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1. Veranlassung

Bisherige Entwicklung

Die Stadt Bernburg (Saale) betreibt seit Anfang der 1990er Jahre liber die Bauleitplanung
eine Steuerung des Einzelhandels auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten, um
dauerhaft tragfahige und wohnortnahe Einzelhandelsstrukturen sicherzustellen. Auf
Grundlage eines seinerzeit erarbeiteten Bebauungsplanes entstand Mitte der 1990er
Jahre an der KalistralRe der groRflachige Einzelhandelsstandort fiir Bauen, Wohnen und
Einrichten ,,PEP Prima Einkaufspark”.

Der Bebauungsplan Nr. 2/97 ,Sondergebiet KalistraRe” wurde am 16. Dezember 1999
vom Stadtrat der Stadt Bernburg (Saale) als Satzung beschlossen. Der Bebauungsplan
wurde mit Verfligung des Regierungsprasidiums Dessau als hohere Verwaltungsbehorde
vom 27. April 2000 mit einer MaRgabe genehmigt, die mit satzungsanderndem Be-
schluss des Stadtrates der Stadt Bernburg (Saale) in der Sitzung am 18. Mai 2000 erfillt
wurden. Der Bebauungsplan ist mit dem Tag seiner Bekanntmachung im Amtsblatt der
Stadt Bernburg (Saale) im Juni 2000 in Kraft getreten. Mit Inkrafttreten des Bebauungs-
plans sind alle Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieRungsplans Nr. 4/90 ,Fla-
che 2 — Sondergebiet nordlich der KalistralRe in Richtung Kustrenaer Strafle gegeniber
dem Heizhaus des Steinsalzwerks” auRer Kraft getreten.

Der Bebauungsplan Nr.02/97 setzte bisher auf Teilflaichen des Grundsticks Ka-
listraBe 11 ein Sondergebiet im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 2 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) fest. Fur das kleinere, an der Kustrenaer StralRe gelegene Flurstlick 21/6 der
Flur 15 der Gemarkung Bernburg wird ein Gewerbegebiet festgesetzt. Auf weiteren Teil-
flachen des Grundstlicks KalistraBe 11 werden neben dem Sondergebiet Flachen fiir Ver-
sorgungsanlagen und fir die Abwasserbeseitigung sowie private Grinflachen festge-
setzt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 2/97 zur Art der baulichen Nutzung beruhten
auf den Empfehlungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Bernburg
(Saale), das mehrfach aktualisiert wurde. Die Stadt Bernburg (Saale) verfolgt bereits seit
1990 das Konzept einer raumlich-funktionalen Gliederung in Bezug auf den Einzelhan-
del. Die Fassung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes vom Dezember 2006 wurde
am 1. Mérz 2007 durch den Stadtrat der Stadt Bernburg (Saale) als sonstige stadtebau-
liche Planung im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Bernburg (Saale) in der am 1. Marz
2007 beschlossenen Fassung formuliert Ziele und Grundsatze der Einzelhandels- und
Zentrenentwicklung in der Stadt Bernburg (Saale). Weiter werden die Entwicklungsbe-
reiche des Bernburger Einzelhandels raumlich abgegrenzt und standortbezogene Emp-
fehlungen fiir diese Bereiche gegeben. AuRerdem werden im Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept Tabubereiche fiir den Einzelhandel beschrieben und planungsrechtliche
Empfehlungen gegeben.
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In der Vergangenheit war der PEP immer wieder von einigem Leerstand betroffen und
wurden wiederholt Verdanderungswiinsche hinsichtlich der zuldssigen Einzelhandelsnut-
zungen an die Stadt herangetragen. Diese wurden in Hinblick auf die Ubereinstimmung
mit dem jeweils maBgebenden Einzelhandelskonzept der Stadt gepriift und beschieden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2/97 hat die Empfehlungen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzept flr die Stadt Bernburg (Saale) fur den Sonderstandort ,,An der Ka-
listraBe” in dessen am 1. Marz 2007 beschlossener Fassung umgesetzt. Die 1. Anderung
diente der langfristigen Erhaltung und Sicherung dieses Standorts.

Im Juni 2003 wurde der Neubau der Verbindungsstrafie von der Kustrenaer Stralle zur
Olga-Benario-StralRe als westliche Verlangerung der KalistraRe dem Verkehr Gibergeben.
Der StralRenkorper der VerbindungsstraRe wurde auch auf Teilflaichen des Grundstiicks
Kalistral3e 11 errichtet, so dass die Flache der VerbindungsstraRe das Baugrundstiick Ka-
listraBe 11 anschneidet. Der auf dem Baugrundstiick liegende Teil der Flache dieser
StraRe fallt aus dem Bauland und damit aus der fiir die Ermittlung der Grundflache maR-
gebenden Flache heraus. Somit wurde der im Bauland liegende Teil des Baugrundstiicks
Kalistrafle 11 durch den Neubau der Verbindungsstralle verringert, ohne dabei die fir
das Sondergebiet festgesetzte Grundflachenzahl an die Verkleinerung des Baulands in
diesem Baugebiet anzupassen. Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2/97 wurde
neben Anderungen der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung die Grundflichen-
zahl fiir das auf dem Grundstiick KalistraBe 11 festgesetzte Sondergebiet dieser Entwick-
lung angepasst und entsprechend liber die Obergrenze fiir die Grundflachenzahl in Son-
dergebieten nach § 17 Abs. 1 BauNVO hinaus erhoht.

Seit der am 1. Mérz 2007 beschlossenen Fassung des Einzelhandelskonzeptes wurden
einige der durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2/97 erdffneten Perspektiven
des Konzeptes im PEP umgesetzt, z.B. wurde ein Elektrofachmarkt angesiedelt. In jlings-
ter Vergangenheit gab es eine umfassende Umstrukturierung des PEP-Fachmarktzent-
rums, beispielsweise Verlagerungen und Veranderungen der LadengroRen der ansassi-
gen Fachmarkte und eine Modernisierung des Erscheinungsbildes (und nicht zuletzt ei-
nen Betreiberwechsel).

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts mit Anpassung an die aktuelle Baugesetz-
gebung und Rechtsprechung zum Einzelhandel hat der Stadtrat am 22. Juni 2017 be-
schlossen. In der Fortschreibung werden die Entwicklungsabsichten des ortlichen Einzel-
handels beurteilt. Fiir das PEP-Fachmarktzentrum sollen die bislang planungsrechtlich
zuldssigen Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (= Le-
bensmittel) flexibler gechandhabt werden kdnnen, im Gegenzug erfolgt eine Reduzierung
der sonstigen zentrenrelevanten, d.h. fiir die Innenstadt bedeutsamen Sortimente.

Die Perspektiven des neuerlich fortgeschriebenen Einzelhandelskonzeptes sollen als Pla-
ninhalte des Bebauungsplanes rechtssicher umgesetzt werden. Statt einer erneuten An-
derung des Bebauungsplanes soll es eine Neuaufstellung geben, um samtliche Planin-
halte und -erfordernisse liberprifen und in einem Plan darstellen zu kénnen. Mit der
Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 90 ,,Fachmarktzentrum an der KalistraRe” fiir
den PEP werden in seinem rdaumlichen Geltungsbereich die zuvor geltenden Planinhalte
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des Bebauungsplanes Nr. 2/97 ,,Sondergebiet KalistraRe” ersetzt. Dabei wird der Bebau-
ungsplan Nr. 2/97 rechtsformlich nicht aufgehoben. Im Falle einer Unwirksamkeit des
Bebauungsplanes Nr. 90 wiirden dessen Festsetzungen wieder aufleben.

Die Teilflachen des urspriinglichen Bebauungsplanes, auf denen Teilflachen des Strallen-
korpers der VerbindungsstraRe von der Kustrenaer StralRe zur Olga-Benario-StraRRe das
Grundstuck Kalistrale 11 anschneiden, haben fir die Entwicklung des Fachmarktzent-
rums keine Relevanz, werden mit der Neuaufstellung nicht Gberplant und bleiben des-
halb aul3en vor.

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 90 wurde vom Stadtrat in seiner
Sitzung am 15. Dezember 2016 gefasst und im Amtsblatt der Stadt Bernburg (Saale) am
2. Februar 2017 bekannt gemacht.

Verfahrensart

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden. Ein Bebau-
ungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere
MaRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann gemaf
§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Nach der Begriindung zum ,,Entwurf eines Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvor-
haben fiir die Innenentwicklung der Stadte”, mit dem das beschleunigte Verfahren nach
§ 13a BauGB eingefiihrt wurde, vom 4. September 2006 (Bundestags-Drucksa-
che 16/2496, Seite 12) sind in das beschleunigte Verfahren auch einbezogen solche Be-
bauungsplane, die der Umnutzung von Flachen dienen. In Betracht kommen danach ins-
besondere auch innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Gebiete mit einem Bebau-
ungsplan, der infolge notwendiger AnpassungsmaRnahmen gedndert oder durch einen
neuen Bebauungsplan abgeldst werden soll.

Bei der Aufstellung dieses Bebauungsplans handelt es sich um eine Mallnahme der In-
nenentwicklung, weil deren Geltungsbereich in einem Gebiet mit einem Bebauungsplan
liegt, das sich innerhalb des Siedlungsbereichs befindet, und der Bebauungsplan infolge
notwendiger Anpassungsmalnahmen durch einen neuen Bebauungsplan abgeldst wer-
den soll.

Nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB darf der Bebauungsplan im beschleunigten Ver-
fahren gedndert werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird, wobei die Grund-
flachen mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind. Es gibt keine Bebauungs-
plane, die in einem engen zeitlichen und raumlichen Zusammenhang mit diesem Bebau-
ungsplan aufgestellt werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird mit 66.588 m? eine zuldssige Grundfliche
von deutlich mehr als 20.000 m? und deutlich weniger als 70.000 m? festgesetzt. Diese
zuldssige Grundfldche ergibt sich aus der Grol3e der Baugebiete des Bebauungsplans und
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der in ihm festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 fiir das Sondergebiet und das Gewer-
begebiet. Die Aufstellung 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 lberschlagigen Prifung des Bebau-
ungsplans unter Beriicksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien die
Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bertick-
sichtigen waren (Vorprifung des Einzelfalls). Fiir diesen Bebauungsplan wird eine Vor-
prifung der Umweltvertraglichkeit nach den Kriterien der Anlage 2 des BauGB durchge-
fuhrt, diese Vorprifung ist Bestandteil dieser Begriindung. Im Ergebnis dieser Vorpri-
fung ist festzustellen, dass durch die Verwirklichung des Bebauungsplans keine erhebli-
chen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Mit Schreiben vom 28.12.2017 hat der Salzlandkreis mitgeteilt, dass seitens des Fach-
dienstes Natur und Umwelt des Landkreises keine Einwande zu der Vorpriifung der Um-
weltvertraglichkeit bestehen, dass nach liberschlagiger Prifung der Einschdtzung der
Stadt Bernburg (Saale) gefolgt wird und die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-
prifung demnach nicht erforderlich ist.

Das beschleunigte Verfahren ist nach § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB ausgeschlossen,
wenn durch die Aufstellung des Bebauungsplans die Zuldssigkeit von Vorhaben begriin-
det wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach
dem Gesetz Gber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht un-
terliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte
fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgiter
bestehen.

