen Flachen festgesetzt
sind. Eine gesonderte Festsetzung der Flachen der Trafostationen als Flachen fiir Ver-
sorgungsanlagen ist deshalb nicht erforderlich.

Trinkwasser

Das Plangebiet wird durch den Wasserzweckverband ,Saale-Fuhne-Ziethe” mit Trink-
wasser versorgt. Trinkwasserleitungen sind in der Mauerstrale, in der Kleinen Mauer-
straRe, in der Grobziger Strafle und in Abschnitten der ParkstraBe vorhanden. Hydran-
ten befinden sich an der Einmiindung der MauerstralRe in die Grobziger StralRe, in der
Mauerstralle vor Hausnummer 4, am 0stlichen Ende der Kleinen Mauerstralle und im
Einmindungsbereich der BahnhofstraRRe in die ParkstralRe.

Loschwasser

Die Gemeinden haben gemaR § 2 Abs. 2 Nr.1 Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz
des Landes Sachsen-Anhalt (BrSchG) insbesondere fiir eine ausreichende Loschwasser-
versorgung Sorge zu tragen. Die Grundversorgung des Plangebietes mit Loschwasser
soll Gber das Trinkwassernetz des Wasserzweckverbandes , Saale-Fuhne-Ziethe” erfol-
gen. Die Stadt Bernburg (Saale) hat mit Datum vom 2. April 2004 eine diesbezligliche
Vereinbarung mit dem Wasserzweckverband ,Saale-Fuhne-Ziethe” getroffen.

Die Bemessungsgrundlage fiir den Grundschutz an Loschwasser ergibt sich aus dem
DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Bereitstellung von Loschwasser durch die offentliche
Trinkwasserversorgung). Danach ist der Loschwasserbedarf in Abhangigkeit von der
baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung zu ermitteln (Tabelle auf S. 6
des Arbeitsblattes).

Fir Gewerbegebiete und fiir Allgemeine Wohngebiete bemisst sich der Léschwasser-
bedarf nach dem Arbeitsblatt nach der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse und der
festgesetzten Geschossflachenzahl. In Industriegebieten ist fiir den Loschwasserbedarf
die Baumassenzahl maRgeblich. Der Bebauungsplan setzt fiir kein Baugebiet eine Ge-
schossflachenzahl fest. Die Zahl der Vollgeschosse wird nur fir das Allgemeine Wohn-
gebiet festgesetzt.

In Allgemeinen Wohngebieten mit bis zu drei Vollgeschossen betragt der Grundbedarf
an Loschwasser nach der Tabelle des Arbeitsblattes 48 m3 je Stunde. Dieser Grundbe-
darf setzt eine kleine Gefahr der Brandausbreitung voraus, d.h. feuerbestiandige oder
feuerhemmende Umfassungen sowie harte Bedachungen. Bei der Ermittlung des
Grundbedarfs an Loschwasser wird fur das Plangebiet eine kleine Gefahr der Brand-
ausbreitung angenommen.

Bei Gewerbegebieten richtet sich der Loschwasserbedarf vorrangig nach der Geschoss-
flachenzahl (GFZ). Der Bebauungsplan setzt jedoch fiir alle Baugebiete keine Geschoss-
flachenzahl fest. Die Obergrenze fir die Geschossflachenzahl in Gewerbegebieten von
2,4 darf gemall § 17 Abs. 1 BauNVO auch wenn eine Geschossflachenzahl nicht festge-
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setzt wird, nicht iberschritten werden. Angesichts der in den Gewerbegebieten festge-
setzten Grundflachenzahlen und der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen ist es moglich,
dass diese Obergrenze auch ausgeschopft wird. In Gewerbegebieten mit einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) zwischen 1 und 2,4 betragt der Grundbedarf an Loschwasser
nach der Tabelle des Arbeitsblattes 96 m*® je Stunde. Dieser Grundbedarf setzt eine
kleine Gefahr der Brandausbreitung voraus, d.h. feuerbestandige oder feuerhemmen-
de Umfassungen sowie harte Bedachungen. Bei der Ermittlung des Grundbedarfs an
Loschwasser wird fiir das Plangebiet eine kleine Gefahr der Brandausbreitung ange-
nommen. Bei einer kleinen Gefahr der Brandausbreitung betragt in Industriegebieten
der Bedarf an Loschwasser unabhdngig vom MaR der baulichen Nutzung 96 m? je
Stunde.

Fir die Versorgung der Gewerbegebiete mit Loschwasser sind deshalb gemals DVGW-
Arbeitsblatt W 405 (Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasser-
versorgung) 96 m3 je Stunde Uber 2 Stunden bereitzustellen. Dieser Grundbedarf an
Loschwasser wird durch die Stadt Bernburg (Saale) bereitgestellt.

Die Loschwasserversorgung wird liber die vorhandenen Hydranten an den Trinkwas-
serleitungen sichergestellt. Von den genannten Hydranten kann das gesamte Plange-
biet innerhalb von einer Entfernung von 300 m erreicht werden.

Gas

Netzbetreiber sind die Stadtwerke Bernburg GmbH. In der MauerstraBe und der
Grobziger StralRe verlauft eine Hochdruckleitung DN 150. In der Kleinen Mauerstrale
ist eine Gasleitung DN 50 vorhanden. Im nordwestlichen Teil des Plangebiets liegen
Hochdruckleitungen DN 50 zur Versorgung der Gebaude Mauerstralle 1 und Parkstra-
Re 11. Diese Leitungen schliefen im Bereich der Einfahrt zum Lebensmittelmarkt an
die Parkstrafle an. Zwischen dieser Einfahrt und der Einmiindung der Mauerstralle in
die ParkstraBe liegt eine Hochdruckleitung DN 100. Nach Auskunft der Stadtwerke
Bernburg ist fir die im Plangebiet vorhandenen Gasleitungen im Bebauungsplan keine
Festsetzung von Leitungsrechten erforderlich.

Telekommunikation

Langs von Parkstralle, Kleiner MauerstralRe und Grobziger StralRe sowie abschnittswei-
se in der MauerstraRe sind Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH
vorhanden. AuBerhalb von festgesetzten Verkehrsflachen befinden sich im Plangebiet
nur Telekommunikationslinien als Hausanschlisse.

Abfallbeseitigung

Die Abfuhr des Hausmdiills erfolgt durch den Kreiswirtschaftsbetrieb des Salzlandkrei-
ses. Die Wendeanlage an der Kleinen MauerstraRe ist fiir ein Wenden mit Mullfahr-
zeugen nicht ausreichend bemessen. Nach Riicksprache mit dem Kreiswirtschaftsbe-
trieb des Salzlandkreises ist es moglich, dass die Miillfahrzeuge riickwérts wieder aus
der Kleinen MauerstraRe ausfahren, so dass die Wendeanlage nicht fiir Millfahrzeuge
dimensioniert werden muss.

Wertstoffe werden zum Teil Gber Wertstoffsammelbehilter erfasst. Im Geltungsbe-
reich befinden sich keine Wertstoffsammelbehalter.
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Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist abwassertechnisch erschlossen. Das anfallende Abwasser wird tber
die Abwasserkanale des Wasserzweckverbandes ,,Saale-Fuhne-Ziethe” abgeleitet, tber
das das Schmutzwasser zur Klaranlage Bernburg gefihrt wird.

In der Parkstralle, der MauerstraBe, der Grobziger Strafle und in der Kleinen Mauer-
stralle befinden sich Mischwasserkandle, die das Abwasser in Richtung Kldranlage
Bernburg leiten. Das Plangebiet wird gequert von einem Mischwasserkanal in der Klei-
nen Mauerstralle und deren Verlangerung in Richtung Bahnanlagen. Die gewerblich
genutzten Flachen werden von einem Mischwasserkanal DN 250 gequert. Unmittelbar
westlich der Bahnanlagen knickt der Mischwasserkanal (dort DN 400) in nordliche
Richtung langs der Bahnanlagen ab und fiihrt zur ParkstralRe, wo der Mischwasserkanal
die Bahnanlagen im Zuge des Bahniibergangs in der Parkstral3e kreuzt.

Der Wasserzweckverband ,Saale-Fuhne-Ziethe” hat die Verlegung dieses Mischwas-
serkanals geplant, so dass der Kanal DN 400 die Bahnanlagen in gradliniger Verlange-
rung der Kleinen MauerstraBe kreuzen und weiter in der Richard-Rosicke-Strafte in
Richtung ParkstralRe fiihren wiirde. Damit wiirde der gegenwartig marode Mischwas-
serkanal in gednderter Trassierung erneuert. Nach Auskunft des Wasserzweckverbands
vom 6. November 2018 wird diese Querung der Bahnanlagen durch den Mischwasser-
kanal auf unbestimmte Zeit zuriickgestellt.

Flir den Abschnitt des Mischwasserkanals im Bereich der gewerblich genutzten Flachen
wird eine mit Leitungsrechten zu belastende Flache festgesetzt.

5.6 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Auf Teilflaichen des eingeschrankten Industriegebiets Gle und des Gewerbegebiets
GE 4 wird beiderseits eines Mischwasserkanals DN 250 ein Leitungsrecht zugunsten
des Wasserzweckverbands "Saale-Fuhne-Ziethe" festgesetzt. Die mit dem Leitungs-
recht zu belastenden Flachen haben eine Gesamtbreite von 6,0 m. (textliche Festset-
zung 3)

Auf eine Regelung in der textlichen Festsetzung, dass bauliche Anlagen nicht errichtet
werden dirfen, wird verzichtet. Zwar muss der Kanal in Havariefallen fiir den Wasser-
zweckverband erreichbar sein. Das setzt nicht zwingend voraus, dass die mit Leitungs-
rechten belastete Flache frei von baulichen Anlagen bleibt. Vielmehr ist es auch mog-
lich, dass im Bereich des Leitungsrechts eine Halle errichtet wird und die mit Leitungs-
rechten belastete Flache jederzeit frei gehalten wird.
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5.7 Immissionsschutz

Bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen sind gemal § 50 BImSchG die fir

eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass

- schadliche Umwelteinwirkungen und

- von schweren Unféllen in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die
ausschlieBlich oder (iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sons-
tige schutzbediirftige Gebiete, insbesondere 6ffentlich genutzte Gebiete, wichtige
Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes
besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und o6ffentlich genutzte
Gebaude,

so weit wie moglich vermieden werden. Bei raumbedeutsamen Planungen und Mal-

nahmen in Gebieten, in denen die Immissionsgrenzwerte und Zielwerte nicht Uber-

schritten werden, ist bei der Abwagung der betroffenen Belange die Erhaltung der

bestmoglichen Luftqualitat als Belang zu beriicksichtigen.

Bebauungsplane sind raumbedeutsame Planungen im Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 6 ROG.
Schadliche Umwelteinwirkungen sind gemall § 3 Abs. 1 BImSchG Immissionen, die
nach Art, Ausmald oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder er-
hebliche Beladstigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufihren.

Die larmtechnischen Belange fiir die stadtebauliche Planung (Sicherstellung der Ver-
traglichkeit der vorhandenen bzw. geplanten schutzwiirdigen Nutzungen innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans gegeniiber Gewerbe- und Verkehrslarm von
aullerhalb des Geltungsbereichs durch entsprechende Festsetzungen) wurden in einer
schalltechnischen Untersuchung zur 1. Anderung des Bebauungsplans (ALB 2018) ge-
klart.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens muss im Vorgriff auf die nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren gepriift werden, ob und wie die Bestimmungen der Tech-
nischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) in der Gesamtbelastung eingehal-
ten werden kénnen. Werden MalBnahmen erforderlich, so sind diese mittels textlicher
Festsetzung im Bebauungsplan planungsrechtlich abzusichern. Im vorliegenden Fall
wird eine Gerauschkontingentierung gemal DIN 45691 ,Gerduschkontingentierung”
(Ausgabe 12/2006) durchgefihrt.

Damit wird das im Bebauungsplan bereits verfolgte Konzept der Begrenzung der mog-
lichen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel fiir Teilgebiete
weiterverfolgt und den gednderten Bedingungen (DIN 45691) angepasst. Mit der Fest-
setzung von Emissionskontingenten Lg und ggf. von Zusatzkontingenten Lg s kann
sichergestellt werden, dass bei vollstandiger Ausschopfung der planungsrechtlich zu-
lassigen Gewerbeansiedlungen und unter Beriicksichtigung der Vorbelastung an den
nachstgelegenen schutzbedirftigen Nutzungen die Immissionsrichtwerte (IRW) der
TA Larm eingehalten werden.

Die im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchungen ermittelten zuldssigen Emissi-
onskontingente (LEK;-Werte) werden so ermittelt, dass sie den "Bedarf" der vorhan-
denen Gewerbebetriebe ggf. einschliellich gewisser Entwicklungspotenziale abdecken.