Der Bebauungsplan begriindet keine Zuldssigkeit von Vorhaben, fiir die eine Verpflich-
tung zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Zwar ist der Bau
eines Einkaufszentrums, fiir den im bisherigen AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB
ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zuldssigen Geschossflache von 5.000 m?
oder mehr nach Nr. 18.6.1 der Anlage 1 zum UVPG UVP-pflichtig. Der Bebauungsplan
wird jedoch nicht im bisherigen AuRenbereich im Sinne des § 35 BauGB, sondern im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans im Sinne des § 30 BauGB aufgestellt. Deshalb
kommt es fir die Beurteilung, ob der Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben, fiir
die eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht,
begriindet, nicht auf die im Plan festgesetzte zuldssige Geschossflache an.

Dartiber 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 erganzt wird, eine all-
gemeine Vorpriifung 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 Bebauungsplans
um ein sonstiges Gebiet. Der Schwellenwert fiir die Vorpriifung fiir den Bau eines Ein-
kaufszentrums liegt nach Nr. 18.6.2 der Anlage 1 zum UVPG bei einer zuldssigen Ge-
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schossflache von 1.200 m2. Dieser Schwellenwert wird durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans nicht Gberschritten, weil das im Plangebiet bereits vorhandene Einkaufszent-
rum diesen Schwellenwert bereits langst Gberschritten hat.

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

Bei den in § 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 ge-
meinschaftlicher Bedeutung und die europdischen Vogelschutzgebiete bilden das Euro-
pdische 6kologische Netz ,Natura 2000“.

Das dem Geltungsbereich des Bebauungsplans nachstgelegene Gebiet von gemein-
schaftlicher Bedeutung ,Auenwalder Pl6tzkau” befindet sich westlich dieses Geltungs-
bereichs in einer Entfernung von etwa 1,75 km.

Aufgrund der zuldssigen Arten baulicher und sonstiger Nutzungen im Gebiet des Bebau-
ungsplans und der Entfernung zu diesem Natura 2000-Gebiet werden Beeintrachtigun-
gen des Europaischen dkologischen Netzes ,,Natura 2000“ durch die Verwirklichung des
Bebauungsplans nicht erwartet.

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 Betei-
ligung nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Bei der Aufstellung 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 Offentlich-
keit abgesehen sowie die friihzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher 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 verfiigbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen;
§ 4c BauGB ist nicht anzuwenden. Deshalb wird der Bebauungsplan ohne Durchfiihrung
einer Umweltprifung aufgestellt; Umweltbericht und zusammenfassende Erklarung
werden nicht erstellt. Eine Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchflihrung des Bebauungsplans eintreten, nach § 4c BauGB soll nicht er-
folgen.
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Im beschleunigten Verfahren soll gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 3 BauGB einem Bedarf an In-
vestitionen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, zur Versorgung
der Bevolkerung mit Wohnraum oder zur Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben in
der Abwagung in angemessener Weise Rechnung getragen werden. Die Aufstellung des
Bebauungsplans soll zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen beitra-
gen.

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

Abs. 3 Satz 1 BauGB ortstiblich bekannt zu machen,

1. dass der Bebauungsplanim beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt 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 Offentlichkeit
innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung duf3ern kann, sofern keine friihzeitige
Unterrichtung und Erorterung im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB stattfindet.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemal § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der wirksame Gemeinsame Flachennutzungsplan fiir die ehemalige Verwal-
tungsgemeinschaft Bernburg (Saale) stellt die Flachen im Gebiet des Bebauungsplans als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Sondergebiet fir groRflichige Handelsbe-
triebe” dar.

Die Festsetzung des Sondergebiets im Gebiet des Bebauungsplans mit der Zweckbestim-
mung ,,Einkaufszentrum“ ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die GréRe
des Gewerbegebiets von ca. 1.800 m? ist so klein, dass auch dieses Gebiet als noch als
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt gelten kann.

Planzeichnung

Aus den Planunterlagen fir 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 Stra-

Ren, Wege und Platze sowie die Gelandehohe ergeben. Als Kartengrundlage fiir die Pla-
nunterlage des Bebauungsplans wird die Liegenschaftskarte verwendet.

2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

2.1 Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die nordlichen Grenzen der Flurstliicke 21/13, 21/14 und 21/15 der
Flur 15 der Gemarkung Bernburg.
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Im Osten durch die 6stlichen Grenzen der Flursticke 21/8, 21/13, 21/16, 21/19 und
21/21 der Flur 15 der Gemarkung Bernburg.

Im Siden durch den nérdlichen Rand des strallenbegleitenden Gehwegs auf der nérdli-
chen Seite der Kalistrafle von der Kustrenaer Stral3e (Flurstlick 28 der Flur 15 der Gemar-
kung Bernburg) in 6stliche Richtung bis zum 0stlichen Spitze des Flurstiicks 21/25 der
Flur 15 der Gemarkung Bernburg, von dort aus die KalistraBe (Flurstiicke 21/11 und
21/14 der Flur 15 der Gemarkung Bernburg) in rechtem Winkel querend und weiter auf
der stidlichen Grenze der KalistraRe (Flurstiicke 21/8 und 21/11 der Flur 15 der Gemar-
kung Bernburg).

Im Westen durch die 6stliche Grenze des Flurstlicks 28 der Flur 15 der Gemarkung Bern-
burg.

Die gesamte Flache ist etwa 8,9 ha groR.

Im Geltungsbereich befinden sich die Flurstiicke der Flur 15 der Gemarkung Bernburg:

21/6, 21/8, 21/11 (teilweise), 21/13, 21/14, 21/15, 21/16, 21/17, 21/18, 21/19, 21/20
(teilweise), 21/21, 21/22 (teilweise), 21/14 (teilweise), 21/15 (teilweise)

2.2 Beschreibung

Das Plangebiet befindet sich in sudlicher Stadtrandlage Bernburgs. Es umfasst die
Grundstiicke, die durch das Fachmarktzentrum an der Kalistralle und eine Selbsthilfere-
paraturwerkstatt fir Kfz an der Kustrenaer StraRBe genutzt werden, sowie einen Teilab-
schnitt der KalistraRRe.

Das Geldande im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist eben und weist natiirliche Ge-
landehohen bei ca. 86 m . NHN auf.

Nach Nordwesten, Norden, Nordosten und Sidosten grenzen ackerbaulich genutzte
Flachen an. In oOstliche und siidwestliche Richtung schlieRen sich gewerblich genutzte
Bereiche an den Geltungsbereich an. Dabei handelt es sich um den Bereich des
Steinsalzbergwerks sowie um Autohduser und einen Baustoff- und Fliesenmarkt.
Nordostlich und siidostlich befinden sich Kleingarten in der Nachbarschaft des
Plangebiets.

Beim Geltungsbereich des Bebauungsplans handelt es sich um das Fachmarktzentrum
~PEP“ (,Prima Einkaufspark”) Bernburg, eine Auto-Werkstatt und einen Abschnitt der
KalistraBe. Bis auf Teilflichen im 0&stlichen und westlichen Randbereich ist das
Plangebiet weitgehend liberbaut. Im Plangebiet ist nur eine geringe Anzahl an Gehdlzen
vorhanden und zwar vorwiegend im Ostlichen und westlichen Randbereich.
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3. Ubergeordnete Planungen und Planrechtfertigung

3.1 Raumordnung

Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen und
haben diese nach § 4 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) als raumbedeut-
same Planungen MaRnahmen 6ffentlicher Stellen zu beachten.

Die Ziele und Grundséatze der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) und im Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wit-
tenberg 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 Umweltbericht
gebilligt und fiir die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 10 ROG in Verbindung mit § 7
Abs. 5 Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA) frei gegeben. Die Regio-
nalversammlung hat mit diesem Beschluss auch festgelegt, dass die Auslegungsfrist
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
l[andlichen Raum vier Grundtypen zu unterscheiden, die durch die Regionalplanung
raumlich prazisiert bzw. festgelegt werden kénnen. Die Stadt Bernburg (Saale) gehoért zu
dem Grundtyp , Landlicher Raum, der aufgrund seiner peripheren Lage sowie einer nied-
rigen Siedlungs- und Arbeitsplatzdichte oder aufgrund wirtschaftlicher Umstrukturie-
rungsprozesse besondere Strukturschwachen aufweist - Rdume mit besonderen Ent-
wicklungsaufgaben®.

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 MaRnahmen zur Starkung des land-
lichen Raums der Vorzug eingeraumt werden. Dies gilt insbesondere bei MaRnahmen
zur Verbesserung der Infrastruktur und der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit.

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen gemaRR Grund-
satz 13 vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leer
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stehende Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt werden. Durch die Aufstellung
des Bebauungsplans wird das vorhandene Flachenpotential im Plangebiet genutzt.

Die Siedlungsentwicklung ist mit den Erfordernissen einer glinstigen Verkehrserschlie-
Bung und -bedienung durch 6ffentliche Verkehrsmittel abzustimmen (Ziel 23). Die Hal-
testelle ,PEP-Markt“ liegt innerhalb des im Bebauungsplan festgesetzten Sondergebiets
und wird taglich insbesondere von einer Stadtbuslinie angefahren. Die Haltestelle ,,PEP-
Markt“ bildet die stidliche Endhaltestelle dieser Linie.

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 stadtebaulichen Entwicklung. Der
Zentrale Ort ist im Raumordnungsplan durch den Trager der Planung festzulegen. Dabei
sind insbesondere die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Zentralen Ortes und die Erreich-
barkeit fiir die Einwohner seines Verflechtungsbereiches zu berlicksichtigen.

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

Die Zentralen Orte sind gemaR Ziel 28 unter Beachtung ihrer Zentralitdtsstufe u. a. als
Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren zu entwickeln. Mit der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplans wird das Mittelzentrum Bernburg als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentrum
weiter entwickelt.

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

Die Standorte der zentral6rtlichen 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, insbeson-
dere das Netz des OPNV, auf tragfahige Standortstrukturen und Nachfragepotenzi-
ale ausgerichtet werden kann.

Die Standorte der zentral6rtlichen Einrichtungen im Mittelzentrum Bernburg werden

durch das Einzelhandelskonzept, dessen Fortschreibung und dessen Umsetzung durch

nachfolgende Bebauungspldne wie diesem Bebauungsplan raumlich konzentriert.

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 Verknipfungspunkte der 6ffent-
lichen Nahverkehrsbedienung und sollen die Verbindung zum regionalen und Gberregi-
onalen Verkehr sichern.
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Der Zentrale Ort soll nach Ziel 37 durch die Regionalplanung im Einvernehmen mit den
Stadten raumlich abgegrenzt werden.

Eine in Umfang und Qualitat angemessene Versorgung mit Infrastrukturangeboten und
Dienstleistungen der Daseinsvorsorge ist nach Ziel 41 insbesondere in den Zentralen Or-
ten zu sichern und zu entwickeln.

Die Ausweisung von Sondergebieten fir Einkaufszentren, grof¥flachige Einzelhandelsbe-
triebe und sonstige groRflachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ist
gemald Ziel 46 an Zentrale Orte der oberen oder mittleren Stufe zu binden.

Begriindung hierfir ist, dass zur Herstellung gleichwertiger Lebensverhaltnisse Aufgabe
der Zentralen Orte ist, entsprechend ihrer jeweiligen Zentralitatsstufe ausreichend Fla-
chen fur den Einzelhandel bereitzustellen, damit sich der Einzelhandel so entwickeln
kann, dass die Bevolkerung (auch die nicht motorisierte) mit einem differenzierten und
bedarfsgerechten Warenangebot in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt werden kann.
Dabei ist es die Aufgabe aller Zentralen Orte, in ihrem Verflechtungsbereich eine ver-
brauchernahe Grundversorgung zu sichern. Aufgrund des Einzugsbereichs von Einzel-
handelsgrofRprojekten sind diese an Ober- und Mittelzentren zu binden.