Seite 37



Begriindung 1. Anderung B-Plan Nr. 55 Kennwort: ,Stidlich Martinsplatz®, Entwurf

Weiterhin werden gemal} DIN 45691 sog. Zusatzkontingente fiir definierte, gleichfalls
festzusetzende Richtungssektoren berechnet.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich derzeit folgende Anlagen und / oder Betriebe
* Produktionsstandort der Pottinger Deutschland GmbH

e Verbrauchermarkt der Firma Lidl

¢ Jobcenter des Salzlandkreises

e Paketverteilstation der DHL

Bei den schalltechnisch relevanten Gewerbebetrieben auRerhalb des Plangebiets wird
beachtet, dass der Bereich siidlich des Plangebiets durch den Bebauungsplan Nr. 94
"Einzelhandelsstandort 'Holzhof' an der Grobziger StraRe" Giberplant wird. Auf der Fla-
che des Norma-Verbrauchermarkts und der Bernburg Holz GmbH soll zukinftig auf
einer als Sondergebiet festgesetzten Flache ein Lebensmittel-Vollsortimenter entste-
hen. Schalltechnisch bericksichtigt wird in diesem Gutachten der Prognosefall, in dem
der Lebensmittelmarkt bereits realisiert ist. Die Eingangsdaten fiir die Berechnungen
werden der Schallprognose S-2018-051 von Dipl.-Ing. Kammel fiir den Bebauungsplan
Nr. 94 Gbernommen.

Grundlagen der Einstufung der baulichen Nutzung gemaR BauNVO fir die Bereiche
aulerhalb des Plangebiets bilden, sofern fiir diese Bereiche keine Bebauungsplane
existieren, die tatsachliche Nutzung sowie die Darstellungen im Flachennutzungsplan.

Daraus lassen sich folgende planungsrechtliche Einstufungen ableiten:

e Die Flache, die direkt westlich an das Plangebiet angrenzt und auf der sich Wohn-
nutzungen und Kleingewerbe befinden, ist gemaR Flachennutzungsplan als Ge-
mischte Bauflache dargestellt.

e Nordlich des Plangebiets sind entsprechend des Flachennutzungsplan Wohnbaufla-
chen rund um den Martinsplatz (Grinflache) dargestellt.

e Die 0Ostlich an das Plangebiet und an die Bahntrasse angrenzende Flache ist im FNP
als Gewerbliche Bauflache dargestellt. Auf dieser Flache befinden sich vereinzelt
Wohn- bzw Biirogebdude.

e Fir den Bereich slidlich des Plangebiets wird aktuell der Bebauungsplan Nr. 94
"Einzelhandelsstandort ,Holzhof’ an der Grobziger Stralle" aufgestellt. Neben ei-
nem Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "groRflachiger Einzelhandel" ist im
westlichen Bereich ein Allgemeines Wohngebiet und im stdlichen Bereich ein
Mischgebiet festgesetzt.

Die Ermittlung und Beurteilung von Gerduschen aus gewerblichen Anlagen und Betrie-
ben erfolgen im Bebauungsplanverfahren grundsatzlich gemaR DIN 18005 "Schall-
schutz im Stadtebau”, Teil 1 ,Grundlagen und Hinweise fiir die Planung” und der
TA Larm.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind Ermittlungen zur Notwendigkeit von Vorkehrun-
gen zum Schutz vor kiinftigen Gesamtbelastungen (Vor- und Zusatzbelastungen durch
Gewerbe und Verkehr) durchzufiihren. Im Bedarfsfall sind entsprechende Vorkehrun-
gen vorzuschlagen. Bei den Untersuchungen im Rahmen der Bauleitplanung sind hadu-
fig auch die Anforderungen der Genehmigungsplanung zu beriicksichtigen. Dies gilt
auch fir im Untersuchungsgebiet konkret vorhandene bzw. anzusiedelnde Betriebe
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und Anlagen, fir die sicherzustellen ist, dass ihr Emissionsverhalten mit etwaigen Fest-
setzungen (z.B. von Gerauschemissionskontingenten) vertraglich ist. Dadurch, dass
Belange der Genehmigungsplanung in der Bauleitplanung zu beachten sind, ist neben
dem Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1 auch die TA Larm im Bauleitplanverfahren Abwa-
gungsgrundlage.

Im Gebiet des Bebauungsplans Nr. 55 sind keine genehmigungsbediirftigen Anlagen im
Sinne des § 4 BImSchG in Verbindung mit der 4. BImSchV vorhanden. Jedoch existieren
nicht genehmigungsbedirftige Anlagen im Sinne des § 22 BImSchG. Die Ansiedlung
weiterer Anlagen bzw. die Erweiterung bestehender Anlagen ist planungsrechtlich zu-
lassig.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans soll planungsrechtlich weder der Neubau von
offentlichen StraRen (PlanstraBen) noch eine Anderung bestehender StraRen ermog-
licht werden. Anspriiche auf Larmschutz im Sinne der 16. BImSchV lassen sich daher
nicht ableiten.

In der schalltechnischen Untersuchung sind die durch Anlagen und Betriebe, die vor
allem innerhalb (vorhanden) und auBerhalb (vorhanden und geplant) des Plangebietes
liegen, verursachten Gerdauschimmissionen zu ermitteln. Die Beurteilung erfolgt durch
Vergleich der an den Immissionsorten berechneten Beurteilungspegel mit den Immis-
sionsrichtwerten. Dabei ist die Gesamtbelastung durch alle auf einen Immissionsort
einwirkenden Schallquellen, die gemal TA Larm zu beurteilen sind, zugrunde zu legen.

Innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wurden im Rah-
men der schalltechnischen Untersuchung Immissionsorte an den jeweils schutzbedirf-
tigen Nutzungen definiert, um insbesondere die Zuldssigkeit der Gerduschimmissionen
der Anlagen auf den Flachen des Plangebiets einschatzen zu kénnen. Diese dienen au-
Rerdem als Bezugspunkte fiir die durchzufiihrende Gerduschkontingentierung.

Immissionsorte vor vorhandenen schutzwiirdigen Nutzungen innerhalb und aulRerhalb
des Plangeltungsbereichs werden an ausgewahlten, zu den potenziellen Gerauschquel-
len im Untersuchungsbereich nachstgelegenen Gebdudeseiten im Abstand von 0,5 m
zur Fassade positioniert. Die folgende Tabelle zeigt eine Zusammenstellung der Immis-
sionsorte und der zugeordneten Immissionsrichtwerte (IRW) gemaR TA Larm fiir Beur-
teilungspegel und kurzzeitige Gerduschspitzen (Maximalpegel), die in der Untersu-
chung verwendet werden.
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Ge- IRW Beurteilungspegel | IRW Maximalpegel
10 Nr.-Bezeichnung Nut- | hoss | F35- Ta | Nacht Tag | Nacht
zung sade g g
anzahl dB(A) dB(A)
10 01 —Kleine MauerstralBle 15 WA 2 S 55 40 85 60
10 02 — Kleine Mauerstral3e 9 WA 2 N 55 40 85 60
10 03 — Kleine Mauerstraf3e 7 WA 2 S 55 40 85 60
10 04 — Kleine MauerstralBe la WA 2 S 55 40 85 60
10 05 — Kleine MauerstraBe 1b WA 3 N 55 40 85 60
10 06 — Mauerstralie 6 MI 3 O 60 45 90 65
10 07 — Martinsplatz 5 WA 3 S 55 40 85 60
10 08 — Bahnhofstrabe 38 WA 4 SW 55 40 85 60
10 09 - Richard-Résicke-Strafle 2b | GE 2 SW 65 50 95 70
10 10 - Richard-Résicke-Strafle 2a | GE 2 SW 65 50 95 70
10 11 — PrieBnitzstrafie 23 WA 2 W 55 40 85 60
I0 12 — Grobziger Strafle 63a MI 2 N 60 45 90 65
10 13 — Grobziger Strafie 63b MI 2 N 60 45 90 65
10 14 — Maxim-Gorki-Strafie 6 WA 4 NW 55 40 85 60
10 15 — Gribziger Stralie 42 WA 5 NO 55 40 85 60
10 16 — Gribziger Strafie 59 WA 4 SW 55 40 85 60
10 17 — Grébziger Stralie 55 WA 4 NO 55 40 85 60
10 18 — Grobziger Strafie 45 MI 2 O 60 45 90 65

Fiir die geplanten Festsetzungen fiir die Gewerbe- bzw. Industriegebiete werden die
Gerauschemissionskontingente im Geltungsbereich des Bebauungsplans ermittelt.
Hierzu wurde eine Gerauschkontingentierung gemalR DIN 45691 durchgefiihrt. Dabei
werden als plangegebene Vorbelastung die vorhandenen Anlagen bzw. die Gewerbe-
flachen in der Umgebung des Plangebiets berlicksichtigt.

Eine Voraussetzung fir die Gerauschkontingentierung gemal DIN 45691 ist (in der
Regel) die Gliederung eines Gebietes in Teilflachen. Die Art und Weise der zweckma-
Rigsten Gliederung hangt von den ortlichen Gegebenheiten und den beabsichtigten
Nutzungen ab. Als Grenzen von Teilflachen kdnnen beispielsweise Grenzen des Gebie-
tes, Bebauungsgrenzen, Flurstiicksgrenzen, StraBen, Wege sowie einzelne Grundstlicke
gewahlt werden (vgl. Anmerkung 1 der DIN 45691).

In der Norm DIN 45691 sind verschiedene Verfahren beschrieben, wie eine Gerdusch-
kontingentierung im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens durchzufiihren ist. Fir
dieses Projekt kommt eine Emissionskontingentierung zum Einsatz, da diese nach vor-
liegenden Erkenntnissen als die rechtssicherste gilt.

Basierend auf zuldssigen Gesamt-Immissionswerten Lg am jeweiligen Immissionsort j,
die den schalltechnischen Orientierungswerten (SOW) gemal Beiblatt 1 zu DIN 18005-
1 bzw. den IRW gemall TA Larm entsprechen (ggf. unter Berlicksichtigung etwaiger
Vorbelastungen im Sinne der TA Larm) werden fir die Teilflichen des Untersuchungs-
bereichs die maximal mdéglichen Emissionskontingente Lgg; ermittelt, mit denen die
zuldssigen Gesamt-Immissionswerte eingehalten werden.

Unter Berlicksichtigung der konkreten ortlichen Situation ist es darliber hinaus grund-
satzlich moglich, Zusatzkontingente Lgki.us als Zuschlage zum entsprechenden Emissi-
onskontingent fir die jeweilige Teilfliche i festzusetzen. Die Zuschldge fir einzelne
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definierte Richtungssektoren (bezogen auf einen Vollkreis mit Norden = 0°, Osten =

90°, Siden = 180° und Westen =270°) sind moglich, wenn sich in Schallausbreitungs-

richtung innerhalb dieser Sektoren

e Immissionsorte erst in gréBerer Entfernung zu den geplanten Baugebieten befin-
den oder

e Nutzungen mit einem geringeren Schutzanspruch befinden.

Damit ist der Einfluss der Schallquellen an diesen Immissionsorten bzw. deren Emp-

findlichkeit geringer.

Die Hohe der Gerduschvorbelastung ist fur die 10 nicht explizit bekannt. Messungen
zur Ermittlung der Vorbelastung sind nicht sachgerecht, weil sie die maximal moglichen
Gerauschimmissionen bei angenommener Vollauslastung der derzeit zum Teil brach-
liegenden Gewerbeflachen im Umfeld nicht beriicksichtigen kann.

Daher wird die plangebende "Vorbelastung" rechnerisch ermittelt. Hierzu werden die
als Gewerbliche Bauflachen ausgewiesenen Bereiche mit flichenbezogenen Schallleis-
tungspegeln entsprechend den "Erlduterungen zur Festsetzung flachenbezogener
Schallleistungspegel im Bebauungsplan" (Niedersachsisches Landesamt fiir Immissi-
onsschutz 1998) versehen. Diesen Erlduterungen kénnen die Ansatze fiir immissions-
wirksame flachenbezogene Schallleistungspegel fur vorgesehene / vorherrschende
Gebietsnutzungen entnommen werden.

Fiir die in Flachen, welche sich Ostlich des Plangebiets befinden, wurden die flaichenbe-
zogenen Schallleistungspegel fiir Gewerbegebiete angesetzt und die daraus resultie-
renden Immissionen als Vorbelastung bericksichtigt. Bei diesen Flachen handelt es
sich um die Unternehmen G&W Maschinen- und Aluminiumbau GmbH (Richard-
Rosicke-StraRe 1a und ParkstraBe 12), MultiPet GmbH (Parkstrafle 17) und Kreutsch-
mann Recycling (Richard-Rosicke-Stralde 2a) und um eine Flache ohne konkret bekann-
te Nutzung (ParkstralRe 13 bis 15).

Fir die Berticksichtigung der gewerblichen Schallemissionen, welche vom Bebauungs-
plan Nr. 94 ausgehen, wird auf die zugehdrige Schallprognose zuriickgegriffen. Weitere
mogliche (nicht plangebende) Vorbelastungen waren nicht zu bertcksichtigen.

Nach Ermittlung der Ergebnisse fiir die Vorbelastung fiir die 10 auf der Grundlage der
vorgenannten Berechnungsansatze wird an Hand der Planwerte (energetische Diffe-
renzen zwischen IRW und plangegebener Vorbelastung) geprift, wie hoch die Emissi-
onskontingente fur die Flache bzw. das (nicht stérende) Gewerbegebiet des Be-
bauungsplans Nr. 55 sein kdnnen. Dazu wird ein separates Berechnungsmodul der ge-
nutzten Software SoundPLAN verwendet. In Abhangigkeit von der Héhe der Emissions-
kontingente Tag und Nacht werden die Beurteilungspegel der Zusatzbelastung ermit-
telt und geprift, ob der jeweilige Planwert Tag und Nacht eingehalten wird. Danach
wird ermittelt, ob und ggf. welche Zusatzkontingente fir einzelne, festzulegende Rich-
tungssektoren maoglich sind.

Zum Schutz gegen Verkehrslarm sind bauliche SchallschutzmaBnahmen an den Auflen-
bauteilen der planungsrechtlich innerhalb des Plangebiets zuldssigen schutzbedirfti-
gen Rdume zu treffen. Schutzbediirftig sind Aufenthaltsrdume, soweit sie gegen Ge-
rausche zu schitzen sind. GemaR Nr. 3.16 Anmerkung 1 der DIN 4109 ,,Schallddmmung
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im Hochbau”, Teil 1 "Mindestanforderungen" (Ausgabe 07/2016) handelt es sich dabei

um:

e Wohnraume einschlieflich Wohndielen und Wohnkiichen (nicht jedoch sonstige
Klchen, Bader und Hausarbeitsraume)

e Schlafrdume, einschlieBlich Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten

e Bettenrdume in Krankenhdusern und Sanatorien

e Unterrichtsraume in Schulen, Hochschulen und ahnlichen Einrichtungen

e Blrordume

e Praxisrdume, Sitzungsraume und dhnliche Arbeitsraume.

Im Land Sachsen-Anhalt bauaufsichtlich eingefiihrt und damit im Baugenehmigungs-

verfahren anzuwenden ist die Ausgabe der Normenreihe der DIN 4109 aus dem Juli

2016. Mit dieser Fassung haben sich die Festlegungen zum Schutz gegen AuBenlarm

gegenlber der Fassung aus dem Jahr 1989 teilweise grundlegend gedndert.

Nach langjahriger Uberarbeitung der DIN 4109 wurden im Juli 2016 die Teile 1 (Min-
destanforderungen, 2 (Rechnerische Nachweise der Erfillung der Anforderungen) und
weitere Teile veroffentlicht. Hinsichtlich der Festlegungen zum Schutz gegen AulRen-
larm ergeben sich nach der neueren Normenreihe ggf. strengere Anforderungen ge-
genliber der Fassung der DIN 4109 vom November 1989, weil der Schutz des Nacht-
schlafes bei der Festlegung des maRgeblichen AuBenlarmpegels durch einen Zuschlag
auf den Beurteilungspegel nachts besondere Berlicksichtigung findet.

Mit der "Verwaltungsvorschrift zur Einflihrung Technische Baubestimmungen (VV TB)"
vom 05.04.2018 wird die Fassung Juli 2016 der DIN 4109-1 bauaufsichtlich als Techni-
sche Baubestimmung, die bei der Erfillung der Grundanforderungen an Bauwerke zu
beachten ist, eingefiihrt. Der Entwurf der DIN 4109-1 vom Januar 2017 darf nach Nr. 5
der Anlage A 5.2/1 zur VV TB fiir bauaufsichtliche Nachweise herangezogen werden.

In der schalltechnischen Untersuchung wird die Festlegung der Anforderungen auch in
der Bauleitplanung nach DIN 4109 in deren Fassung von 2018 empfohlen. Die maligeb-
lichen AulRenlarmpegel sind auf der Grundlage der Beurteilungspegel des Verkehrs-
larms zu berechnen. Der StralRenverkehrslarm wird nach den "Richtlinien fir den
Larmschutz an Straflen" (RLS-90) und der Schienenverkehrslarm nach der "Richtlinie
zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen" (Schall 03) ermittelt.

Gerduschkontingentierung

Da die Gerdauschimmissionen aller gewerblichen Nutzungen inner- und aullerhalb des
Plangebiets im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung bericksichtigt werden,
konnen die Immissionsrichtwerte durch die Gewerbebetriebe im gesamten Untersu-
chungsbereich an den Immissionsorten (10) ausgeschopft werden. Weitere gewerblich
bedingte Vorbelastungen wirken auf die 10 nicht ein.

Die Planwerte Lp stellen die Immissionsbegrenzungen fiir die gewerblichen Gerausch-
immissionen durch das Plangebiet dar. Diese sind wegen der Vorbelastungen aus dem
Untersuchungsbereich geringer als die Immissionsrichtwerte.

Anhand der Planwerte wird rechnerisch fur die festgelegten Immissionsorte gepriift,
wie hoch die Emissionskontingente fir die GE- und Gl-Gebiete im Plangebiet maximal
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sein dirfen. Fur die Gerauschkontingentierung wird ein separates Berechnungsmodul
des Programms SoundPLAN verwendet. In Abhangigkeit von den Emissionskontingen-
ten fir Tag und Nacht werden die Teilimmissionspegel der Zusatzbelastung an jedem
Immissionsort ermittelt und es wird gepruft, ob der jeweilige Planwert in Summe ein-
gehalten wird. Anschlieend wird berechnet, ob und welche Zusatzkontingente fir
einzelne, festzulegende Richtungssektoren moglich sind.

In der Ausbreitungsberechnung fiir die Gerduschkontingentierung ist gemal
DIN 45691 ausschlieBlich der horizontale Abstand zwischen dem jeweiligem Baugebiet
sowie dem entsprechenden Immissionsort und nur die dadurch bedingte (sog. geo-
metrische) Pegelabnahme durch Entfernung bei Abstrahlung in einen Vollraum einzu-
beziehen. Die Emissionskontingente Lg; sind fir alle Teilflichen i in ganzen Dezibel so
festzulegen, dass an keinem der untersuchten Immissionsorte j der Planwert Lp;j durch
die energetische Summe der Immissionskontingente Ly ; aller Teilfldichen i Gberschrit-
ten wird.

Die Emissionskontingente werden in der Regel so bestimmt, dass insgesamt moglichst
viel Schall im Rahmen der durch die Planwerte vorgegebenen Grenzen emittiert wer-
den darf. Bei der Ermittlung der Gerauschkontingente nicht bericksichtigt werden wei-
tere Dampfungsterme gemalR DIN ISO 9613 "Akustik - Dampfung des Schalls bei der
Ausbreitung im Freien", Teil 2 "Allgemeines Berechnungsverfahren" (wie z.B. Abschir-
mung, Bodeneffekte, Luftabsorption) und auch keine Einfliisse durch Wind. Dies be-
deutet u. a. auch, dass fir jeden 10 nur "ein Geschoss" betrachtet werden muss. Die
Vorgehensweise ist im Abschnitt 5 der DIN 45691 festgelegt.

In der konkreten Priifungsphase (fiir eine bestimmte Anlage in der baurechtlichen oder
gemaR BImSchG in Verbindung mit der 4. BImSchV immissionsschutzrechtlichen Ge-
nehmigung) muss die Einhaltung der Festsetzungen zu den Emissions- und den Zusatz-
kontingenten unter Einbeziehung aller Dampfungsterme gemaR DIN ISO 9613-2 in der
Ausbreitungsrechnung gepriift werden.

Grundsatzlich dient die Gerdauschkontingentierung zur Aufteilung der zuldssigen Ge-
rauschemissionen bzw. Gerduschimmissionen auf die einzelnen Bauflachen in einem
ausgedehnten Gewerbe- oder Industriegebiet. Zielsetzung der hier durchgefiihrten
Gerauschkontingentierung ist die Ermittlung der Héhe der maximal moglichen Schall-
emissionen fiir Gewerbe- und Industriegebiete im Plangebiet, mit denen sichergestellt
ist, dass sowohl in der genehmigungsrechtlichen Umsetzung als auch im Bestand die
Immissionsrichtwerte nach TA Larm in der Gesamtbelastung eingehalten werden. Das
ermittelte Emissionskontingent Lgg wird fur die Teilflachen jeweils fiir tags und nachts
ausgewiesen.

Zur Bestimmung der schalltechnischen Vorbelastung an den zu betrachtenden Immis-
sionsorten werden die Emissionsansatze in das Schallausbreitungsmodell ibernom-
men und die zugehorigen Immissionsanteile bestimmt. An allen zu betrachtenden Im-
missionsorten werden durch die Vorbelastung die Immissionsrichtwerte der TA Larm
unterschritten. Die fir die Gerduschkontingentierung zu bericksichtigenden Planwerte
konnen daher durch energetische Subtraktion von Immissionsrichtwert und Vorbelas-
tung ermittelt werden.
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Ausgehend von den Ergebnissen fir die Vorbelastung wurden fiir die Teilflichen des
Plangebiets die moglichen Emissionskontingente Tag / Nacht ermittelt.

Der maligebliche Immissionsort fiir die Gerdauschkontingentierung ist der 10 01 "Kleine
MauerstraRBe 15". Dies ist plausibel, da er einerseits tGiber den héchsten Schutzanspruch
(bauliche Nutzung Allgemeines Wohngebiet) verfligt und andererseits aufgrund seiner
exponierten Lage — zentral innerhalb des Plangebiets, von allen Kontingentflachen um-
geben —den hdchsten Schallimmissionen ausgesetzt ist.

An den weiteren Immissionsorten im Bereich der Kleinen Mauerstrafe — und damit
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans - sind die Unterschreitungen der
Planwerte mit 1,6 dB bis 3,5 dB noch vergleichsweise gering. Die Unterschreitungen an
den Immissionsorten auBerhalb des Plangebiets zeigen ein Potenzial fiir die Vergabe
von Zusatzkontingenten auf.

Die Summe der resultierenden Teil-Immissionskontingente schopft an den meisten
Immissionsorten tags und nachts die Planwerte nicht aus. Es verbleiben Restkontin-
gente, die flir bestimmte Schallausbreitungsrichtungen die Festsetzung von richtungs-
abhangigen Zusatzkontingenten erlauben wirden.

Bei der Festlegung der Zusatzkontingente wurden folgende Randbedingungen bertick-

sichtigt:

e Die Zusatzkontingente sollen moglichst Gbersichtlich festgesetzt werden, so dass
die praktische Anwendbarkeit (z.B. im Genehmigungsverfahren) einfach moglich
ist. Eine Unterteilung in zu viele Sektoren soll vermieden werden, auch wenn da-
durch die Auslastbarkeit der kontingentierten Flachen im Hinblick auf mogliche
Schallemissionen beschnitten wird.

e Fir die Richtungssektoren A, C, D und G sollten die héchsten Zusatzkontingente
zugelassen werden. Innerhalb dieser Sektoren befinden sich Nutzungen mit gerin-
gerem Schutzanspruch oder einer entsprechend groBen Entfernung zum Plange-
biet.

¢ Im Richtungssektor B, in dem sich die Immissionsorte 10 07 und 10 08 befinden,
und der im Wesentlichen Wohnbauflachen gemaR Flachennutzungsplan umfasst,
werden Zusatzkontingente von 4 dB tags und 3 dB nachts zugelassen.

e Fir den Richtungssektor E, in dem sich die Immissionsorte 10 12 und 10 13 befin-
den, die stdlich fast direkt an das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 94 angrenzen,
wird tagstber ein Zusatzkontingent von 5 dB vergeben. Nachts ist die Vergabe ei-
nes Zusatzkontingents in Hohe von 1 dB mdglich. Der groRe Tag-Nacht-Unterschied
ist mit den sehr konservativen Emissionsansdtzen nachts der Schallprognose fiir
den Bebauungsplan Nr. 94 zu erklaren.

¢ Innerhalb des Richtungssektors F werden Zusatzkontingente von 2 dB tags und
nachts vergeben.

e Der Richtungssektor H, der die Wohnbebauung der Kleinen MauerstraRe beinhal-
tet, ist nur der Vollstandigkeit halber mit aufgefihrt. Fir ihn ist keine Vergabe von
Zusatzkontingenten moglich.

Somit sind zusatzlich zu den Emissionskontingenten Lgk die Zusatzkontingente Lg ;s flir

die Richtungssektoren k moglich.

Seite 44



Begriindung 1. Anderung B-Plan Nr. 55 Kennwort: ,Stidlich Martinsplatz®, Entwurf

Der Bezugspunkt wurde willkiirlich gewéhlt. Dieser und die Richtungssektoren gelten
fiir das gesamte Gebiet des Bebauungsplans Nr. 55. Die Sektoren, fiir die keine Zusatz-
kontingente zuldssig sind, mlssen in der Festsetzung nicht explizit angegeben werden.
Die Richtungssektoren kennzeichnen keine Flachen mit unterschiedlichen zuldssigen
Gerauschemissionen innerhalb des Plangebiets. Sie zeigen vielmehr an, dass fir Immis-
sionsorte, die sich auRerhalb des Plangebietes befinden, innerhalb dieser Richtungs-
sektoren entsprechend héhere Immissionskontingente maoglich sind.