Verkaufsflache und Warensortiment von Einkaufszentren, groRfldchigen Einzelhandels-
betrieben und sonstigen grof¥flachigen Handelsbetrieben miissen gemaR Ziel 47 der
zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen
Zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot).

Die in diesen Sondergebieten entstehenden Projekte

1. dirfen mit ihrem Einzugsbereich den Verflechtungsbereich des Zentralen Orts nicht
wesentlich Gberschreiten,

2. sind stadtebaulich zu integrieren,

dirfen eine verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung nicht gefahrden,

4. sind mit qualitativ bedarfsgerechten Linienverkehrsangeboten des OPNV sowie mit
Ful3- und Radwegenetzen zu erschliel3en,

5. durfen durch auftretende Personenkraftwagen- und Lastkraftwagenverkehre zu kei-
nen unvertraglichen Belastungen in angrenzenden Siedlungs-, Naherholungs- und
Naturschutzgebieten fiihren.

(Ziel 48)

w

Die Entstehung von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben, liberwiegend am Rand von
Gemeinden, in den vergangenen Jahren gefdahrdet in zunehmendem MalSe die Entwick-
lung der Innenstadtbereiche der Ober- und Mittelzentren.

Raumordnerisches Ziel ist es, die hohe Lebensqualitdt und Anziehungskraft der Innen-
stadte und der Ortszentren zu erhalten. Dieses erfordert eine umfassende, Uberortliche
und koordinierende Steuerung der Standorte fiir groRflachige Einzelhandelsprojekte.
Dabei ist es Ziel, den Handel in den Zentren zu stadrken, eine ausgewogene Einzelhan-
delsstruktur und eine verbrauchernahe Versorgung in den Regionen sicherzustellen. Die
Blindelung von Versorgungseinrichtungen in einer gestuften Zentrenstruktur ist Aus-
druck des planerischen Leitbilds der Zentralen Orte.
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EinzelhandelsgrolRprojekte miissen in Bezug auf den Umfang ihrer Verkaufsflache und
ihres Warensortiments so konzipiert werden, dass sie der zentral6rtlichen Versorgungs-
funktion und dem Einzugsbereich des Zentralen Ortes entsprechen (Kongruenzgebot).
Sie durfen ausgeglichene Versorgungsstrukturen sowie ihre Verwirklichung nicht beein-
trachtigen. GrofRe der Verkaufsflachen eines Einzelhandelsprojekts und die Differenzie-
rung des Warensortiments sind fir die Bewertung der Auswirkungen hinsichtlich des
Kongruenzgebots und des Beeintrachtigungsverbots wesentliche Kenngréen. Nach
dem Kongruenzgebot ist zu prifen, ob ein geplantes Einzelhandelsgrof3projekt dem
zentralortlichen Auftrag der planenden Gemeinde entspricht. Nach dem Beeintrachti-
gungsverbot ist zu prifen, ob von dem EinzelhandelsgroRBprojekt wesentliche Beein-
trachtigungen auf die Komponenten einer ausgeglichenen Versorgungsstruktur und de-
ren Verwirklichung ausgehen. Hierbei sind aus raumordnerischer Sicht Kennziffern zur
Zentralitatsentwicklung und zur Nachfrageentwicklung im Einzugsbereich des Zentralen
Orts zu prifen.

Erweiterungen bestehender Sondergebiete fiir Einkaufszentren und groRflachige Einzel-
handelsbetriebe sind gemaR Ziel 49 auf stadtebaulich integrierte Standorte in Zentralen
Orten in Abhangigkeit des Verflechtungsbereiches des jeweiligen Zentralen Orts zu be-
schranken. Auch Erweiterungen bestehender Sondergebiete sollen damit auf Ober- und
Mittelzentren beschrankt bleiben unter Berlicksichtigung der gleichen Kriterien wie bei
einer Neuausweisung.

Nutzungsanderungen in bestehenden Sondergebieten fiir Einkaufszentren und grofRfla-
chige Einzelhandelsbetriebe an nicht stadtebaulich integrierten Standorten diirfen ge-
maR Ziel 50 nicht zulasten von innenstadtrelevanten Sortimenten an innerstadtischen
Standorten erfolgen. Danach diirfen beabsichtigte Nutzungsanderungen an nicht stad-
tebaulich integrierten Standorten ebenso nicht zu Lasten des innerstadtischen Einzel-
handels erfolgen. Dieses soll durch Einzelhandelsgutachten nachgewiesen werden.

Bei planerischen Standortentscheidungen zugunsten von nicht groflachigen Einzelhan-
delsbetrieben ist gemaR Ziel 51 auch die kumulative Wirkung mit bereits am Standort
vorhandenen Einrichtungen hinsichtlich der Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und ihrer Innenstadtentwicklung in die Bewertung einzubeziehen.

Die Standortvoraussetzungen fiir die Wirtschaft des Landes sind gemal} Grundsatz 45 im
Rahmen einer nachhaltigen, zukunftsorientierten Gesamtentwicklung zu entwickeln
und zu férdern durch u. a. die Starkung kleiner und mittlerer Betriebe sowie die Betreu-
ung und Sicherung bestehender Unternehmen/Wirtschaftsstandorte. Insofern werden
mit der Aufstellung des Bebauungsplans die Standortvoraussetzungen fiir die Wirtschaft
gefordert.

Vorranggebiete flir Rohstoffgewinnung dienen gemal Ziel 134 dem Schutz von erkun-
deten Rohstoffvorkommen insbesondere vor Verbauung und somit der vorsorgenden
Sicherung der Versorgung der Volkswirtschaft mit Rohstoffen (Lagerstattenschutz). Vor-
ranggebiete fiir Rohstoffgewinnung sind gemaR Ziel 135 Gebiete mit erkundeten Roh-
stoffvorkommen, die bereits wirtschaftlich genutzt werden, die fiir eine wirtschaftliche
Nutzung vorgesehen sind oder in denen das Rohstoffvorkommen wegen seiner volks-
wirtschaftlichen Bedeutung geschiitzt werden soll. Wegen der Standortgebundenheit
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von Vorhaben zur Rohstoffgewinnung sind in den Vorranggebieten fiir Rohstoffgewin-
nung Nutzungen unzuldssig, die den Rohstoffabbau wesentlich erschweren oder verhin-

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

Als Vorranggebiet fiir Rohstoffgewinnung wird gemal Ziel 136 festgelegt das Gebiet Il
»Steinsalzlagerstatte und Sol- und Speicherfeld Bernburg”. Die in dem im Bebauungs-
plan festgesetzten Sondergebiet zuldssigen Nutzungen fihren zu keiner wesentlichen
Erschwerung oder Verhinderung des Rohstoffabbaus.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist mit den Zielen und Grundsatzen des Landesent-
wicklungsplans 2010 vereinbar.

Regionaler Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

Auf die Inhalte des Regionalen Entwicklungsplans wird nur eingegangen, soweit diese
nicht bereits im Landesentwicklungsplan enthalten sind.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus der kartographischen Darstellung des Regionalen Ent-
wicklungsplans Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

Die Zentralen Orte als Versorgungsschwerpunkte und Impulsgeber fiir die regionale Ent-
wicklung sind gemaR Ziel 5.2 zu starken. Mittelzentren sind gemaR Ziel 5.2.2 als Stand-
orte fiir 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 Bern-
burg und entspricht insoweit den regionalplanerischen Vorgaben. Die Ziele 5.2 und 5.2.2
sind erfullt.

Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans Magdeburg

Da nur in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung bei der Aufstellung des Bebau-
ungsplans berticksichtigt werden mussen, wird auf die Grundséatze des Entwurfs des Re-
gionalen Entwicklungsplans Magdeburg nicht eingegangen. Diejenigen Ziele, die wort-
gleich mit denen des Landesentwicklungsplans libereinstimmen, werden in diesem Ab-
schnitt nicht erneut aufgefiihrt.

Die Zentralen Orte als Impulsgeber fiir die regionale Entwicklung sind geman Ziel 13 vor-
rangig zu sichern. Die funktional-rdumlichen Beziehungen von Wohnen, Arbeit, Versor-
gung, Bildung, Erholung sind durch den Aufbau und den Erhalt entsprechender Ver-
kehrsmittel und Kommunikationsmedien zu starken.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus der zeichnerischen Darstellung des Entwurfs des Regio-
nalen Entwicklungsplans Magdeburg

Nach der Begriindung zu diesem Ziel sollen sich in den Zentralen Orten die Siedlungsta-
tigkeit und der Bau von Infrastruktureinrichtungen konzentrieren, um eine weitere Zer-
siedlung der Landschaft zu vermeiden. Sie sollen als Versorgungskerne fiir den eigenen
Bedarf und den Bedarf fir die Bevolkerung ihres Verflechtungsbereiches entwickelt wer-
den. In ihnen soll sich die Grundlage fir eine weitere regionale Entwicklung bilden, die,
unter Einbeziehung der Gemeinden ohne zentralortliche Funktion, koordinierend ge-
steuert wird.

Die Stadt Bernburg (Saale) ist nach Ziel 37 in der zentral6rtlichen Gliederung als Mittel-
zentrum ausgewiesen. Die raumliche 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.

Innenstadte sind gemal Ziel 36 als Einzelhandelsstandorte zu erhalten und zu entwi-
ckeln. Die Innenstadt als Einzelhandelsstandort wird durch das Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept, dessen Fortschreibung und dessen Umsetzung durch nachfolgende Bebau-
ungsplane wie diesem Bebauungsplan erhalten und entwickelt.

Landesplanerische Feststellung

Der Bebauungsplan Nr. 90 ,Fachmarktzentrum an der KalistraBe”, ist nach der landes-
planerischen Feststellung des Ministeriums fir Landesentwicklung und Verkehr (MLV)
in dessen Stellungnahme zum 1. Entwurf vom 29.10.2018 mit den Zielen der Raumord-
nung vereinbar.
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3.2 Flachennutzungsplan

Der Gemeinsame Flachennutzungsplan fiir die Verwaltungsgemeinschaft Bernburg
(Saale) wurde am 13. August 2007 durch das Landesverwaltungsamt genehmigt und am
6. September 2007 bekannt gemacht. Der Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans nordlich der gegenwartigen StralRenflache der Kalistral3e als
»Sondergebiet fiir groRflachige Handelsbetriebe” dar. Nach der Begriindung zum Fla-
chennutzungsplan sollen hier neben den die Zweckbestimmung ausmachenden Einzel-
handelsnutzungen wie bisher weitere Nutzungen zuldssig sein (wie Freizeit- und
Sporteinrichtungen, gewerbliche Nutzungen).

Das im Bebauungsplan festgesetzte Sondergebiet ist somit aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt. Die GroRe des Gewerbegebiets von ca. 1.800 m? ist so klein, dass auch
dieses Gebiet als noch als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt gelten kann.

—
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Abbildung 4: Auszug aus dem Gemeinsamen Flachennutzungsplan fiir die Verwal-
tungsgemeinschaft Bernburg (Saale)
Darstellung auf der Grundlage von Geobasisinformationen der Vermessungs- und Katas-
terverwaltung Sachsen-Anhalt. Mit Erlaubnis des Landesamtes fiir Landesvermessung
und Geoinformation Sachsen-Anhalt vom 06.03.2003 Erlaubnisnr.: LVermG/A/108/2003

Die KalistralRe und die Kustrenaer Strae sind im Flachennutzungsplan als Hauptver-
kehrsstralRe eingetragen. Die nordlich und 6stlich an den Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplans angrenzenden Flachen liegen innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskraf-
tigen Bebauungsplans Nr. 2/99 , Ostliche KalistraRe®.
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Der Bebauungsplan entspricht den Inhalten des wirksamen Flachennutzungsplans vom
6. September 2007 und steht somit der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des
Gemeindegebietes der Stadt Bernburg (Saale) nicht entgegen.