Mit Bezug auf die "Erlauterungen zur Festsetzung flachenbezogener Schallleistungspe-
gel im Bebauungsplan" sind mit den ermittelten Emissionskontingenten tags und
nachts fir die einzelnen Teilflaichen mit Einschrankungen beziiglich Hohe und Haupt-
richtung der Schallabstrahlung verbunden. Mit geplanten Vorhaben oder Anlagen im
Zusammenhang stehende Gebdude sollten so angeordnet werden, das sie in Richtung
der Wohngebaude in der Kleinen MauerstraBe schallabschirmend wirken. Schallquel-
len mit gerichteter Schallabstrahlung (z.B. Wandlufter, aus betrieblichen Griinden ge-
offnete bzw. oft zu 6ffnende Tore und Tiren lauter Rdume) sollten so angeordnet
werden, dass sie vornehmlich in Richtung Osten Schall abstrahlen.

Die Ergebnisse der Gerduschkontingentierung flihren zu den folgenden Schlussfolge-

rungen:

e Die fur die verschiedenen Teilflaichen ermittelten Emissionskontingente und die
vorgesehenen Gebietsausweisungen weichen teilweise deutlich von den Ansatzen
ab.

e Einschrankungen in der Auslastbarkeit der Gebiete hinsichtlich gewerblicher
Schallemissionen sind jedoch lediglich in Hinblick auf die Ausrichtung der Schall-
qguellen gegeben. Aufgrund der hohen Zusatzkontingente in Ostlicher und westli-
cher Richtung ist eine Auslastbarkeit im Rahmen der fiir Gewerbegebiete / einge-
schrankte Industriegebiete typischen Grenzen allgemein moglich.

Gewerbelarm

Als zusatzliche Information soll fiir zwei bestehende Gewerbebetriebe geprift werden,
ob durch die geplante Kontingentierung betriebliche Einschrankungen zu erwarten
sind. Aus den Emissionskontingenten wird durch eine vereinfachte Ausbreitungsrech-
nung der zuldssige Beurteilungspegel berechnet. Die Einhaltung dieses Beurteilungspe-
gels ist im Folgenden fir die Vorhaben

e Verbrauchermarkt der Lidl GmbH & Co. KG

e Satechnik-Werk der Pottinger Deutschland GmbH

durch eine Gerauschimmissionsprognose nachzuweisen.

Um die Zuldssigkeit der vorgeschlagenen Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 55 zu
Uberprifen, werden fir die beiden vorgenannten Betriebe die entsprechenden Immis-
sionskontingente und aktuellen Immissionssituation bestimmt.

Durch eine Gerduschimmissionsprognose unter Berlicksichtigung aller gerduscherzeu-
genden Aggregate, Anlagenteile und Vorgange auf den jeweiligen Betriebsgeldnden
sowie unter Einberechnung der Dampfungen und abschirmenden Hindernisse war
nachzuweisen, dass die Immissionsbegrenzungen eingehalten werden.
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Immissionsrelevante Geradusche des Lidl-Discountmarkts gehen von folgenden Aggre-
gaten / Anlagenteilen bzw. Vorgangen auf dem Betriebsgelande aus:

e Lkw-Fahr- und Verladevorgange des Anlieferverkehrs

e Pkw-Fahrbewegungen des Kundenverkehrs

e Bewegungen sowie Ein- und Ausstapelvorgdnge der Einkaufskorbe

¢ Anlagen der Technischen Gebdudeausristung (TGA) Ostlich des Gebaudes

Als Betriebszeit wurde der Zeitraum von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr angesetzt. Dies ent-
spricht einer Erweiterung der aktuellen Offnungszeiten um eine Stunde nach vorn bzw.
nach hinten. Die Anlagen der TGA wurden als kontinuierlich emittierend angesetzt. Aus
den Emissionsansatzen wurden die Gerdauschimmissionen tags und nachts in der Nach-
barschaft an den Immissionsorten berechnet.

Die sich aus der Gerduschkontingentierung ergebenden Immissionskontingente wer-
den durch die von dem Lidl-Discountmarkt verursachten Gerdauschimmissionen an al-
len umliegenden Immissionsorten eingehalten und zum Teil deutlich unterschritten.
Die Hohe der Unterschreitungen von mehr als 4 dB tagsiiber und mehr als 9 dB nachts
zeigt, dass mit den vorgeschlagenen Emissionskontingenten fiir die Teilfliche 1 ein
ausreichendes Entwicklungspotenzial vorhanden ist.

Die mit Hilfe der Gerduschkontingentierung verfolgten Ziele, die Emissionen des Plan-
gebiets einerseits zu beschrdanken (um umliegenden Gewerbeflachen die Entwick-
lungsmoglichkeiten nicht zu beschneiden) und andererseits auch Entwicklungen im
Plangebiet aus schalltechnischer Sicht zuzulassen, konnten fiir diesen Teilbereich er-
reicht werden.

Immissionsrelevante Gerdusche des Satechnikproduktion gehen von folgenden Aggre-

gaten / Anlagenteilen bzw. Vorgangen auf dem Betriebsgeldnde aus:

e Lkw-Fahr- und Verladevorgange des Anlieferverkehrs

e Rangier- und Transportbewegungen der Sdtechnikmaschinen auf dem Betriebsge-
lande

e Staplerverkehr fiir diverse Transportvorgange auf dem Betriebsgeldnde

e Pkw-Fahrbewegungen des Mitarbeiter-und Kundenverkehrs

e Verschiedene zur Bahn hin orientierte Liiftungsanlagen (Konservierung, Lackiere-
rei) bzw. teilge6ffnete Flachen in der 6stlichen Gebdudefassade (Rolltore etc.)

Im Bereich der Luftungsanlagen wurden, da diese kontinuierlich — und somit auch im

sensibleren Nachtzeitraum — in Betrieb sind, orientierende Schallmessung zur Schall-

leistungsbestimmung durchgefihrt.

Als Betriebszeit wurde entsprechend der Ricksprache mit dem Betrieb ein kontinuier-

licher 24 h-Betrieb angesetzt. Lkw-Fahrbewegungen, Verladungen im Freien bzw.

Staplerverkehr im Nachtzeitraum finden aktuell nicht statt und wurden daher auch

nicht beriicksichtigt. Die Liftungsanlagen wurden als kontinuierlich einwirkende Quel-

len angesetzt. Aus den vorangehend beschriebenen Emissionsansdtzen wurden die

Gerauschimmissionen tags und nachts in der Nachbarschaft an den Immissionsorten

berechnet.

Die sich aus der Gerduschkontingentierung ergebenden Immissionskontingente wer-
den durch die von dem Satechnik-Produktion der Firma Pottinger verursachten Ge-
rauschimmissionen an allen maBgeblichen Immissionsorten eingehalten und zum Teil
deutlich unterschritten. Die Hohe der Unterschreitungen von mehr als 5 dB tagsiber
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und mehr als 1 dB nachts zeigt, dass mit den vorgeschlagenen Emissionskontingenten
fir die Teilflichen 4 bis 6 ein ausreichendes Entwicklungspotenzial fiir die Firma
Pottinger vorhanden ist.

Die mit Hilfe der Gerdauschkontingentierung verfolgten Ziele, die Emissionen des Plan-
gebiets Nr. 55 einerseits zu beschranken (um umliegenden Gewerbeflachen die Ent-
wicklungsmoglichkeiten nicht zu beschneiden) und andererseits auch die Entwicklun-
gen auf dem Plangebiet aus schalltechnischer Sicht nicht zu beschranken, konnten fiir
diesen Teilbereich ebenfalls erreicht werden.

Verkehrslarm

Generell sind fir Verkehrslarmberechnungen im Rahmen von Bebauungsplanverfahren
Prognosewerte der Verkehrsbelastungen zugrunde zu legen. Fir die Stadt Bernburg
lasst sich am Beispiel der L 146 Grobziger Stral3e, aber auch an den Angaben im Inte-
grierten Stadtentwicklungskonzept Bernburg (Saale) 2030 zeigen, dass das Strallenver-
kehrsaufkommen in den kommenden Jahren auf einem konstanten Niveau verbleibt
bzw. leicht ricklaufig ist. In der Untersuchung wird fir eine Abschatzung zur sicheren
Seite auf die Ergebnisse der StraBenverkehrszdhlungen aus dem Jahr 2015 zuriickge-
griffen.

Mit Hilfe des Umrechnungsfaktors von 1,2 wurde das Schwerverkehrsaufkommen mit
einem zuldssigen Gesamtgewicht gréBer 3,5t auf Lkw mit einem zuldssigen Gesamt-
gewicht groRer 2,8 t umgerechnet. Die Kleine Mauerstrafle war aufgrund ihrer reinen
ErschlieBungsfunktion und dem damit verbundenen geringen Verkehrsaufkommen
nicht zu beriicksichtigen. Der Lkw-Verkehr wurde anhand der StralRengattung gemaR
Tabelle 3 der RLS-90 auf die maRgebenden Lkw-Anteile fiir Tag und Nacht (pt / pn) auf-
geteilt.

Fur die StraRenabschnitte wurde eine zuldssige Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h
angesetzt. Einzig auf dem StralRenabschnitt der Parkstralle zwischen der MauerstralRe
und dem lichtzeichengeregelten Knotenpunkt ParkstraBe / BahnhofstraRe ist die zulas-
sige Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h tags und nachts beschrankt. Korrekturen fur
Fahrbahnoberflachen oder Steigungen bzw. Gefdlle waren fir keinen der betrachteten
StralRenabschnitte anzusetzen.

Die erhohte Storwirkung der lichtsignalgeregelten Knotenpunkte

e ParkstraBe / MauerstrafRe und

e ParkstraBe / BahnhofstralRe

wurde durch den entfernungsabhangigen Zuschlag K bis zu einem Abstand von 100 m
bericksichtigt.

Die Verkehrslarmberechnungen fiir die Bahntrassen, welche in Nord-Sud-Richtung &st-
lich an dem Plangebiet vorbeifiihren, wurden mit den verkehrlichen Ausgangsdaten fir
den Prognosehorizont 2025 durchgefiihrt. Diese wurden vom DB Umweltzentrum zur
Verfliigung gestellt.

Bei den schalltechnischen Berechnungen werden weiterhin berticksichtigt:
e Fahrbahnarten: den Berechnungen sind Schwellengleise zu Grunde zu legen. So-
wohl im Kreuzungsbereich mit der ParkstraBe als auch mit der Thomas-Miintzer-
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StralRe befinden sich Bahnibergange. Pegelzuschlage gemal Tabelle 7 der Anlage 2
zur 16. BImSchV werden fiir die Reflexion an der Fahrbahn und fiir die erhdhte
Schienenrauheit mit einem Zuschlag rechnerisch bertiicksichtigt.

e Pegelkorrekturen fiir besondere Fahrflaichenzustinde wie bspw. das "besonders
Uberwachte Gleis" oder Schienenstegdampfer sind im Untersuchungsgebiet nicht
anzuwenden.

e Bahnhofsbereich und Haltestellen: Der Bahnhof Bernburg befindet sich in mehr als
700 m Entfernung zum Plangebiet und wird daher schalltechnisch nicht bericksich-
tigt.

e Bricken, Viadukte und Kurvenradien sind im Untersuchungsgebiet ebenfalls nicht
vorhanden.

Die Verkehrslarmberechnungen erfolgten fiir ausgewdhlte Einzelpunkte im Plangebiet.
Flr eine konservative Abschatzung, ob Festsetzungen zum baulichen Schallschutz bei
geschlossenen AuRenbauteilen vorzusehen sind, wurden Immissionsorte tUber den den
relevanten Verkehrsschallguellen nachst gelegenen Baugrenzen beriicksichtigt, da hier
die hochsten Verkehrslarmimmissionen zu erwarten sind.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets wurden die bereits bei der Gerduschkontin-
gentierung gewahlten Immissionsorte 10 01 bis 10 05 bericksichtigt. Fiir die Gewerbe-
gebiete (10 GO1 bis 10 GO7) bzw. das eingeschrankte Industriegebiet (10 101 bis 10 103)
werden insgesamt zehn zusatzliche Immissionsorte gesetzt. Die hochsten Verkehrs-
larmimmissionen sind liber den der Bahnanlage nachst gelegenen Baugrenzen festzu-
stellen.

Da vor den Fassaden planungsrechtlich zulassiger Gebdude die Differenz zwischen den
Beurteilungspegeln tags und nachts weniger als 10 dB betragt, ist fir Raume, die dem
Nachtschlaf dienen kdnnen zur Ermittlung des maligeblichen Auenlarmpegels L, der
Beurteilungspegel nachts zzgl. 13 dB zugrunde zu legen. Bei der Ermittlung des maR-
geblichen AulRenldarmpegels ist der Anteil des Schienenlarms am Gesamtpegel um 5 dB
zu mindern. Unter Berlcksichtigung des allgemein anerkannten Standes der Technik
kann bei geringeren Anforderungen an die Schallddmmung von AuBenbauteilen deren
Erfillung als gewahrleistet angesehen werden.

Fur die parallel zur Bahn/zur MauerstralRe verlaufenden Baugrenzen ergeben sich da-
nach Anforderungen von maximal 43/38 dB. Fiir den Fall, dass im Bereich der Gewer-
be- und Industriegebiete Blironutzungen vorgesehen werden, ergeben sich Werte fir
erf. R'w ges vON maximal 32 dB. Fiir Unterrichtsrdume wurde ein Wert fiir erf. R'y, ges VON
maximal 37 dB berechnet.

Nachfolgend werden prinzipielle Méglichkeiten flr aktive MaRnahmen zum Schutz vor
Verkehrslarm diskutiert.

MalBnahmen zum Schutz vor Kfz-Verkehrslarm auf dem Ausbreitungsweg — wie z.B.
Larmschutzwdnde entlang der Mauerstrafle und der Parkstralle — kommen aus ver-
schiedenen Griinden nicht in Betracht. Gegen solche MaBnahmen sprechen u. a. stad-
tebauliche Griinde, die Hohe der zu schiitzenden baulichen Anlagen und die erforderli-
chen Unterbrechungen der Larmschutzeinrichtungen im Bereich der Zuwegungen von
Grundstiicken.
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Grundsatzlich ware es moglich, fur die beriicksichtigten StraRen die Reduzierung der
zuldssigen Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h auszuweiten und/oder eine sog. larm-
geminderte Fahrbahnoberflache zu realisieren. Die rechnerische Berticksichtigung ei-
nes entsprechenden (negativen) Korrekturwertes fiir die Fahrbahnoberflache Dso ge-
mafk RLS-90 ist allerdings beschrankt auf AulRerortsstralen mit zuldssigen Hochstge-
schwindigkeiten von v, >60 km/h. Eine Ausweitung der Geschwindigkeitsreduzierung
zumindest nachts auf 30 km/h wirde fir die genannten StralRen eine Minderung der
Emissionspegel im Mittel um ca. 2,4 dB(A) bewirken. Die Minderung der Beurteilungs-
pegel ware jedoch ortsabhangig geringer, da noch andere Verkehrsschallquellen ein-
wirken. Eine entsprechende Anordnung kann jedoch nur die zustandige StraBenver-
kehrsbehorde treffen. In den Berechnungen ware eine Reduzierung nur anrechenbar,
wenn diese Anordnung bereits getroffen wurde oder sicher davon auszugehen ist, dass
sie bis zu einem bestimmten Zeitpunkt getroffen wird.

Wirksame aktive SchutzmalRnahmen gegen den Schienenlarm der Eisenbahn sind nur
direkt an den Gleisen (z.B. Schienenstegdampfer, Schienenstegabschirmung, Hochge-
schwindigkeitsschleifen) oder im Nahbereich der Gleise (Larmschutzwande) sinnvoll.
Bei der Realisierung der genannten MalRnahmen waéren direkt an allen Gleisen der
Fernbahn folgende Minderungsbeitrage zu erwarten:

e Schienenstegdampfer (SSD): 2 dB

e Schienenstegabsorber (SSA): 3 dB

¢ Hochgeschwindigkeitsschleifen (High Speed Grinding — HSG): 3 dB

Fiir das Erreichen der genannten Minderungsbeitrdge ware es liberdies erforderlich,
dass eine oder mehrere der drei genannten MalRnahmen nicht nur auf der dem Vorha-
bengrundstiick unmittelbar gegeniber liegenden Gleisabschnitten, sondern noch um
ca. 100 m dariber hinaus in beide Richtungen realisiert wirden. Larmschutzwande
waren fir die oberen Geschosse der moglichen Bebauung nur wirksam, wenn sie eine
ausreichende Hohe hatten. Fraglich ist Gberdies, ob solcherart Larmschutzwande bei
einem planfestgestellten Schienenweg ohne eine Plandnderung errichtet werden
konnten. Der Bebauungsplan kann dazu keine Festsetzungen treffen.

Um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahrleisten, waren passive LarmschutzmaRnah-

men notwendig. In Frage kommen:

a) baulicher Schallschutz fiir die AuBenbauteile

b) larmoptimierte/larmgeschitzte Grundrissgestaltung fur eine bestimmte Mindest-
anzahl von Aufenthaltsraumen von Beherbergungsstatten

c) bauliche MaBnahmen zur Erreichung eines mittleren Innenpegels nachts von
30 dB(A) bei teilgedffnetem Fenster fir eine bestimmte Mindestanzahl von Auf-
enthaltsrdumen von Beherbergungsstatten

Fir die MalRnahmen im Punktc) kdmen "besondere Fensterkonstruktionen" oder
"bauliche MalRnahmen gleicher Wirkung" in Betracht.

Unter der Bezeichnung "besondere Fensterkonstruktionen" werden hier alle baulich-
technischen Ausfihrungen zusammengefasst, die ausschlieRlich das Element Fenster
an sich betreffen. Dazu zahlen das sog. HafenCity-Fenster und baulich vergleichbare
Konstruktionen. Das Ziel dieser MalRnahme besteht darin, dem Nutzer eine Teil6ffnung
(definiertes/begrenztes Ankippen) des Elements bei gleichzeitig noch ausreichender
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Schalldammung zur Einhaltung des Zielwerts eines Beurteilungspegels innen nachts
von 30 dB(A) zu ermoglichen.

Mit der Formulierung "bauliche MaBnahmen gleicher Wirkung" sind solche Mafl3nah-

men gemeint, die von "normalen" kippbaren Fenstern im AuBenbauteil des Aufent-

haltsraums ausgehen und zur Erhéhung der Schalldammung des Aullenbauteils mit

dem gekippten Fenster zusatzliche (gekoppelte) baulich-technische Losungen vorse-

hen. Diese Lésungen sind z.B.:

e vorgelagerte baulich geschlossene bebaute AuRenwohnbereiche (in der Art eines
Wintergartens), in deren dulRerer Hille sich 6ffenbare Elemente befinden

e sog. Prallscheiben

e vorgesetzte Laden

e baulich geschlossene Laubengdnge

e Vorhangfassade

Die MalBnahme muss es dem Nutzer ermoglichen, mindestens ein Fenster des Aufent-
haltsraums in Kippstellung 6ffnen zu kénnen, um nicht den Eindruck des Lebens in ei-
nem "Larmschutzkafig" zu haben. Die Teil6ffnung der Elemente sollte auch eine Mog-
lichkeit der Zufuhr von AuRenluft eroffnen, d. h. in der baulichen Hille des Aufent-
haltsraums ist eine offene Querschnittsfliche zu gewahrleisten. Dies gilt im Grunde
auch fur besondere Fensterkonstruktionen, dort jedoch aufgrund der geringen freien
Querschnittsflaiche nur sehr eingeschrankt. Da Liftungseinrichtungen fiir Wohnungen
ohnehin vorzusehen sind (und daher grundsatzlich nicht festgesetzt werden miissen),
deren Dimensionierung im Regelfall jedoch vom geschlossenen Zustand aller Elemente
in der duBeren baulichen Hille einer Wohnung ausgeht, wiirden sich bei Teil6ffnung
von Elementen im Fall einer entsprechend dimensionierten Liiftungsanlage hohere
Luftwechselraten ergeben als im geschlossenen Zustand der Elemente. Die MalRnahme
dient damit indirekt auch einer Verbesserung der Liftung vor allem auch in der war-
men Jahreszeit.

Textliche Festsetzungen

Im Industriegebiet GI und in den Gewerbegebieten GE sind gemaRR § 1 Abs. 4 Satz 1
Nr. 2 BauNVO nur solche Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Gerdusche zusammen
die in der jeweiligen Nutzungsschablone festgesetzten Emissionskontingente Lgg; nach
DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung” (Ausgabe 12/2006)° in dB(A) weder tags
(06.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 06.00 Uhr) Gberschreiten.

Die Prifung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Vorhabens erfolgt nach
DIN 45691 (Ausgabe 12/2006), Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fur
Immissionsorte j in den Richtungssektoren i (A bis C) Lgg; durch Lgg; + Le s ZU ersetzen
ist. Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des Be-
bauungsplans, wenn die Beurteilungspegel L, Tag und Nacht die entsprechenden Im-
missionsrichtwerte gemaR TA Larm an den maRgeblichen Immissionsorten um mindes-
tens 15 dB unterschreiten (Relevanzgrenze).

> Dieses DIN-Normblatt ist bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin, zu beziehen und kann
beim Planungsamt der Stadt Bernburg (Saale) wahrend der Dienststunden eingesehen werden.
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Fiir die in der Planzeichnung dargestellten Richtungssektoreni (A bis G) erhdhen sich
die Emissionskontingente Lgc; tags bzw. nachts um die folgenden Zusatzkontingen-
te |-EK,i,zus:

Richtungssektor i von bis Lek Tag, zus Lek Nacht,zus
A 272° 283° 9 10
B 283° 338° 4 3
C 338° 143° 5 4
D 143° 158° 9 7
E 158° 226° 6 2
F 226° 239° 3 2
G 239° 263° 10 10
H 263° 272° 0 0

0° ist Norden, Uhrzeigersinn

Bezugspunkt (Rechtswert, Hochwert): 690045, 5741220, Koordinatensystem: amtli-
ches Bezugssystem fir Sachsen-Anhalt ETRS89/UTM

(textliche Festsetzung 1.7)

Zum Schutz gegen Verkehrslarm miissen die AuBenbauteile der unten aufgefiihrten
Raumarten mindestens folgende gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Malie (erf.
R'w,ges gemaR DIN 4109, Teil 1 (Ausgabe Januar 2018)° in Verbindung mit DIN 4109,
Teil 2 (Ausgabe Januar 2018)’ aufweisen:
e fiir Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstitten
0 43 dBin den der Bahnanlage zugewandten Fassaden in den Gewerbegebieten
GE 2, GE 3 und im eingeschrankten Industriegebiet Gle
0 41 dBinden der Bahnhofstralle bzw. der ParkstralRe zugewandten Fassaden im
Gewerbegebiet GE 2
0 38 dBin den der MauerstraBe zugewandten Fassaden im eingeschrankten Ge-
werbegebiet GEe und im Gewerbegebiet GE 4 sowie in den der Parkstrae zu-
gewandten Fassaden im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe
e fir Unterrichtsraume
0 37 dBinden der Bahnhofstralle bzw. der ParkstralRe zugewandten Fassaden im
Gewerbegebiet GE 2
0 36 dBin den der Bahnanlage zugewandten Fassaden in den Gewerbegebieten
GE 2 und GE 3 und im eingeschrankten Industriegebiet Gle
Eine Minderung der Anforderungen an das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Maf
ist zulassig, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein geringerer mafRgeblicher AufRen-
larmpegel nachgewiesen wird, als im Bebauungsplan angenommen wurde.
(textliche Festsetzung 1.8)

% Dieses DIN-Normblatt ist bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin, zu beziehen und kann
beim Planungsamt der Stadt Bernburg (Saale) wahrend der Dienststunden eingesehen werden.
’ Dieses DIN-Normblatt ist bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin, zu beziehen und kann
beim Planungsamt der Stadt Bernburg (Saale) wahrend der Dienststunden eingesehen werden.
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Mit den textlichen Festsetzungen 1.7 und 1.8 wird nach gutachterlicher Auffassung
den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse aus der Sicht des Larmschutzes aus-
reichend Rechnung getragen.

5.8 Bdume

Erhalten von Badumen

An den festgesetzten Standorten sind die vorhandenen Bdume dauerhaft zu erhalten.
Abgdngige Baume sind spadtestens in der jeweils folgenden Pflanzperiode gleichwertig
zu ersetzen. (textliche Festsetzung 5.2)

Mit dieser textlichen Festsetzung werden all jene Baume, insbesondere langs der Park-
stralle mit Erhaltungsgebot belegt, die bereits nach der bisher rechtskraftigen Fassung

des Bebauungsplans zu erhalten sind.

In dem Gewerbegebiet GE 4 ist auf einem 3,0 m breiten Streifen auf dem Flur-
stiick 2025 der Flur 30 in der festgesetzten Flache zum Erhalten von Baumen und
Strauchern eine Pflanzung aus Baumen und Strauchern dauerhaft zu erhalten und als
frei wachsende Hecke zu entwickeln. Die Straucher sind in 2 Reihen einem Abstand
von max. 2,0 m zu erhalten. Die Baume sind in einem Abstand untereinander von
hochstens 15 m zu erhalten. Abgdngige Straucher sind spatestens in der jeweils fol-
genden Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen. (textliche Festsetzung 5.1)

Bereits bisher war entlang der Kleinen Mauerstrale eine Hecke mit Baumen als
Geholzstreifen zu pflanzen, um die Wohnbebauung von der siidlich angrenzenden ge-
werblichen Nutzung optisch zu trennen und abzuschirmen. Die textliche Festset-
zung 5.1 gewahrleistet die Erhaltung dieser Bepflanzung. Abgangige Baume sind an-
ders als abgangige Straucher nicht zu ersetzen, um Konflikte mit dem festgesetzten
Leitungsrecht (textliche Festsetzung 3) zu vermeiden.