3.3 Landschaftsplan

Bei der Aufstellung von Bauleitpldanen sind gemald § 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in der Abwa-
gung u. a. die Darstellungen von Landschaftsplanen zu beriicksichtigen. Die Gemeinde
ist verpflichtet, sich im Rahmen der Bauleitplanung mit den Darstellungen eines Land-
schaftsplans auseinanderzusetzen, soweit ein solcher Plan vorliegt. In Planungen und
Verwaltungsverfahren sind gemaR §9 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG die Inhalte der Land-
schaftsplanung zu berticksichtigen. Soweit den Inhalten der Landschaftsplanung in den
Entscheidungen nicht Rechnung getragen werden kann, ist dies gemal$ § 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-
menvorschldage. Grundsatzlich sollen nach dem Landschaftsplan Baumreihen und -alleen
in hitze- und windexponierten StralRenziigen sowie auf Platzen gepflegt und ergdnzt
werden. An der KalistralBe und an der Kustrenaer Stral3e sind im Plangebiet weder Baum-
reihen noch Alleen vorhanden, die erganzt werden kénnten.

3.4 Einzelhandelskonzept

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts mit Anpassung an die aktuelle Baugesetz-
gebung und Rechtsprechung zum Einzelhandel hat der Stadtrat am 22. Juni 2017 be-
schlossen.

In der Fortschreibung werden die Entwicklungsabsichten des ortlichen Einzelhandels be-
urteilt. Fir das PEP-Fachmarktzentrum werden die bislang planungsrechtlich zuldssigen
Einzelhandelsnutzungen mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (= Lebensmittel)
flexibler gehandhabt werden kdnnen, im Gegenzug erfolgt eine Reduzierung der sonsti-
gen zentrenrelevanten, d.h. fiir die Innenstadt bedeutsamen Sortimente.

In der Fortschreibung werden die einzelhandelsspezifischen Entwicklungserfordernisse
und -grenzen aufgezeigt sowie darauf aufbauende Strategien fiir die zukinftige Steue-
rung und Entwicklung des Einzelhandels in Bernburg (Saale) im Allgemeinen und insbe-
sondere der zentralen Versorgungsbereiche sowie des Sonderstandortes an der Ka-
listraBe im Speziellen entwickelt.

Nach den fortgeschriebenen Zielen zur Einzelhandelsentwicklung soll eine raumlich-
funktional gegliederte Versorgungsstruktur mit einer zukunftsfahigen , Arbeitsteilung”
der Einzelhandelsstandorte gesichert und gestarkt werden. Eine hierarchisch und funk-
tional nicht gegliederte Offnung neuer oder eine Stirkung vorhandener (in der Regel

Seite 17



Begriindung B-Plan Nr. 90 ,Fachmarktzentrum an der Kalistrafle” Satzung

autokundenorientierter) Einzelhandelsstandorte auBerhalb der gewachsenen Struktu-
ren (wie z.B. dem Sonderstandort An der KalistraRe) kann zu einer Schwachung der be-
stehenden Einzelhandelsstruktur fihren und einen ruinésen Wettbewerb schiiren.

Erganzende Einzelhandelsstandorte fiir (grof3flachige) Einzelhandelsbetriebe sollen zen-
trenvertraglich weiter entwickelt werden. Die bestehende Standortagglomeration im
Bereich an der KalistralRe sowie auch verschiedene solitdr gelegene Einzelbetriebe mit
Uberortlicher Bedeutung stellen einerseits zwar Konkurrenzstandorte fiir die Bernbur-
ger Zentren, andererseits jedoch auch eine sinnvolle und notwendige Erganzung des Ein-
zelhandels in den Bernburger Zentren dar.

Neben den zentralen Versorgungsbereichen besteht mit dem Sonderstandort an der Ka-
listral3e ein raumlicher Angebotsschwerpunkt im Stadtgebiet, der Giber ein gesamtstad-
tisches sowie teilweise auch regionales Einzugsgebiet verfligt. Dabei handelt es sich um
eine Agglomeration von Fachmarkten mit Angebotsschwerpunkten im nicht-zentrenre-
levanten Sortimentsbereich (z.B. Mobel sowie bau- und gartenmarktspezifische Sorti-
mente), erganzt um zentrenrelevante Angebote (Handarbeitswaren / Kurzwaren / Me-
terware / Wolle, GPK [Glas / Porzellan / Keramik] / Haushaltswaren und Elektronik /
Multimedia).

Der Sonderstandort liegt in stadtebaulich nicht-integrierter Lage an der KalistraBe im
stdlichen Bereich der Bernburger Kernstadt. Das Einzelhandelsangebot an diesem auto-
kundenorientierten Fachmarktstandort umfasst aktuell rund zehn Einzelhandelsbe-
triebe mit zusammen rund 24.200 m? Verkaufsflache tber alle Bedarfsstufen. Kernbe-
reich des Standorts ist das PEP-Einkaufszentrum mit den Ankermietern toom, Hammer,
Euronics XXL und Mobel Mit.

Im Einzelhandelskonzept 2006 wurden fir das PEP-Einkaufszentrum Ausnahmen formu-
liert, wonach ausgewadhlte, ansonsten zentrenrelevante Sortimente als Hauptsorti-
mente zuldssig sein sollten. Dabei handelte es sich um die Sortimente Unterhaltungs-
elektronik / IT / Telekommunikation, ElektrogroB- und -kleingerate, Spielwaren, Babyar-
tikel, Campingartikel, Fahrrader und Zubehor, zoologischer Bedarf (neue Einordnung
laut Einzelhandelskonzept 2017: nicht-zentrenrelevant) sowie Erotikartikel. Fir diese
zentrenrelevanten Sortimente wurden zudem Verkaufsflachenobergrenzen definiert.
Im Einzelhandelskonzept 2006 hiel’ es dazu abschlieBend: , Die formulierten Ausnahmen
sind als maximaler zusatzlicher Entwicklungsspielraum zu betrachten und werden nur
eingerdumt, um die Tragfahigkeit des Sonderstandortes ,,An der KalistraBe” auch zu-
klinftig zu gewahrleisten und zu sichern.”

Im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2/97 ,Sondergebiet Kalistrale” in der Fas-
sung der 1. Anderung wurden diese zentrenrelevanten Sortimente mit Verkaufsflichen-
obergrenzen festgesetzt (zuldssige Gesamtverkaufsfliche maximal 4.640 m?). Dariber
hinaus waren gemaR Bebauungsplan Nr. 2/97 Einzelhandelsbetriebe mit dem nahver-
sorgungsrelevanten Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel mit mindestens
400 m? und hochstens 1.800 m? zul&ssig.

Eine Ausweitung der nahversorgungsrelevanten Angebote kann somit nach der Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzepts 2017 innerhalb der bauplanungsrechtlich festzu-
setzenden Gesamtverkaufsfliche von maximal 2.360 m? erfolgen. Somit ware auch die
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Ansiedlung eines Verbrauchermarktes aus bauplanungsrechtlicher Sicht denkbar. Auch
hierzu soll dieser Bebauungsplan aufgestellt werden. Im Gegenzug sollte vor dem Hin-
tergrund der formulierten stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt Bernburg (Saale) zur
Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche eine Reduzierung der bisher
festgesetzten zentrenrelevanten Sortimente erfolgen. Bei einer Anpassung des Bebau-
ungsplans sollten neben einer zuldssigen Gesamtverkaufsfliche und Regelungen zum
Umgang mit — insbesondere zentrenrelevanten — Randsortimenten auch maximale sor-
timentsspezifische Verkaufsflaichenobergrenzen sowie Verhaltniswerte fir Betriebsgro-
Ren (weniger kleine Anbieter, Schwerpunkt groRe Anbieter) festgesetzt werden.

Von der Formulierung weiterer Ausnahmen hinsichtlich einer Ausweitung nahversor-
gungs- und zentrenrelevanter Sortimente an diesem Standort sollte abgesehen werden.
Denn bei der Weiterentwicklung des Standortes ist darauf zu achten, dass dies in funk-
tionaler Ergdanzung zum Einzelhandelsangebot in den zentralen Versorgungsbereichen
geschieht und sich weder zulasten der stadtebaulich schiitzenswerten Bereiche (zent-
rale Versorgungsbereiche) noch zulasten der wohnungsnahen Grundversorgung im ge-
samten Stadtgebiet auswirkt. Die bestehenden Anbieter mit zentren- oder nahversor-
gungsrelevantem Kernsortiment genielRen grundsatzlich Bestandsschutz. Eine liber die
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und dem baugenehmigten Bestand hinausge-
hende Erweiterung der zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente sollte aller-
dings konsequent vermieden werden.

Nicht-zentrenrelevante Angebotsausweitungen sind hingegen grundsatzlich denkbar.
Eine groBere raumliche Entwicklungsflache fir nicht-zentrenrelevante Einzelhandels-
entwicklungen besteht am Sonderstandort siidlich der KalistraBe. Konkrete (vor allem
grof¥flachige) Ansiedlungs- oder Erweiterungsvorhaben von Betrieben mit nicht-zen-
trenrelevantem Kernsortiment sind im Einzelfall zu priifen.

Vor allem hinsichtlich der funktionalen Erganzung des an dem Standort lokalisierten Ein-
zelhandelsangebotes ist sicherzustellen, dass insbesondere das zentrenrelevante Rand-
sortiment dieser Betriebe auf ein zentrenvertragliches Mal} zu begrenzen ist.

Entwicklungsziele und -empfehlungen fiir den Sonderstandort ,,An der KalistralRe”

= zentrenvertragliche(r) Sicherung / Ausbau in der Funktion als Erganzungsstandort in
funktionaler Erganzung zu den zentralen Versorgungsbereichen —insbesondere dem
Hauptzent-rum Innenstadt

= Angebotsschwerpunkt fir (groRflachige) Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenre-
levanten Hauptsortimenten

= Ansiedlungs- und Umstrukturierungsperspektiven ergeben sich fiir Betriebe mit
nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment, Vorrangstandort fiir entsprechende Neu-
ansiedlungen im Stadtgebiet; Beschrankung der zentrenrelevanten Randsortimente
auf ein stadtebaulich und versorgungsstrukturell vertragliches MaR (Einzelfallpri-
fung)

=  Ausweitung nahversorgungs- oder zentrenrelevanter Angebote tiber den genehmig-
ten Bestand hinaus soll vor dem Hintergrund der formulierten stadtebaulichen Ziel-
setzung zur Sicherung und zum Ausbau der zentralen Versorgungsbereiche und der
wohnortnahen Grundversorgungsstrukturen konsequent verhindert werden.

= Veranderungen im Bestand sind im Einzelfall abhangig von bauplanungsrechtlichen
Festlegungen und dem baugenehmigten Bestand.
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Daneben wird empfohlen, bauleitplanerische Standortentscheidungen fiir grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO mit nicht-zentren-
relevantem Kernsortiment auf den definierten Sonderstandort ,,An der Kalistraf3e” zu
konzentrieren.

3.5 Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters im PEP-Einkaufszentrum in Bernburg
(Saale), An der Kalistral3e

Zu der geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters im Plangebiet wurde
durch die Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) eine Auswirkungs-
analyse erstellt. In dieser Auswirkungsanalyse wird untersucht, ob im Falle einer Ansied-
lung eines Lebensmittelvollsortimenters unter Ausschépfung der gesamten Verkaufsfla-
che von ca. 2.360 m? Auswirkungen auf die Nahversorgungsstrukturen in Bernburg
(Saale) bzw. im Einzugsgebiet zu erwarten waren und ob ggf. negative Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche ausgehen.