Anpflanzen von Baumen

In den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 4 sind an den festgesetzten Standorten Baume
anzupflanzen. Dabei sind Bdume der Arten Spitzahorn (Acer platanoides), Esche
(Fraxinus excelsior), Stieleiche (Quercus robur) oder Winterlinde (Tilia cordata) zu ver-
wenden. Die Baume haben den "Gitebestimmungen fir Baumschulpflanzen" der For-
schungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL)® zu entsprechen
und sind als mindestens 3x verpflanzte Hochstaimme mit einem Stammumfang von
mindestens 18-20 cm zu pflanzen. Die angepflanzten Baume sind dauerhaft zu erhal-
ten. An den Abschluss der Fertigstellungspflege im Sinne des Abschnitts 7 der
DIN 18916 ,Pflanzen und Pflanzarbeiten (Ausgabe Juni 2016)° fiir die festgesetzten
Anpflanzungen von Baumen hat sich eine mindestens zweijdhrige Entwicklungspflege
im Sinne der DIN 18919 ,Entwicklungs- und Unterhaltungspflege von Griinflaichen”

® Dieses Regelwerk ist bei der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL),
53111 Bonn, zu beziehen und kann beim Planungsamt der Stadt Bernburg (Saale) eingesehen werden.

% Dieses DIN-Normblatt ist bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin, zu beziehen und kann Planungsamt
der Stadt Bernburg (Saale) wahrend der Dienststunden eingesehen werden.
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(Ausgabe Dezember 2016)'° anzuschlieRen. Abgingige Biume sind spatestens in der
jeweils folgenden Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen. (textliche Festsetzung 4)

Mit dieser textlichen Festsetzung werden einerseits langs der ParkstraBe die Baume,
die bereits nach der bisher rechtskraftigen Fassung des Bebauungsplans anzupflanzen
waren und noch nicht angepflanzt worden sind, weiterhin mit einem Pflanzgebot fest-
gesetzt. Andererseits wird langs der Bahnanlagen ein Pflanzgebot fiir eine Baumreihe
festgesetzt.

Durch die Uberschreitung der Obergrenze fiir die Grundflichenzahl darf ein héherer
Anteil an der Grundstlicksflache als bisher mit baulichen Anlagen (iberdeckt werden
und ein hoherer Flachenanteil als bisher versiegelt werden. Hierzu soll am &stlichen
Rand des Plangebiets eine Baumreihe angepflanzt werden. Die positiven Wirkungen
der Baume auf das Stadtklima gleichen die Beeintrachtigungen durch das erhéhte Mal3
an Bodenversiegelungen aus.

6. Vorpriifung der Umweltvertraglichkeit

Fiir die Anderung des Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 2 BauGB hat eine Uiberschladgige Priifung unter Berlicksichtigung der Anlage 2
zum BauGB zu erfolgen. Im Ergebnis dieser Prifung muss die Einschatzung erlangt
werden, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berlicksichtigen waren
(Vorprifung des Einzelfalls). Nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB ist das Ergebnis der Um-
weltprifung in der Abwagung zu beriicksichtigen.

Im Rahmen der vorliegenden Vorprifung des Einzelfalls soll festgestellt werden, ob der
Bebauungsplan voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen hat. Die Vorprifung
wird anhand der Kriterien in Anlage 2 BauGB durchgefiihrt.

6.1 Merkmale des Bebauungsplans

Ausmafd der Rahmensetzung

Nach Nr. 1.1 der Anlage 1 zum BauGB ist ein Kriterium das Ausmal3, in dem der Be-
bauungsplan einen Rahmen im Sinne des § 35 Abs. 3 des Gesetzes Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVPG) setzt. Nach § 35 Abs. 3 UVPG setzen Pldne einen Rah-
men fiur die Entscheidung tber die Zuldssigkeit von Vorhaben, wenn sie Festlegungen
mit Bedeutung fiir spatere Zulassungsentscheidungen, insbesondere zum Bedarf, zur
GroRe, zum Standort, zur Beschaffenheit, zu Betriebsbedingungen von Vorhaben oder
zur Inanspruchnahme von Ressourcen, enthalten. Zu solchen Vorhaben zdhlen die in
der Anlage 1 zum UVPG aufgefiihrten Vorhaben sowie die Vorhaben, die nach Landes-

1% bieses DIN-Normblatt ist bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin, zu beziehen und kann beim Pla-
nungsamt der Stadt Bernburg (Saale) wahrend der Dienststunden eingesehen werden.
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recht (UVPG LSA) einer Umweltvertraglichkeitsprifung oder einer Vorprifung des Ein-
zelfalls bedurfen. Eine Festlegung zu solchen Vorhaben enthdlt der Bebauungsplan
nicht.

Die Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung flur Stadte-
bauprojekte wird in Nr. 18.1 bis 18.9 der Anlage 1 zum UVPG geregelt. Die Nr. 18.1 bis
18.7 gelten dabei nur fur die Aufstellung von Bebauungsplanen im bisherigen AuRen-
bereich im Sinne des § 35 BauGB. Das Gebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans
liegt im Geltungsbereich eines Bebauungsplans im Sinne des § 30 BauGB, so dass die
Nr. 18.1 bis 18.7 im vorliegenden Fall nicht relevant sind.

Darliber hinaus ist nach Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG fiir den Bau eines Vorhabens
der in den Nummern 18.1 bis 18.7 der Anlage 1 zum UVPG genannten Art, soweit der
jeweilige Prifwert fur die Vorprifung erreicht oder tberschritten wird und fiir den in
sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, gedndert oder ergdnzt wird, eine
allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 7 Abs. 1 Satz 1 UVPG durchzufiihren. Im
Sinne der Nr. 18.8 der Anlage 1 zum UVPG handelt es sich bei dem Gebiet des Be-
bauungsplans um ein sonstiges Gebiet. Der Schwellenwert fir die Vorpriifung fiir den
Bau eines grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen groflflachigen
Handelbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO liegt nach Nr. 18.6.2 der An-
lage 1 zum UVPG bei einer zuldssigen Geschossflache von 1.200 m2.

Im Plangebiet ist gemall textlicher Festsetzung 1.2 ein Einzelhandelsbetrieb fur Le-
bensmittel mit einer Verkaufsflache VF von bis zu 1.120 m? zuldssig. Im Bebauungsplan
wird weder eine Geschossflache noch eine Geschossflaichenzahl festgesetzt. Bei einer
Verkaufsflache von 1.120 m? ist davon auszugehen, dass es sich um einen Einzelhan-
delsbetrieb mit einer Geschossflache von 1.200 m? oder mehr handeln wird. Es handelt
sich jedoch nicht um einen grofflachigen Einzelhandelsbetrieb oder einen sonstigen
grof¥flachigen Handelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO, weil bei diesem
Betrieb entgegen der Regelvermutung Anhaltspunkte nach den Ausfiihrungen in der
Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung des Lidl Lebensmitteldiscounters
(GMA 2018, S. 52) dafiir bestehen, dass Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2
BauNVO bei mehr als 1.200 m? Geschossflache nicht vorliegen. Durch die geplante Er-
weiterung des Lidl-Marktes sind danach stadtebauliche Auswirkungen im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO nicht zu erwarten.

Deshalb wird der Schwellenwert nach Nr. 18.6.2 der Anlage 1 zum UVPG durch die
Anderung des Bebauungsplans nicht iiberschritten.

Beeinflussung anderer Plane oder Programme durch den Bebauungsplan

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flache-
nnutzungsplan stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans im Gebiet der mit
Wohngebduden bebauten Grundstiicke an der Kleinen MauerstraBe als Wohnbaufla-
che und ansonsten als Gewerbliche Bauflache dar. Die Festsetzungen des Bebauungs-
plans entsprechen dieser Darstellung.

Sidlich grenzt an den Geltungsbereich des Bebauungsplans das Gebiet des in Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplans Nr.94 "Einzelhandelsstandort ,Holzhof’ an der
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Grobziger StralRe" an. Eine Beeinflussung des Bebauungsplans durch den Bebauungs-
plan kann durch Immissionen aus dem Gebiet des aufzustellenden Bebauungsplans auf
schutzbediirftige Nutzungen (wie Mischgebiete mit allgemein zuldssiger Wohnnut-
zung) im Gebiet des kiinftigen Bebauungsplans Nr. 94 entstehen. Diese Auswirkungen
werden durch Festsetzungen zum Larmschutz im vorliegenden Bebauungsplan zumin-
dest unter der Schwelle zur Erheblichkeit gehalten.

Der Stadt Bernburg (Saale) sind keine weiteren Pldne oder Programme bekannt, die
mit der Anderung des Bebauungsplans beeinflusst werden kénnten. Mit einer Beein-
flussung anderer Plane oder Programme durch den Bebauungsplan ist damit nicht zu
rechnen.

Nachhaltige Entwicklung

Die nachhaltige Entwicklung wird durch die Anderung des Bebauungsplans geférdert,
weil die Anderung des Bebauungsplans der Umnutzung von Flichen dient. Das Gebiet
des Bebauungsplans liegt bereits innerhalb des Siedlungsbereichs. Infolge notwendiger
AnpassungsmaRnahmen wird der Bebauungsplan geindert. Die Anderung des Be-
bauungsplans dient auch einer nachhaltigen Entwicklung, weil der gednderte Be-
bauungsplan die weitere bauliche Nutzung des Plangebiets unterstitzt.

Umwelt- und gesundheitsbezogene Probleme

Die Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die-
ses Verfahren ist ausgeschlossen, wenn die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird,
die einer Pflicht zur Durchfliihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen
(siehe hierzu auch das Merkmal ,Beeinflussung anderer Plane oder Programme®). Au-
Rerdem ist dieses Verfahren ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintrach-
tigung der Schutzgiter, der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Euro-
pdischen Vogelschutzgebiete bestehen.

Nach den Festsetzungen der Anderung des Bebauungsplans zur Art der baulichen Nut-
zung sind sowohl in den gewerblich genutzten Flachen keine Betriebe oder Anlagen zu
erwarten, die das Wohnen wesentlich storen. Insbesondere konnen Storfalle im Sinne
des § 2 Nr. 7 Storfall-Verordnung (12. BImSchV) ausgeschlossen werden. Zudem ge-
wahrleisten die auf der Grundlage einer schalltechnischen Untersuchung erfolgten
Festsetzungen zum Larmschutz, dass keine erheblichen Larmimmissionen aus dem
Gebiet des Bebauungsplans zu erwarten sind.

Die Anderung des Bebauungsplans lberplant einen bereits (iberwiegend bebauten
Bereich. Die vorhandene Bebauung stellt eine bereits vorhandene Uberbauung nahezu
der gesamten Uberbaubaren Grundstiicksflache dar.

Auch sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Vorkommen streng geschiitz-
ter Arten bekannt, denen eine erhebliche Beeintrachtigung durch die Verwirklichung
der Anderung des Bebauungsplans drohen kdnnte.

Deshalb sind durch die Anderung des Bebauungsplans keine relevanten umweltbezo-
genen, einschliellich gesundheitsbezogenen Probleme zu erwarten.
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Umweltvorschriften

Aus den bereits unter dem Merkmal ,,Umwelt- und gesundheitsbezogene Probleme”
genannten Griinden ist die Anderung des Bebauungsplans fiir die Durchfiihrung euro-
paischer Umweltvorschriften nicht von Bedeutung. Nach nationalen Umweltvorschrif-
ten zu schiitzende Gebiete werden durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht
beriihrt. Vorkommen von nach nationalen oder europaischen Rechtsvorschriften be-
sonders oder streng geschuitzter Tier- oder Pflanzenarten im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans oder dessen Einwirkungsbereich sind nicht bekannt.

6.2 Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich
betroffenen Gebiete

Wabhrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkungen

Die méglichen Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplans beziehen sich auf die
Belange des Umweltschutzes im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB. Die Anderung des
Bebauungsplans wird fiir ein bereits bebautes Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches
eines gliltigen Bebauungsplans aufgestellt. Aufgrund der rdumlichen Lage des Plange-
biets im Gebiet eines rechtskraftigen Bebauungsplans waren die Bodenversiegelungen
Uberwiegend bereits vorher zuldssig. Angesichts der festgesetzten Grundflachenzahlen
sind — verglichen mit der gegenwartig tatsachlich iberbauten Flache — nur in geringem
Umfang zusatzliche Bodenversiegelungen zu erwarten. Auf der Grundlage der Festset-
zungen zur Art der baulichen Nutzung ist mit keinem Auftreten von erheblich beein-
flussenden Auswirkungen auf die Schutzgiiter im Plangebiet oder dessen Umgebung zu
rechnen. Die auf der Grundlage einer schalltechnischen Untersuchung erfolgten Fest-
setzungen zum Larmschutz gewdhrleisten, dass keine erheblichen Larmimmissionen
aus dem Gebiet des Bebauungsplans zu erwarten sind.