Die Berechnungen der Auswirkungsanalyse haben gezeigt, dass fiir das Gesamtvorhaben
der Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters mit max. 2.360 m? Verkaufsflache
keine schadlichen stadtebaulichen Auswirkungen auf die Sicherung der verbraucherna-
hen Versorgung oder die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in Bernburg (Saale)
oder in umliegenden Gemeinden im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.
Dies gilt auch im Falle einer Ansiedlung eines weiteren Lebensmittelvollsortimenters am
Standort Grobziger Stralle, fiir die zeitgleich ein Bebauungsplan erarbeitet wird.

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 Boden-
nutzung gewahrleisten.

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplans ist die rechtssichere Umsetzung der Entwicklungs-
perspektiven des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Bernburg (Saale) und die Anpassung
der Planinhalte des Bebauungsplans Nr. 2/97 in dessen bisher rechtskraftiger Fassung
an die aktuelle Baugesetzgebung und Rechtsprechung. Ziel der Aufstellung des Bebau-
ungsplans ist auch die Erhaltung und Starkung der Attraktivitat und der Einzelhandels-
funktion der Innenstadt. Dies erfolgt durch eine Steuerung der Einzelhandelsbetriebe im
Sondergebiet im Hinblick auf deren Verkaufsflachen und Sortimente.

Die Stadt Bernburg (Saale) ist bestrebt, die Funktionen der Innenstadt und im Besonde-
ren des innerstadtischen Hauptgeschaftsbereichs sowie auch der tibrigen zentralen Ver-
sorgungsbereiche in den Stadtteilen zu erhalten und weiter zu starken. Dazu gehoren
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unter anderem der Erhalt und die Starkung der Einzelhandelsfunktion in den zentralen
Versorgungsbereichen, die dort eine pragende Funktion einnehmen. Die Situation des
Einzelhandels in Bernburg (Saale) ist derzeit durch ein gesamtstadtisch ausreichendes
quantitatives Angebot gepragt. Innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der In-
nenstadt befinden sich rund 20% der Gesamtverkaufsflachen in Bernburg (Saale). Um
die Innenstadt im Verhaltnis zur Gesamtstadt zu starken und weiterhin zu positionieren
sowie um Einzelhandelsansiedlungen nach den im Konzept formulierten raumlich-struk-
turellen Vorgaben zu steuern, wurde der zentrale Versorgungsbereich ,,Hauptgeschafts-
bereich” der Innenstadt innerhalb der Bernburger Zentrenhierarchie als Vorranggebiet
fir Einzelhandelsansiedlungen mit zentrenrelevanten Sortimenten festgelegt. Entwick-
lungen, die zu einer Schwachung des Versorgungsbereiches der Innenstadt flihren, sol-
len vermieden werden.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans werden insbesondere beriicksichtigt:

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

- die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung (§ 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 Belange des Personen- und Gilterverkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung,
einschlielllich des offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten
Verkehrs, unter besonderer Bertlicksichtigung einer aus Vermeidung und Verringe-
rung von Verkehr ausgerichteten stadtebaulichen Entwicklung (§1 Abs.6 Nr.9
BauGB)

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

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

Ausgehend von den gegenwartig fur das Warenangebot im zentralen Versorgungsbe-
reich der Innenstadt von Bernburg sowie den Stadtteil- und Nahversorgungszentren pra-
genden Sortimenten wurde im Rahmen des Konzeptes eine Sortimentsliste definiert,
welche die fir die Stadt Bernburg (Saale) zentrenrelevanten und nahversorgungsrele-
vanten Sortimente beschreibt. Eine Ansiedlung von grol¥flachigen Einzelhandelsbetrie-
ben, welche die in dieser Liste genannten zentrenrelevanten Sortimente als Hauptsorti-
ment vertreiben, sollte auRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Innenstadt
vermieden werden. Strukturpragende Betriebe mit (in der Liste benannten) nahversor-
gungsrelevanten Hauptsortimenten sollten nicht auflerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches der Innenstadt und der Stadtteil- und Nahversorgungszentren angesiedelt
werden. Eine restriktive Ansiedlungspolitik dient zur Absicherung der Ziele und Pramis-
sen der Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Bernburg (Saale).
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Die Festsetzungen zu den weiteren zuldssigen Nutzungsarten im Sondergebiet neben
den Einzelhandelsnutzungen werden (berarbeitet und an die in der Baunutzungsver-
ordnung verwendeten Begriffe angepasst, um die Festsetzungen zu diesen Nutzungsar-
ten planungsrechtlich eindeutig und hinreichend bestimmt zu formulieren.

Die im Bebauungsplan Nr. 2/97 vorgenommene Gliederung in ein deutlich groReres Son-
dergebiet und ein kleineres Gewerbegebiet an der Kustrenaer Stral3e soll beibehalten
werden. Das bisher festgesetzte MaR der baulichen Nutzung wird hinsichtlich der
Grundflachenzahl Gberpruft.

Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauli-
che Ordnung. Er bildet die Grundlage flir weitere, zum Vollzug des Baugesetzbuchs er-
forderliche MaBnahmen.

5. Planinhalte

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete im Plangebiet werden im Bebauungsplan als Sondergebiet (SO) und als
Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Als Sondergebiete sind gemal § 11 Abs. 3 BauNVO sol-
che Gebiete festzusetzen, die sich von den Ubrigen Baugebieten nach den §§ 2 bis 10
BauNVO wesentlich unterscheiden. Dies ist u. a. bei Einkaufszentren der Fall, diese sind
auch ausdruicklich in § 11 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrt.

Gewerbegebiete dienen gemall § 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von
nicht erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben.

Sondergebiet

Das Sondergebiet wird raumlich gegentiber dem Bebauungsplan Nr. 2/97 erheblich ver-
groRert. Die bisher festgesetzten Grinflachen sowie die Flachen fir Versorgungsanlagen
und die Abwasserbeseitigung werden in das Sondergebiet einbezogen. Damit werden
im Bebauungsplan als Arten der Bodennutzung neben dem Sondergebiet und dem Ge-
werbegebiet nur noch StraBenverkehrsflachen festgesetzt.

Das Sondergebiet wird entsprechend § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO mit der Zweckbe-
stimmung ,Einkaufszentrum” festgesetzt. Einkaufszentren sind auBer in Kerngebieten
nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Ein ,,Einkaufszentrum® in diesem
Sinne setzt im Regelfall einen von vornherein einheitlich geplanten, finanzierten, gebau-
ten und verwalteten Gebdaudekomplex mit mehreren Einzelhandelsbetrieben verschie-
dener Art und GroRRe —zumeist verbunden mit verschiedenartigen Dienstleistungsbe-
trieben — voraus. Sollen mehrere Betriebe ohne eine solche Planung ein Einkaufszent-
rum im Rechtssinne darstellen, so ist hierflr auRRer ihrer engen raumlichen Konzentra-
tion ein Mindestmal an duBerlich in Erscheinung tretender gemeinsamer Organisation
und Kooperation erforderlich, welche die Ansammlung mehrerer Betriebe zu einem
planvoll gewachsenen und aufeinander bezogenen Ganzen werden lasst. (Bundesver-
waltungsgericht, Urteil vom 27.04.1990, Az. 4 C 16.87)
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Die in diesem Urteil formulierten Anforderungen an ein Einkaufszentrum werden in dem
Sondergebiet an der Kalistral3e erfiillt. Der Gebdaudekomplex wurde von vornherein ein-
heitlich geplant und gebaut. Seit seiner Errichtung im Jahr 1993 wird er einheitlich ver-
waltet. Er tritt nach auRen unter dem Namen ,Prima Einkaufspark” (PEP) Bernburg in
Erscheinung.! Im Bebauungsplan Nr. 2/97 wurde das Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,grof3flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO“ festgesetzt.
Diese Zweckbestimmung trug der Tatsache, dass es sich tatsachlich um ein Einkaufszent-
rum im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 BauNVO handelt, noch nicht Rechnung.

Wie im Kapitel ,Ziele und Zwecke des Bebauungsplans” (Kapitel 4) dargestellt, ist vor-
rangiges Ziel des Bebauungsplans die rechtssichere Umsetzung der Entwicklungsper-
spektiven des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Bernburg (Saale) sowie die Erhaltung
und Starkung der Attraktivitdt und der Einzelhandelsfunktion der Innenstadt. Dies er-
folgt durch eine Steuerung der Einzelhandelsbetriebe im Sondergebiet im Hinblick auf
deren Verkaufsflaichen und Sortimente im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Gegeniiber den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan
Nr. 2/97 werden weit iberwiegend die Sortimentsbezeichnungen der Fortschreibung
2017 des Einzelhandelskonzeptes gewahlt. Dadurch sind die Sortimentsbezeichnungen
dieses Bebauungsplans nicht in jedem Fall mit denen des Bebauungsplans Nr. 2/97 ver-
gleichbar. Dafiir sind die nun verwendeten Sortimentsbezeichnungen in der Regel aus
dem aktuellen Stand des Einzelhandelskonzeptes entwickelt.

Fiir das Einkaufszentrum im Sondergebiet wird eine Verkaufsflichenobergrenze von
25.000 m? festgesetzt (textliche Festsetzung 1.1). Diese zuldssige maximale Gesamtver-
kaufsflache gilt fir die Gesamtheit aller Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten
wie auch mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Diese maximal zuldssige Gesamtver-
kaufsflache wird festgesetzt, um den begrenzten absatzwirtschaftlichen Entwicklungs-
potenzialen Rechnung zu tragen und gleichzeitig der landesplanerischen Einordnung
Bernburgs in das System der Zentralen Orte gerecht zu werden. Diese Obergrenze ent-
spricht der Hohe nach der entsprechenden Festsetzung des Bebauungsplans Nr. 2/97.
Diese Gesamtverkaufsflache ist derzeit noch nicht voll ausgeschopft ist und lasst Spiel-
raume fur eine maRvolle Erweiterung des Einkaufszentrums.

Die Formulierung dieser textlichen Festsetzung stellt indirekt (,,das Einkaufszentrum*)
klar, dass in dem Sondergebiet nur ein Einkaufszentrum zuldssig ist. Die festgesetzte
Verkaufsflachenobergrenze von 25.000 m? im Sondergebiet bezieht sich auf das Ein-
kaufszentrum in seiner Gesamtheit als Vorhaben. Dabei handelt es sich nicht um eine
Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung, sondern um eine Vorschrift tiber die Art
der baulichen Nutzung.

In einem Bebauungsplan, der ein Sondergebiet fiir groRflachigen Einzelhandel festsetzt,
darf die Gemeinde nach Quadratmetergrenzen bestimmte Regelungen Uber die hdchst-
zulassige Verkaufsflache treffen. Dabei kann sie die im Sondergebiet maximal zuldssige
Verkaufsflache ohne Bindung an vorgegebene Anlagetypen selbst bestimmen. (Bundes-
verwaltungsgericht, Urteil vom 27.04.1990, Az. 4 C 36.87, Leitsatz).

! http://pep-bernburg.de
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Der Gemeinde ist jedoch nicht gestattet, durch eine betriebsunabhdngige Festsetzung
von Verkaufsflachenobergrenzen fir alle im Sondergebiet ansassigen oder zuldssigen
Einzelhandelsbetriebe das System der vorhabenbezogenen Typisierung zu verlassen, auf
dem die Vorschriften der Baunutzungsverordnung zur Art der baulichen Nutzung beru-
hen. Eine vorhabenunabhdngige Kontingentierung von Nutzungsoptionen ist der
Baunutzungsverordnung grundsatzlich fremd. (Bundesverwaltungsgericht, Urteil vom
03.04.2008, Az. 4 CN 3.07, Randnr. 16)

Eine Kontingentierung der Verkaufsflachen, die auf das Sondergebiet insgesamt bezo-
gen ist, 6ffnet das Tor fiir sog. ,,Windhundrennen” potentieller Investoren und Bauan-
tragsteller und schlieRt die Moéglichkeit ein, dass Grundeigentimer im Fall der Erschop-
fung des Kontingents von der kontingentierten Nutzung ausgeschlossen sind. Dieses Er-
gebnis widerspricht dem der Baugebietstypologie (§§ 2 bis 9 BauNVO) zugrunde liegen-
den Regelungsansatz, demzufolge im Geltungsbereich eines Bebauungsplans im Grunde
jedes Baugrundstlick fir jede nach dem Nutzungskatalog der jeweiligen Baugebietsvor-
schrift zuldssige Nutzung in Betracht kommen konnen soll. (Bundesverwaltungsgericht,
Urteil vom 03.04.2008, Az. 4 CN 3.07, Randnr. 17)

Eine Kontingentierung der Verkaufsflache darf somit nicht zu einem ,, Windhundrennen”
potentieller Investoren und Bauantragsteller fiihren. Die Verkaufsflaichenbegrenzung
der textlichen Festsetzung 1.1 bezieht sich auf das gesamte Sondergebiet und ist somit
gebietsbezogen. Das Sondergebiet wird fiir ein Einkaufszentrum festgesetzt, das zudem
vor Ort bereits vorhanden ist. Die Errichtung eines zweiten Einkaufszentrums erscheint
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans und die tatsdchliche Situation vor Ort aus-
geschlossen. Zudem befinden sich alle Flurstiicke im Sondergebiet in der Hand des glei-
chen Eigentlimers.

Auf die veranderbaren Eigentumsverhaltnisse kommt es aber nicht an; denn der Bebau-
ungsplan ist nicht eigentiimerbezogen, sondern stadtebaulich-bodenrechtlich zu be-
trachten. Eine Aufteilung der Flurstlicke im Sondergebiet auf mehrere Eigentlimer oder
eine VerdauBerung von Teilflaichen des Sondergebiets an verschiedene Erwerber ist
grundsatzlich denkbar. Selbst in einem solchen Fall wiirde es sich im Sondergebiet nur
um ein Einkaufszentrum handeln. Denn nach dem Urteil des Bundesverwaltungsgericht
vom 27.04.1990 (Az. 4 C 16.87) setzt ein Einkaufszentrum im Regelfall einen von vorn-
herein einheitlich geplanten, finanzierten, gebauten und verwalteten Gebaudekomplex
mit mehreren Einzelhandelsbetrieben verschiedener Art und GréRe —zumeist verbun-
den mit verschiedenartigen Dienstleistungsbetrieben — voraus. Ein zweites Einkaufs-
zentrum lasst sich — gemessen an diesen Anforderungen — im festgesetzten Sonderge-
biet nicht verwirklichen.

Dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 03.04.2008 kann entnommen werden,
dass eine gebietsbezogene Verkaufsflachenbegrenzung unbedenklich ist, wenn in dem
in Rede stehenden Sondergebiet nur ein einziger Handelsbetrieb zuldssig ist; denn dann
ist die gebietsbezogene mit der vorhabenbezogenen Verkaufsflaichenbeschriankung
identisch. Im vorliegenden Fall handelt es sich bei dem Vorhaben um das Einkaufszent-
rum selbst. Insofern ist die gebietsbezogene Verkaufsflichenobergrenze von 25.000 m?
mit der vorhabenbezogenen Beschrankung der Verkaufsflache identisch. Fiir den Fall
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der Festsetzung eines Einkaufszentrums im Sondergebiet hat das Bundesverwaltungs-
gericht mit Beschluss vom 09.02.2011 eine baugebietsbezogene Verkaufsflaichenbe-
grenzung fir zuldssig erklart (Az. 4 BN 43.10).

Die Definition der Verkaufsflache versteht nach dem Urteil des BVerwG vom 27.04.1990
(Az. 4 C 36.87, Randnr. 26) unter Verkaufsflache den Teil der Geschaftsflache, auf dem
Ublicherweise die Verkaufe abgewickelt werden (einschlielRlich Kassenzone, Gange,
Schaufenster und Stellflachen fiir Einrichtungsgegenstande sowie innerhalb der Ver-
kaufsraume befindliche und diese miteinander verbindende Treppen und Aufziige); Ver-
kehrsflachen aullerhalb des absperrbaren Bereichs sollen dagegen nicht den Verkaufs-
flachen 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 (einschlieRlich 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 zahlen, die vom Kunden zwar
aus betrieblichen und hygienischen Griinden nicht betreten werden diirfen, in denen
aber die Ware fiir ihn sichtbar ausliegt (Kase-, Fleisch- und Wursttheke etc.) und in dem
das Personal die Ware zerkleinert, abwiegt und abpackt.

Der vorhandene Gebdudekomplex des Einkaufszentrums weist zwei Geschosse auf. Die
Arten der zulassigen Nutzungen werden getrennt nach den beiden Geschossen festge-
setzt.

In dem Sondergebiet sind in Erdgeschossen Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenre-
levanten Sortimenten zuldssig:
Nicht-zentrenrelevante Sortimente sind:
Bauelemente, Baustoffe, Holz Kfz- Caravan- und Motorradzubehor
Bettwaren, Matratzen ohne Bettwa- Lampen, Leuchten und Leuchtmittel
sche - Maschinen und Werkzeuge
Bodenbelage, Teppiche (Rollware) - Mobel
Bliromaschinen Pflanzen und Samen
Eisenwaren, Beschlage Rollladen und Markisen
Elektroinstallationsmaterial Sanitarartikel
Farben, Lacke SportgrolRgerate
Fliesen - Tapeten
Gartenartikel und Gartengerate Teppiche (Einzelware)
Heimtextilien Zoologische Artikel
- Kamine und Kachelofen
Brancheniibliche zentrenrelevante Randsortimente sind auf héchstens 10% und bis
hochstens 800 m? Gesamtverkaufsflache je Handelsbetrieb zuldssig. Randsortimente
mussen in einem sinnvollen funktionalen Zusammenhang mit dem Hauptsortiment des
jeweiligen Handelsbetriebs stehen.
Zentrenrelevante Randsortimente sind:

Angler- und Jagdartikel, Waffen
Bekleidung
Bild- und Tontrager

Biicher
Camping- und Outdoorartikel
Computer und Zubehor
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Elektrokleingerdte und Elektrogrol3-
gerate

Erotikartikel

Fahrrader und technisches Zubehor
Fotoartikel

Glaswaren / Porzellan / Keramik,
Haushaltswaren

Handarbeitsartikel / Kurzwaren /
Meterware / Wolle

Horgerate

Kinderwagen

Kunstlerartikel / Bastelzubehor
Lederwaren / Taschen / Koffer / Re-
genschirme

Musikinstrumente und Zubehor
Optik / Augenoptik

Papier, Bliroartikel, Schreibwaren
Parflimerie- und Kosmetikartikel
Sammlerbriefmarken und -miinzen
Sanitatsartikel / Orthopadiewaren
Schuhe

Spielwaren

Sportartikel / Sportkleingerate
Sportbekleidung

Sportschuhe

Telekommunikation und Zubehor
Topf- und Zimmerpflanzen, Blumen-
topfe / Vasen (Indoor)

Uhren / Schmuck
Unterhaltungselektronik und Zube-
hor

Wohndekorationsartikel

(textliche Festsetzung 1.2 a)

Die Aufzdhlungen der nicht-zentrenrelevanten und der zentrenrelevanten Sortimente
entsprechen als Teil der so genannten , Sortimentsliste fiir die Stadt Bernburg (Saale)”
der Ubersicht der nicht zentrenrelevanten und der zentrenrelevanten — nicht nahver-
sorgungsrelevanten — Sortimente in der Stadt Bernburg (Saale) in der Fortschreibung
2017 des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Bernburg (Saale) (S. 109).

Nach der textlichen Festsetzung 1.2 a sind innerhalb von Einzelhandelsbetrieben mit
nicht zentrenrelevanten Sortimenten branchenibliche zentrenrelevante Randsorti-
mente auf héchstens 10% und bis hochstens 800 m? Gesamtverkaufsflache je Handels-
betrieb zuldssig. Randsortimente missen in einem sinnvollen funktionalen Zusammen-
hang mit dem Hauptsortiment des jeweiligen Handelsbetriebs stehen.

Als Sortiment wird die Gesamtheit der von einem Handelsbetrieb angebotenen Waren-
arten (-sorten) verstanden. Der typische Charakter des Betriebes wird von seinem Kern-
sortiment (z.B. Mobel, Nahrungsmittel, Getranke) bestimmt. Das Randsortiment dient
der Ergdanzung des Angebotes und muss sich dem Kernsortiment deutlich unterordnen
(z.B. Glas / Porzellan / Keramik im Moébelhaus).

Bei nicht-zentrenrelevanten Sortimenten handelt es sich schwerpunktmaBig um solche
Waren, die zentrale Versorgungsbereiche nicht pragen und aufgrund ihrer GréRe und
Beschaffenheit Giberwiegend an nicht-integrierten Standorten angeboten werden (z.B.
Baustoffe). Angesichts ihrer meist sehr groRen Flachenanspriiche (z.B. Mobel) haben
diese Sortimente in der Regel — wie auch in Bernburg (Saale) — fiir den innerstadtischen
Einzelhandel keine oder nur eine sehr untergeordnete Bedeutung und besitzen somit im
Umkehrschluss keine oder nur sehr geringe Folgewirkung(en) fiir die zentralen Einkaufs-
bereiche.

Nach der Fortschreibung 2017 des Einzelhandelskonzepts (S. 99) ist das zentrenrele-
vante Randsortiment von Betrieben mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment auf ein
zentrenvertragliches Mal (vgl. Steuerungsgrundsatze zur Einzelhandels- und Zentren-
entwicklung, Ansiedlungsregel 3 in Kapitel 6.8, S. 117) zu begrenzen. Danach sollten die
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zentrenrelevanten Randsortimente im Regelfall 10% der Gesamtverkaufsflache, maxi-
mal jedoch 800 m? Verkaufsflache, nicht tiberschreiten. Zwischen dem Kernsortiment
und dem Randsortiment muss ein funktionaler Zusammenhang bestehen.

In dem Sondergebiet ist in Erdgeschossen ein Elektronikfachmarkt mit den Sortimenten
Unterhaltungselektronik und Zubehor, Fotoartikel, Telekommunikation und Zubehor,
Bild- und Tontrager, Computer und Zubehor, Elektrokleingerate und ElektrogroRgerate
mit mindestens 400 m? Verkaufsflache und héchstens 2.000 m? Verkaufsflache zulassig
(textliche Festsetzung 1.2 b).

Im Bebauungsplan Nr. 2/97 waren Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten zentrenrele-
vanten Sortimenten mit mindestens 400 m? Verkaufsflache zuldssig. Im Einzelhandels-
und Zentrenkonzept 2006 wurden fiir den Standort an der Kalistralle Ausnahmen for-
muliert, wonach ausgewahlte, ansonsten zentrenrelevante Sortimente als Hauptsorti-
mente zuldssig sein sollten. Fir diese zentrenrelevanten Sortimente wurden neben der
Flachenuntergrenze von 400 m? Verkaufsflache sortimentsspezifische Flichenobergren-
zen festgesetzt.