Kumulativer und grenziiberschreitender Charakter der Auswirkungen

Kumulative Auswirkungen kénnen durch Vorhaben, Plane oder Programme entstehen,
die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt
werden. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie dessen ndherer Umgebung
besteht der aufzustellende Bebauungsplan Nr. 94 "Einzelhandelsstandort ,Holzhof’ an
der Grobziger StraRe".

Der Bebauungsplan Nr. 94 liegt stidlich des Bebauungsplans Nr. 55, die Geltungsberei-
che beider Pldane grenzen aneinander an.

Das Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan Nr. 94 steht in einem zeitlichen und
raumlichen Zusammenhang mit der Anderung des Bebauungsplans Nr.55. Es kann
jedoch wegen der unterschiedlichen Hauptnutzungen im Gebiet beider Bebauungspla-
ne nicht von einem engen sachlichen Zusammenhang beider Plane ausgegangen wer-
den.
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Aufgrund der rdumlichen Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplans und der hie-
raus resultierenden Entfernung zu Nachbarstaaten kénnen grenziiberschreitende Aus-
wirkungen ausgeschlossen werden.

Risiken fiir die Umwelt, einschlie3lich der menschlichen Gesundheit

Risiken fiir die Umwelt, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit sind durch die An-
derung des Bebauungsplans nicht zu erwarten. In deren Geltungsbereich sind keine
Nutzungen vorhanden oder zuldssig, die zum Beispiel bei Unfdllen zu entsprechenden
Risiken fihren kdnnen.

Umfang und raumliche Ausdehnung der Auswirkungen

Durch die in der Anderung des Bebauungsplans festgesetzten zuldssigen Nutzungsar-
ten sind keine Umweltauswirkungen mit einer gréBeren raumlichen Ausdehnung der
Auswirkungen zu erwarten. Dies wird auch durch die Festsetzungen zum Liarmschutz
gewahrleistet.

Bedeutung und Sensibilitat voraussichtlich betroffener Gebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Hinblick auf deren Bedeutung fiir die
Umwelt von geringer Bedeutung. Insbesondere ist das Gebiet bereits weitgehend
Uberbaut. Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von naturschutzrechtlichen oder ande-
ren Schutzgebieten. Es wird deshalb von einer geringen Bedeutung und Empfindlich-
keit des Geltungsbereichs ausgegangen. Die im Plangebiet vorhandenen Bidume sind
gemaR textlicher Festsetzung zu erhalten.

Gebiete

Natura 2000-Gebiete

Die Natura 2000-Gebiete umfassen die Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
sowie die Vogelschutzgebiete, die gemeinsam das Netz Natura 2000 schaffen. Der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans liegt weder innerhalb eines Natura 2000-Gebietes
noch in der Ndhe eines Natura 2000-Gebiets. Das dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplans nachstgelegenen beiden Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
»2Auenwalder Plotzkau” und ,Nienburger Auwald-Mosaik” befinden sich in einer Ent-
fernung von etwa 2,2 km westlich dieses Geltungsbereichs und von etwa 1,5 km nord-
Ostlich dieses Geltungsbereichs. In Hinblick auf die Entfernung des Plangebietes zu den
beiden Natura 2000-Gebieten sowie die zuldssigen Arten baulicher Nutzungen ist mit
keiner Beeintrachtigung der Natura 2000-Gebiete zu rechnen.

Naturschutzgebiete
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt weder innerhalb noch in der Ndhe eines
Naturschutzgebiets.

Nationalparke
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt weder innerhalb noch in der Ndhe eines
Nationalparks.
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Biosphéarenreservat

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt weder innerhalb noch in der Ndhe eines
Biosphdrenreservats. Das Biosphdrenreservat ,Mittelelbe” weist eine Entfernung von
ca. 11,5 km zum Plangebiet auf.

Landschaftsschutzgebiet

In der weiteren Umgebung des Plangebiets befindet sich das Landschaftsschutzgebiet
»Fuhneaue” in einer Entfernung von ca. 400 m 6stlich. Aufgrund der Entfernung des
Plangebietes zu dem Landschaftsschutzgebiet sowie der zuldssigen Arten der Nutzung
ist mit keiner erheblichen Beeintrachtigung dieses Schutzgebiets zu rechnen.

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine gesetzlich geschiitzten
Biotope, die durch den Bebauungsplan zerstort oder erheblich beeintrachtigt werden
konnten.

Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt weder innerhalb eines Wasserschutzgebiets oder eines Heilquell-
schutzgebiets noch in deren unmittelbarer Nihe. Das Uberschwemmungsgebiet fiir die
Saale westlich des Plangebietes reicht ebenfalls nicht in den Geltungsbereich des Be-
bauungsplans.

Gebiete mit bereits liberschrittenen Umweltqualitatsnormen

Ob sich in dem von Umweltauswirkungen des Bebauungsplans betroffenen Gebiet Ge-
biete befinden, in denen die in Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Um-
weltqualitdtsnormen bereits lberschritten sind, kann nur anhand allgemein zugangli-
cher Messergebnisse beurteilt werden. Aus der Messstation Bernburg des Luftiiberwa-
chungs- und Informationssystems Sachsen-Anhalt (LUSA) liegen fiir eine Reihe von
Schadstoffen qualifizierte Messergebnisse vor, die im Immissionsschutzbericht 2016
des Landesamtes fur Umweltschutz Sachsen-Anhalt veroffentlicht wurden. Soweit
Messergebnisse flr die Station Bernburg verfligbar sind, werden die festgelegten Im-
missionsrichtwerte im Jahr 2016 nicht Gberschritten.

Gebiete mit hoher Bevdlkerungsdichte

Ein weiteres Merkmal sind moégliche Auswirkungen in Bezug auf Gebiete mit hoher
Bevolkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr.2 ROG.
Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte sind die durch das Bundesinstitut fir Bau-,
Stadt- und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fir Bauwesen und Raumordnung
(BBR) bundesweit definierten Verdichtungsraume oder die in den Raumordnungspla-
nen landesweit bzw. regional ausgewiesenen Verdichtungsraume. Der Geltungsbereich
liegt nach dem Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (siehe Kapi-
tel 3.1) nicht innerhalb eines Verdichtungsraums, jedoch innerhalb des Mittelzentrums
Bernburg als Zentralem Ort.

Zentrale Orte sind Gebiete mit in der Regel hoher Bevdlkerungsdichte und insofern
besonders schutzwiirdigen Gebiete. Durch die Festsetzungen der Anderung des Be-
bauungsplans zu den zulassigen Arten der baulichen Nutzungen sind keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Bevolkerung und die Gesundheit des Menschen zu erwarten.
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Kulturdenkmale

Nach dem Kenntnisstand der Stadt Bernburg (Saale) befinden sich im Geltungsbereich
des Bebauungsplans keine Kulturdenkmale im Sinne des § 2 Abs. 1 Denkmalschutzge-
setz des Landes Sachsen-Anhalt, wie Baudenkmale, Denkmalbereiche, archdologische
Kulturdenkmale oder archaologische Flachendenkmale.

6.3 Einschatzung

Im Rahmen der Vorprifung des Einzelfalls unter Berlicksichtigung der Kriterien der
Anlage 2 BauGB wird die Einschatzung erlangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der
Abwagung zu bericksichtigen waren.

7. Eingriffsregelung

Grundlagen

GemaR § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussicht-
lich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB
bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in
der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Dabei ist zundchst zu prifen,
ob ein Eingriff in Natur und Landschaft vorliegt. Eingriffe in Natur und Landschaft im
Sinne des Bundenaturschutzgesetzes sind gemal} § 14 Abs. 1 BNatSchG Veranderungen
der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten
Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrach-
tigen kdnnen.

Ein Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ist nach § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zuldssig waren. Grundlage fiir die bereits bisher zuldssigen Eingriffe in
Natur und Landschaft sind die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 55 in der bisher
rechtskraftigen Fassung.

Der Untersuchungsraum fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplans zu erwarten sind, ist der Geltungsbereich der vorlie-
genden 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 55.

Der Inhalt der 1. Anderung des Bebauungsplans kann dem Kapitel 5 sowie der Plan-
zeichnung entnommen werden.
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Ermittlung des erforderlichen Umfangs zum Ausgleich

Im Hinblick auf die Anwendung der Eingriffsregelung ist beim Mal} der baulichen Nut-
zung die zuldssige Grundflache, die von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf,
mafgeblich. Im Bebauungsplan wird die zuldssige Grundflache durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt.

Mit Erlass vom 16. November 2004 wurde ein Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt zur
Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt eingeflihrt. Dieses
Bewertungsverfahren stellt ein standardisiertes Verfahren zur einheitlichen natur-
schutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fiir die Kompensation durchgefiihr-
ten oder durchzufiihrenden MaRBnahmen dar. Die Gemeinde ist bei der Aufstellung von
Bauleitpldanen, die Eingriffe in Natur und Landschaft erwarten lassen, nicht an standar-
disierte Bewertungsverfahren gebunden. Bei der Anwendung der Eingriffsregelung fir
den Bebauungsplan wird das Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt verwendet.

Grundlage des Bewertungsverfahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotopty-
pen, diese erfolgt sowohl fur die unmittelbar von einem Eingriff betroffenen Flachen
als auch fiir die Flachen, auf denen KompensationsmaBBnahmen durchgefiihrt werden
sollen. In der Bewertungsliste des Modells wurde jedem Biotoptyp entsprechend sei-
ner naturschutzfachlichen Wertigkeit ein Biotopwert zugeordnet, der maximal
30 Wertstufen erreichen kann. Dabei entspricht der Wert ,30“ dem hochsten natur-
schutzfachlichen Wert. Die Bezugseinheit ist jeweils 1 m2.

Die Wertstufen der Biotoptypen werden mit den jeweils betroffenen FlachengrofRen
multipliziert. Aus dem Vergleich der so ermittelten dimensionslosen Indizes wird die
eingriffsbedingte Differenz nach dem Eingriff ermittelt. Diese Differenz stellt gleichzei-
tig das Mal fir den erforderlichen Kompensationsumfang dar.

Fir die Bewertung und Bilanzierung der Kompensationsmalinahmen ist die Ausgangs-
situation differenziert zu erfassen. Ebenso differenziert ist die zu erwartende natur-
schutzfachliche Wertigkeit der Flache nach erfolgter Durchfiihrung der Malinahmen zu
erfassen. Aus der Differenz ergibt sich die Veranderung des naturschutzfachlichen
Wertes der Flache. Der Ausgangszustand wird hierzu mit Hilfe der Biotopwerte des
Bewertungsmodells, der Zustand nach der Kompensation anhand der Planwerte des
Modells bewertet und diese jeweils mit den betroffenen FlachengréfRen multipliziert.

Der Nachweis der Kompensation wird gefiihrt, indem die Differenz zwischen der Aus-
gangssituation vor dem Eingriff und dem zu erwartenden Zustand nach Durchfiihrung
nach dem Eingriff mit der Bilanzierung der KompensationsmaBnahmen verglichen
werden. Diese bilanzierende Gegentberstellung dient der Prifung, ob die Rechtsfolgen
der Eingriffsregelung erfullt sind.

Soweit Werte und Funktionen fiir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das
Landschaftsbild betroffen sind, die Gber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend
abgedeckt werden konnen, ist eine allein darauf basierende Bilanzierung nicht ausrei-
chend. In diesen Féllen ist zusatzlich zur Bewertung auf der Grundlage der Biotoptypen
eine erganzende Erhebung der zu ihrer Beurteilung erforderlichen Parameter notwen-
dig. Um eine grundsatzlich gleichrangige Bewertung aller betroffenen Schutzgiter in
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ihrer besonderen Auspragung im Verfahren zu ermaoglichen, ist die Bewertung auf der
Grundlage von Biotoptypen verbal-argumentativ zu ergdnzen. Die verbal-
argumentative Zusatzbewertung kommt insbesondere dann in Betracht, wenn die Be-
wertung auf der Grundlage von Biotoptypen zu einer offenbar falschen oder erheblich
unvollstandigen Bewertung und Bilanzierung fihrt.

Im Rahmen dieser verbal-argumentativen Bewertung sind insbesondere Funktionen
von besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu berick-
sichtigen, die Gber den Biotoptyp nicht oder nur unzureichend bewertet werden kon-
nen, sowie Auswirkungen, die deutlich iber die unmittelbar vom Eingriff betroffene
Flache oder iber die Flache fir KompensationsmaBnahmen hinausgehen (z.B. bei
Auswirkungen auf das Landschaftsbild). Eine Umrechnung der Zusatzbewertung in
Wertpunkte erfolgt nicht. Die jeweils betroffenen Flachen und Auswirkungen sind dif-
ferenziert darzustellen und die funktionsbedingten Wertveranderungen bei der Bilan-
zierung gesondert gegeniberzustellen.