Diese Obergrenzen betrugen im Bebauungsplan Nr. 2/97 fur die Sortimente Rundfunk-,
Fernseh-, phonotechnische Gerate, Videokameras und Fotoartikel, Telefone und Zube-
hor, Bild- und Tontrager, Computer und Zubehor, Software insgesamt 1.500 m? Ver-
kaufsflache sowie fiir die Sortimente ElektrogrofRgerdte und Elektrokleingerate insge-
samt 1.000 m? Verkaufsflache. Tatsachlich ist im Einkaufszentrum ein Elektronikfach-
markt vorhanden, der diese Sortimente anbietet und gegenwartig eine Verkaufsflache
von ca. 1.450 m? aufweist. Die textliche Festsetzung 1.2 b fasst die beiden zentrenrele-
vanten Sortimentsgruppen mit einer einheitlichen Obergrenze fiir die Verkaufsflache zu-
sammen. Diese Obergrenze liegt niedriger als die Summe der bisher geltenden Ober-
grenzen fiur die beiden Sortimentsgruppen, aber héher als die gegenwartige Verkaufs-
flache des Elektronikfachmarkts.

Fir diese zentrenrelevanten Sortimente werden durch die festgesetzten Flachenbe-
schrankungen negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Bern-
burg (Saale) durch Umsatzumverteilungseffekte vermieden. Die Flachenbeschrankun-
gen werden dariber hinaus auch festgesetzt, um diesen Auswirkungen auch auf zentrale
Versorgungsbereiche in anderen Stadten der Region vorzubeugen.

Um dem Ziel der Erhaltung und Starkung der Attraktivitat und der Einzelhandelsfunktion
der Innenstadt gerecht zu werden und eine (unerwiinschte) Ansiedlung weiterer Fach-
geschafte mit zentrenrelevantem Hauptsortiment am Standort ,,An der Kalistralle” zur
Vermeidung verscharften Konkurrenzwettbewerbs zur Innenstadt im Sinne der Funkti-
onsteilung vorzubeugen, sind bei der Neuansiedlung von Einzelhandelsbetrieben auch
Untergrenzen fiir BetriebsgroRen zu beachten. Die Flichenuntergrenze von 400 m2
beugt einer im Sondergebiet unerwiinschten Ansiedlung von Fachgeschaften vor.

In dem Sondergebiet ist in Erdgeschossen ein Fachmarkt fir Baby- und Kleinkindbedarf
mit den Sortimenten Baby- und Kleinkindartikel sowie Kinderwagen mit mindestens
400 m? und hochstens 500 m? Verkaufsflache zuldssig (textliche Festsetzung 1.2 c).
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Im Bebauungsplan Nr. 2/97 waren Einzelhandelsbetriebe mit dem Sortiment Baby- und
Kleinkindartikel, Kinderwagen mit mindestens 400 m? und bis zu 1.000 m? Verkaufsfla-
che zuldssig.

Mit der textlichen Festsetzung 1.2 c wird von dem Grundsatz abgewichen, in den textli-
chen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im Sondergebiet die Sortimentsbe-
zeichnungen der Fortschreibung 2017 des Einzelhandelskonzeptes zu wahlen. In der
Fortschreibung 2017 des Einzelhandelskonzepts (S. 11) wird das Sortiment Baby- und
Kleinkindartikel systematisch nicht mehr gesondert aufgefiihrt. Systematisch wird Kin-
deroberbekleidung nun ebenso wie Damen- und Herrenoberbekleidung, Bademoden,
Berufsbekleidung, Hiite / Mitzen, Miederwaren, Motorradbekleidung, Pelz- und Leder-
bekleidung, Socken/Strimpfe und Wasche der Sortimentsgruppe Bekleidung zugeord-
net. Aus dem Sortiment Baby- und Kleinkindartikel, Kinderwagen werden in der Fort-
schreibung 2017 des Einzelhandelskonzepts nur Kinderwagen gesondert als Sortiment
aufgeflhrt.

Die textliche Festsetzung 1.2 c behilt die zuldssigen Sortimente Baby- und Kleinkindar-
tikel, Kinderwagen des Bebauungsplans Nr. 2/97 bei. Alternativ hatte das zuldssige Sor-
timent fir diesen Fachmarkt entweder allein auf Kinderwagen beschrankt werden miis-
sen oder im Bereich der Bekleidung von Baby- und Kinderbekleidung auf die gesamte
Sortimentsgruppe Bekleidung ausgeweitet werden missen. Beide Alternativen erschei-
nen nicht sinnvoll. Ein Fachmarkt allein fur Kinderwagen dirfte wirtschaftlich nicht trag-
fahig sein. Die Zulassung der gesamten Sortimentsgruppe Bekleidung in diesem Fach-
markt hatte negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Bern-
burg (Saale).

Gegenliber dem Bebauungsplan Nr. 2/97 wird die Obergrenze fiir die zuldssige Verkaufs-
flache von 1.000 m? auf 500 m? reduziert, um negative Auswirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche der Stadt Bernburg (Saale) durch die Zulassigkeit dieses zentrenrele-
vanten Hauptsortiments im Einkaufszentrum zu minimieren. Die Flachenuntergrenze
von 400 m? beugt wie auch bereits bei der textlichen Festsetzung 1.2 b einer im Sonder-
gebiet unerwiinschten Ansiedlung von Fachgeschaften vor.

In dem Sondergebiet ist in Erdgeschossen ein Lebensmittelmarkt mit mindestens 400 m?
und hochstens 2.360 m? Verkaufsflache zulassig (textliche Festsetzung 1.2 d).

Die zulassige Gesamtverkaufsflache aller Einzelhandelsbetriebe mit bestimmten zen-
trenrelevanten Sortimenten betrug im Bebauungsplan Nr. 2/97 unter Anrechnung der
Verkaufsflachen der zentrenrelevanten Randsortimente der nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandelsbetriebe und sonstigen Handelsbetriebe mit Verkaufsflachen fiir den Ver-
kauf an Endverbraucher im Sinne der textlichen Festsetzung 2.1 des Bebauungsplans
Nr. 2/97 hochstens 4.640 m2. Diese Obergrenze war aus dem Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept 2006 entnommen (S. 146).

Darliber hinaus waren gemaR Bebauungsplan Nr. 2/97 Einzelhandelsbetriebe mit dem
nahversorgungsrelevanten Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel mit mindes-
tens 400 m? und hochstens 1.800 m? zuldssig (Gesamtverkaufsfliche maximal
2.360 m?). Als solche Einzelhandelsbetriebe waren nach der 1. Anderung des Bebau-
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ungsplans Nr. 2/97 ein Lebensmittelmarkt, ein Sonderpostenmarkt und ein Getranke-
marktmit einer maximalen Gesamtverkaufsfliche von 2.360 m? zulassig. Ein Sonderpos-
tenmarkt soll im Einkaufszentrum kiinftig nicht mehr zuldssig sein.

Eine Ausweitung der nahversorgungsrelevanten Angebote kann somit innerhalb der
bauplanungsrechtlich festzusetzenden Gesamtverkaufsflaiche von maximal 2.360 m? er-
folgen. Somit ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes aus bauplanungsrechtlicher
Sicht denkbar. Die textliche Festsetzung 1.2 d Idsst einen Lebensmittelmarkt bis zu der
maximalen Gesamtverkaufsflache von 2.360 m? zu. Die Flachenuntergrenze von 400 m?
beugt wie auch bereits bei den textlichen Festsetzungen 1.2 b und 1.2 c einer im Son-
dergebiet unerwiinschten Ansiedlung von Fachgeschaften vor.

Nach der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts 2017 sollte im Gegenzug zur Zulas-
sigkeit der Ansiedlung eines Lebensmittelmarkts vor dem Hintergrund der formulierten
stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt Bernburg (Saale) zur Sicherung und Starkung der
zentralen Versorgungsbereiche eine Reduzierung der derzeit festgesetzten zentrenrele-
vanten Sortimente erfolgen (S. 99).

In dem Sondergebiet sind in Erdgeschossen Einzelhandelsbetriebe mit jeweils hochstens
180 m? Verkaufsfliche mit folgenden zentrenrelevanten Sortimenten bis zu einer Ge-
samtverkaufsflache von maximal 0,005 Quadratmeter je Quadratmeter Flache des Bau-
grundstlicks im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig (entspricht bei einer Flache des
Baugrundstiicks von 81.441 m? einer Gesamtverkaufsfliche von ca. 400 m?):

Elektrokleingerdte und ElektrogroRRgerate

Erotikartikel

Kinderwagen

Parfimerie- und Kosmetikartikel

Telekommunikation und Zubehor

Topf- und Zimmerpflanzen, Blumentopfe / Vasen (Indoor)
- Wohndekorationsartikel
(textliche Festsetzung 1.2 e)

Diese textliche Festsetzung regelt die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben mit jenen
zentrenrelevanten Sortimenten, die nicht bereits von den textlichen Festsetzun-
gen 1.2 b, 1.2 c und 1.2 d erfasst worden sind. Die genannten zentrenrelevanten Sorti-
mente entsprechen mit ihrer Bezeichnung der , Sortimentsliste fur die Stadt Bernburg
(Saale)” der abschlieRenden Ubersicht der zentrenrelevanten Sortimente in der Stadt
Bernburg (Saale) in der Fortschreibung 2017 des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt
Bernburg (Saale) (S. 109).

Gegeniber dem Bebauungsplan Nr. 2/97 kénnen nun grundsatzlich auch kleinere Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten zugelassen werden. Diese text-
liche Festsetzung lasst Einzelhandelsbetriebe mit solchen Sortimenten zu, die Bestand-
teil von fir die Bernburger Innenstadt nicht pragende Warengruppen sind sowie solche
zentrenrelevanten Sortimente, die in dem Einkaufszentrum bereits vorhanden sind.
Grundlage fiir die Einschatzung, welche Warengruppen fir die Stadt Bernburg (Saale)
innenstadtpragend sind, ist die Tabelle 8 ,,Angebotssituation in der Bernburger Innen-
stadt” der Fortschreibung 2017 des Einzelhandelskonzepts fiir die Stadt Bernburg (Saale)
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(S. 43). Soweit sie nicht bereits als Hauptsortiment eines Einzelhandelsbetriebs im Ein-
kaufszentrum vorhanden sind, werden mit der textlichen Festsetzung 1.2 e nur solche
zentrenrelevanten Sortimente zugelassen, bei denen der Anteil der Verkaufsflache in
der Bernburger Innenstadt an der Verkaufsflache in der Gesamtstadt unter 50% liegt.
Sortimente, die zu Warengruppen gehdren mit einem Verkaufsflachenanteil der Innen-
stadt an der Gesamtstadt von mehr als 50% werden als innenstadtpragende Sortimente
betrachtet.

Die textliche Festsetzung 1.2 e soll keine Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten zulas-
sen, deren Verkaufsflachen sich in Bernburg iberwiegend (250%) in der Innenstadt be-
finden. Dies betrifft folgende Sortimente: Bekleidung, Biicher,

Dariber hinaus wird fiir die einzelnen Einzelhandelsbetriebe mit diesen Sortimenten die
obere Grenze fir die Verkaufsfliche deutlich auf 180 m? abgesenkt. Zusatzlich wird die
Gesamtverkaufsflache aller Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
als Kernsortiment auf ca. 400 m? begrenzt.