Funktionen von besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
sind insbesondere nach den in Anlage 2 der ,Richtlinie Gber die Bewertung und Bilan-
zierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt” aufgefiihrten Kriterien zu beurteilen.
Nach den dort aufgefiihrten Kriterien sind durch die Anderung des Bebauungsplans
keine Funktionen von besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild betroffen.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft:

Das Gewerbegebiet und die eingeschrankten Gewerbegebiete werden dem Biotoptyp
,Gewerbegebiet” (Code: BID) zugeordnet. Das eingeschrankte Industriegebiet wird als
Biotoptyp "Industrieflache" (Code: BIC) bewertet. Das Allgemeine Wohngebiet wird
durch den Biotoptyp "Zeilenbebauung" (Code: BSC) charakterisiert. Die nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflichen der Baugebiete werden als Biotoptyp ,Sonstige
Griinanlage, nicht parkartig” (Code: PYY) bilanziert.

Die Flachenanteile beruhen auf der im jeweiligen Baugebiet festgesetzten Grundfla-
chenzahl (GRZ) einschlieBlich der Uberschreitungsméglichkeit der jeweils zuldssigen
Grundflache nach § 19 Abs. 4 BauNVO, die im Bebauungsplan auch bisher weder ein-
geschrankt noch ausgeschlossen wird. Diese betragen bisher im eingeschrankten In-
dustriegebiet, im Gewerbegebiet und im eingeschrankten Gewerbegebiet 2 0,8 sowie
in den eingeschrankten Gewerbegebieten 0 und 1 0,6. Im Allgemeinen Wohngebiet
betragt die GRZ bisher 0,4.

Die bisher festgesetzten Verkehrsflachen im Bereich der Kleinen Mauerstrale werden
als Biotoptyp ,,Ein- bis zweispurige Stralle (versiegelt)” (Code: VSB) bewertet. Die Griin-
flache wird dem Biotoptyp ,,Scherrasen” (Code: GSB) zugeordnet.

Die nach dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan zu erhaltenden bzw. anzupflan-
zenden Biume werden in der Anderung des Bebauungsplans in gleichem Umfang und
am jeweils gleichen Standort erneut festgesetzt. Sie wirken sich deshalb auf die Bilan-
zierung der durch die Anderung des Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft nicht aus und werden deshalb sowohl beim vorhandenen wie auch
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nachfolgend beim zu erwartenden Zustand von Natur und Landschaft nicht beriicksich-
tigt.

Es ergibt sich flr den Eingriffsraum im Gebiet des Bebauungsplans der folgende Bio-
topwert. Die FlachengroRen beruhen auf den Angaben in der Tabelle 2 "Bewertung der
Planung (Festsetzungen des B-Plans) nach Osnabriicker Modell" in der Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 55 (S. 21).

Biotop-| FlachengrofRe im | Biotopwert
Biotoptyp Code | wert Bereich des im Bereich
je m? Eingriffs in m? | des Eingriffs

Industrieflache bzw. Gewerbegebiet
(80% des eingeschrinkten Industrie-
gebiets Gle, des Gewerbegebiets GE
und der eingeschrinkten Gewerbege-
biete GEe)

BIC,

BID 0 37.248 0

Zeilenbebauung
(60% des Allgemeinen Wohngebiets BSC 0 1.531 0
WA)

Scherrasen

(Griinfléiche) GSB 7 121 847

Sonstige Griinanlage, nicht parkartig
(20% des eingeschrinkten Industrie-
gebiets Gle, des Gewerbegebiets GE PYY 10 9.312 93.120
und der eingeschrinkten Gewerbege-
biete GEe)

Sonstige Griinanlage, nicht parkartig
(40% des Allgemeinen Wohngebiets PYY 10 1.021 10.210
WA)

Ein- bis zweispurige StralRe (versie-
gelt) VSB 0 1.336 0
(Straf3enverkehrsfldichen)

Summe = Biotopwert 50.569 104.177

Tabelle 1: Bilanzierung Biotopwert

Flr die Ausgangssituation im Eingriffsraum ergibt sich ein Biotopwert von 104.177.
Zu erwartender Zustand von Natur und Landschaft:

Die Baugebiete werden den gleichen Biotoptypen wie bisher zugeordnet. Anpassungen
erfolgen lediglich entsprechend der gedanderten Grundflachenzahlen.

Die festgesetzten StraBenverkehrsflachen der Kleinen Mauerstralle werden bereits im
Bestand dem Biotoptyp , Ein- bis zweispurige Stralle (versiegelt)” (Code: VSB). Das ein-
geschrankte Industriegebiet Gle, die Gewerbegebiete GE 1 bis GE4 und das einge-
schrankte Gewerbegebiet GEe werden wie bereits im Bestand bilanziert. Bei der Auf-
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teilung auf die Biotoptypen ,Gewerbegebiet” (Code: BID) und ,Sonstige Grinanlage,
nicht parkartig” (Code: PYY) wird die gedanderte Grundflachenzahl im eingeschrdnkten
Industriegebiet Gle und in den Gewerbegebieten GE 1 bis GE 4 zugrunde gelegt.

Die nicht liberbaubaren Grundstlicksflachen im eingeschrankten Gewerbegebiet und
im Allgemeinen Wohngebiet sind alle bereits vor Ort vorhanden und als Griinflachen
gestaltet. Auch die Baume auf den Pflanzbeeten auf dem Parkplatz des Lebensmittel-
marktes sind bereits vor Jahren gepflanzt worden. Deshalb wird flr den zu erwarten-
den Zustand von Natur und Landschaft fur den Biotoptyp ,Sonstige Griinanlage, nicht
parkartig” (Code: PYY) abweichend vom Bewertungsmodell nicht der gegenliber dem
Biotopwert niedrigere Planwert verwendet. Stattdessen wird fir diesen Biotoptyp ein
Planwert in der HOhe des Biotopwerts verwendet.

Fir die festgesetzte Anpflanzung einer Baumreihe langs der Bahnanlagen werden hei-
mische Arten bestimmt. Diese Baumreihe wird deshalb als Biotoptyp "Baumreihe aus
Uberwiegend heimischen Gehoélzen" (Code: HRB) bewertet. Ein weiterer anzupflanzen-
der Baum wird als Biotoptyp "Sonstiger Einzelbaum" (Code: HEX) bericksichtigt. Bei
diesen Baumen wird je Baum eine Ubertraufte Flache von 20 m? je Baum angesetzt.
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Die folgende Tabelle zeigt den Planwert, der sich fir das Gebiet des Bebauungsplans
ergibt.

Plan-

. .| Flach o
Biotoptyp Code | wert je achengroie

e Planwert
2 inm
m

Industrieflache
(100% des eingeschrinkten Industrie- | BIC,
gebiets Gle und des Gewerbegebiets BID
GE)

0 40.037 0

Gewerbegebiet
(85% des eingeschrinkten Gewerbe- BID 0 6.039 0
gebiets GEe)

Zeilenbebauung
(60% des Allgemeinen Wohngebiets BSC 0 1.531 0
WA)

Sonstige Griinanlage, nicht parkartig
(15% des eingeschréinkten Gewerbe- PYY 10 1.066 10.660
gebiets GEe)

Sonstige Griinanlage, nicht parkartig
(40% des Allgemeinen Wohngebiets PYY 10 1.021 10.210
WA)

Ein- bis zweispurige StralRe (versie-

gelt) (Strafienverkehrsfldchen) VSB 0 875 0

Summe 50.569 20.870

Sonstiger Einzelbaum (1 Baum,

20 m?) HEX | 5 20 100

Baumreihe aus tUberwiegend heimi-
schen Gehdlzen (8 Bdume, 20 m? je HRB 9 160 1.440
Baum)

Gesamtsumme = Planwert - 22.410

Tabelle 2: Bilanzierung Planwert

Fir den Zustand nach Durchfihrung der Eingriffe in Natur und Landschaft durch den
Bebauungsplan ergibt sich ein Planwert von 22.410.

Bilanzierung Eingriffe:

Die Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft erfolgt durch die Bildung der
Differenz zwischen Biotopwert und Planwert.

Biotopwert 104.177
- Planwert 22.410
= Differenz 81.767
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Der Planwert ist groBer als der Biotopwert. Somit verbleiben in der Summe der Bewer-
tung keine Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft, die aullerhalb des Gebiets
des Bebauungsplans auszugleichen waren.

Die Sicherung der Durchfiihrung der AusgleichsmalBnahmen soll durch o6ffentlich-
rechtlichen Vertrag zwischen der Stadt Bernburg (Saale) und dem Salzlandkreis als un-
terer Naturschutzbehdrde erfolgen. Der Vertrag soll rechtzeitig vor dem Satzungsbe-
schluss des Bebauungsplans abgeschlossen werden. Rechtzeitig zum Satzungsbeschluss
soll die Begriindung um Angaben zum Standort des Ausgleichs und zur Art der Durch-
fihrung des Ausgleichs erganzt werden.

8. MaBnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung

MaRnahmen der Bodenordnung sind zur Verwirklichung der Anderung des Be-
bauungsplans nicht erforderlich. Zur Errichtung der Wendeanlage an der Kleinen
MauerstralRe ist ggf. die Teilung von Flurstiicken erforderlich.

Entschadigungen

Durch die Festsetzungen der Anderung des Bebauungsplans werden keine Entschadi-
gungsanspriiche im Sinne der §§ 39 bis 44 BauGB ausgel6st. Es entstehen Eigentiimern
und Nutzungsberechtigten keine Vertrauensschaden. Durch die Festsetzung der Bau-
gebiete entstehen keine Entschadigungsanspriiche.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlielRung des Geltungsbereichs erfolgt (iber die Parkstralle, die
MauerstralRe und Uber die Kleine MauerstraBe. Die Anlage zusatzlicher 6ffentlicher
Verkehrsflachen ist nur fiir den Bau der geplanten Wendeanlage an der Kleinen Mau-
erstraBBe erforderlich. Eine Verlegung von zusatzlichen Versorgungsleitungen und von
Abwasserleitungen ist —abgesehen von der geplanten Umverlegung des Mischwasser-
kanals in der 6stlichen Verlangerung der Kleinen MauerstraRe — voraussichtlich nicht
erforderlich.

AusgleichsmaBBnahmen

Aullerhalb des Gebiets des Bebauungsplans sind Ausgleichsmalinahmen erforderlich.
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9. Wesentliche Auswirkungen

Umwelt

Erhebliche Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplans auf die Belange des Um-
weltschutzes einschliefllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind wegen
der weit Uberwiegend bereits bebauten Flachen, wegen der festgesetzten Larmemissi-
onskontingente und der Arten der baulichen Nutzung in den Baugebieten nicht zu er-
warten. Vorkommen streng geschitzter Arten oder von in ihrem Bestand gefahrdeten
europdischen Vogelarten im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind der Stadt Bern-
burg (Saale) nicht bekannt.

Stadtebauliche Entwicklung

Negative stadtebauliche Auswirkungen fiir die Gesamtstadt sind durch die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans nicht gegeben. Vielmehr handelt es sich um ein bereits weit
Uberwiegend bebautes Gebiet. Die Festsetzungen entsprechen der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans und
den Darstellungen des Flachennutzungsplans.

Verkehr

Durch die Anderung des Bebauungsplans ist wegen der im Plangebiet bereits weit
Uberwiegend vorhandenen Nutzungen nur in geringem Umfang ein zusatzliches Ver-
kehrsaufkommen zu erwarten.

Wirtschaft

Durch den Bebauungsplan wird Baurecht geschaffen fir Erweiterungen einer vorhan-
denen Landmaschinenfabrik und fiir eine Erweiterung eines vorhandenen Lebensmit-
telhandelsbetriebs, so dass die Anderung des Bebauungsplans insofern die Wirt-
schaftskraft der Stadt Bernburg (Saale) starkt.

Stadtischer Haushalt

Die Stadt Bernburg (Saale) entstehen durch die Aufstellung und durch die Verwirkli-
chung der Anderung des Bebauungsplans voraussichtlich keine Kosten. Die Durchfiih-
rung und Sicherung der erforderlichen AusgleichsmaBnahmen soll auf Kosten des In-
vestors erfolgen.
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10. Flachenbilanz

Die Flachenbilanz kann der folgenden Tabelle entnommen werden.

Flachengrofe im
Nutzunesart Geltungsbereich des Flachenanteil
8 Bebauungsplans in %
in m?

Allgemeines Wohngebiet WA 2.552 5
eingeschranktes Industriegebiet Gle 10.745 21
Gewerbegebiete GE und eingeschranktes
Gewerbegebiet GEe 36.397 72
StraRenverkehrsflachen 875 2
Gesamt 50.569 100,0

Tabelle 3: Flachenbilanz
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