Mit der Reduzierung der Gesamtverkaufsflache fiir Einzelhandelsbetriebe mit zentren-
relevanten Hauptsortimenten wird die Empfehlung der Fortschreibung des Einzelhan-
delskonzepts 2017 zur Sicherung und Stadrkung der zentralen Versorgungsbereiche
(S. 99) beriicksichtigt.

Bei den Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten kann es sich
unter Bericksichtigung der festgesetzten Untergrenze fir die jeweilige Verkaufsflache
und der beabsichtigten Obergrenze fiir die Gesamtverkaufsflache dieser Einzelhandels-
betreibe um eine Mehrzahl von Betrieben handeln. Da nach dem Urteil des Bundesver-
waltungsgerichts vom 03.04.2008 (Az. 4 CN 3.07, Randnr. 17) eine Kontingentierung der
Verkaufsflachen, die das Tor fir sog. ,,Windhundrennen” potentieller Investoren und
Bauantragsteller 6ffnet, ausgeschlossen ist, muss eine obere Grenze der Gesamtver-
kaufsflache auf eine andere Weise erfolgen.

Der Gemeinde ist nach diesem Urteil die Moglichkeit eréffnet, die hdchstzuldssige Ver-
kaufsflache fiir das jeweilige Grundstiick im Bebauungsplan in der Form festzusetzen,
dass die maximale VerkaufsflachengréRe im Verhaltnis zur GrundstiicksgréoRe durch eine
Verhaltniszahl festgelegt wird, sofern dadurch die Ansiedlung bestimmter Einzelhan-
delsbetriebstypen und damit die Art der baulichen Nutzung im Sondergebiet geregelt
werden soll.

Die in der textlichen Festsetzung gewahlte Verhaltniszahl (Verkaufsflachenzahl) setzt die
Obergrenze fir die zuldssige Gesamtverkaufsflache ins Verhaltnis zur GrolRe des Bau-
grundstiicks. Die Umrechnung auf eine absolute Flachengr6Re von ca. 400 m? hat nur
erlauternden Charakter.

Durch die gewéhlte Verkaufsflachenzahl von 0,005 wird die Ansiedlung bestimmter Ein-
zelhandelsbetriebstypen geregelt. Zur Begrenzung schadlicher Auswirkungen auf die
zentralen Versorgungsbereiche wird fir die Gesamtverkaufsflache der durch diese Fest-
setzung zugelassenen Einzelhandelsbetriebe eine relativ geringe Obergrenze festge-
setzt. Die Einzelhandelsbetriebstypen fiir Betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten
werden dadurch geregelt, dass in der Folge der niedrigen Gesamtverkaufsflache fiir
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diese Einzelhandelsbetriebe nur Betriebe mit relativ geringer Verkaufsflache zuldssig
sind.

In dem Sondergebiet sind in Erdgeschossen Schank- und Speisewirtschaften (textliche
Festsetzung 1.2 f), Biros und Anlagen fir Verwaltungen (textliche Festsetzung 1.2 g),
Anlagen fir gesundheitliche Zwecke (textliche Festsetzung 1.2 h) und Anlagen fir sport-
liche Zwecke (textliche Festsetzung 1.2 i) zulassig.

Der Begriff Schank- und Speisewirtschaften fasst die gastronomischen Einrichtungen
»,SB-Cafeteria”, ,Bistro” und , Restaurant” zusammen. Unter dem Begriff Schank- und
Speisewirtschaften fallen alle gewerblichen Betriebe, in denen Getranke aller Art und
bzw. oder Speisen zum Verzehr angeboten werden. Der Begriff ,Schank- und Speisewirt-
schaften” ist der in der Baunutzungsverordnung verwendete Begriff fiir gastronomische
Betriebe aller Art.

Unter den Begriff ,,Blros und Anlagen fiir Verwaltungen” fallen alle Nutzungen mit ver-
waltender Tatigkeit, soweit das Verwalten einem erkennbar selbststdndigen Zweck
dient. Bei den Verwaltungen muss es sich nicht um behordliche Tatigkeiten handeln.
Hierzu zahlt auch die im Sondergebiet bestehende Geschaftsstelle Bernburg der Agentur
fir Arbeit. Wegen der vergleichbaren stadtebaulichen Auswirkungen von Biiros und von
Anlagen fir Verwaltungen werden beide in einer Festsetzung zusammengefasst.

Die textliche Festsetzung 1.2 g zur Zuldssigkeit von Biros und Anlagen fir Verwaltungen
enthélt im Gegensatz zum Bebauungsplan Nr. 2/97 keine Begrenzungen fir die GroRRe
der Nutzflache dieser Anlagen.

Anlagen fir gesundheitliche Zwecke (textliche Festsetzung 1.2 h) und Anlagen fiir sport-
liche Zwecke (textliche Festsetzung 1.2 i) fassen die Nutzungen ,,Sport- und Fitnesscen-
ter”, ,Saunabetrieb”, ,Kegel- und Bowlingcenter” sowie , Tanz- und Ballettschule” zu-
sammen. Die Begriffe sind die in der Baunutzungsverordnung verwendeten Oberbe-
griffe fir diese Nutzungen. Fir diese Nutzungen werden wie bisher keine Flachenbe-
schrankungen festgesetzt.

In dem Sondergebiet sind in Erdgeschossen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
im Sinne des § 6 Abs. 1 BauNVO mit Einzelhandel mit auch zentrenrelevanten Neben-
sortimenten mit einer Verkaufsflache von jeweils bis zu 40 m? zuldssig (textliche Fest-
setzung 1.2 j).

Von den bisher im Einkaufszentrum vorhandenen Nutzungen fallen der Friseursalon, das
Sonnenstudio und der Lotto-Shop unter den Begriff der Gewerbebetriebe. Die Formu-
lierung der textlichen Festsetzung 1.2 j beschrankt die Zuldssigkeit von Gewerbebetrie-
ben auf solche Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Damit soll
gewahrleistet werden, dass hinsichtlich Emissionen wie Larm oder Geruch nur nicht we-
sentlich storende Gewerbebetriebe zuldssig sind. Die genannten Gewerbebetriebe sind
in jedem Fall nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe. Diese Festlegung dient der
Vorsorge hinsichtlich Immissionsschutz zugunsten der dem Einkaufszentrum benachbar-
ten Kleingartenanlagen.
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Die Erganzung der Zuldssigkeit von unselbstandigen Einzelhandel im Rahmen von nicht
wesentlich storenden Gewerbebetrieben soll es diesen Gewerbebetrieben ermdglichen,
dass sie in flichenmaRig sehr begrenztem Umfang zur Abrundung ihrer gewerblichen
Tatigkeit auch Einzelhandel betreiben dirfen. Aufgrund der sehr niedrigen oberen
Grenze fiir die Verkaufsflache dieser Gewerbebetreibe werden nachteilige Auswirkun-
gen auf die zentralen Versorgungsbereiche nicht erwartet. Eine Sortimentsreglementie-
rung ist demzufolge nicht erforderlich.

In dem Sondergebiet sind Tankstellen zuladssig (textliche Festsetzung 1.2 k). Bereits bis-
her sind im Bebauungsplan Nr. 2/97 Tankstellen im Sondergebiet zulassig. Eine Flachen-
beschrankung fur Tankstellen erfolgt nicht, weil sie an dem Standort des Sondergebiets
stadtebaulich nicht erforderlich ist.

In dem Sondergebiet sind in Erdgeschossen Vergniligungsstatten mit Ausnahme von Ki-
nos zuldssig (textliche Festsetzung 1.2 1). Zu den Vergnligungsstatten gehoren z.B. Dis-
kotheken, Spielhallen sowie Kino-Center.

Die Baunutzungsverordnung unterscheidet zwischen kerngebietstypischen und nicht
kerngebietstypischen Vergniigungsstatten. Kerngebietstypische Vergnigungsstatten
sind nach § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO Vergniigungsstatten, die wegen ihrer Zweckbestim-
mung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind. Zu den kernge-
bietstypischen Vergniligungsstatten gehoren z. B. Spielhallen mit einer Nutzflache ab
etwa 100 m2. Spielhallen mit kleineren Nutzflachen sind nicht kerngebietstypisch.

Um das Hauptzentrum Innenstadt in seiner Attraktivitdt zu sichern, soll neben im Haupt-
zentrum bereits vorhandenem Kino an diesem Standort kein weiteres Kino zugelassen
werden. Dieses ware kontraproduktiv zum Hauptzentrum, da potenzielle Kunden abge-
zogen wiirden.

Die Formulierung der textlichen Festsetzung 1.2 | lasst bewusst sowohl kerngebietstypi-
sche als auch nicht kerngebietstypische Vergniligungsstatten zu. Die im Sondergebiet
vorhandene Spielhalle zahlt aufgrund der GréRe ihrer Nutzflache zu den kerngebietsty-
pischen Spielhallen. Damit ist bereits eine kerngebietstypische Vergnligungsstatte im
Sondergebiet vorhanden. Deshalb werden sowohl kerngebietstypische als auch nicht
kerngebietstypische Vergniigungsstatten zugelassen.

In dem Einkaufszentrum im Sondergebiet sind im Obergeschoss zuldssig:
Nutzungen nach Nummer 1.2 Buchst. g bis j (textliche Festsetzung 1.3 a)
Obergeschosse von im Erdgeschoss errichteten zweigeschossigen Einzelhandelsbe-
trieben (textliche Festsetzung 1.3 b)

Bereits gegenwartig verfligt der Gebdaudekomplex des Einkaufszentrums lber zwei Ge-
schosse. Aufgrund der groReren Hohe liber Gelande des Obergeschosses bestehen fiir
Schallemissionen aus Nutzungen im Obergeschoss des Einkaufszentrums im Vergleich
zu denen aus dem Erdgeschoss weniger abschirmende Nutzungen in der Nachbarschaft.
Schallimmissionen aus Nutzungen im Obergeschoss haben deshalb eine weitere Aus-
breitung als jene aus Nutzungen im Erdgeschoss. Aus diesem Grund werden die beson-
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ders larmintensiven Nutzungen Schank- und Speisewirtschaften (textliche Festset-
zung 1.2 f), Tankstellen (textliche Festsetzung 1.2 k) und Vergniligungsstatten (textliche
Festsetzung 1.2 1) in den Obergeschossen ausgeschlossen.

Eine Nutzung als Tankstelle ist im Obergeschoss ohnehin nicht zu erwarten. Eine larm-
intensive Nutzung wie die einer Diskothek soll kiinftig nur im Erdgeschoss zuldssig sein.
Die im Sondergebiet vorhandene Diskothek befindet sich entsprechend auch im Erdge-
schoss.

Einzelhandelsbetriebe sollen im Obergeschoss nur zuldssig sein, soweit es sich dabei um
Obergeschosse von im Erdgeschoss errichteten zweigeschossigen Einzelhandelsbetrie-
ben handelt. Auch diese Festlegung dient der Vorsorge hinsichtlich Immissionsschutz
zugunsten der dem Einkaufszentrum benachbarten Kleingartenanlagen. Gegenwartig
besteht im Einkaufszentrum bereits ein zweigeschossiger Einzelhandelsbetrieb (Mébel-
markt).

Gewerbegebiet

Im Gewerbegebiet GE sind gemal® § 1 Abs. 5 BauNVO nur solche Betriebe und Anlagen
zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich storen (textliche Festsetzung 1.4). Damit sind
dort nur solche Betriebe und Anlagen zulassig, die auch in einem Mischgebiet zulassig
waren. Diese Beschrankung der zulassigen Betriebe und Anlagen Immissionsschutz zu-
gunsten der dem Plangebiet benachbarten Kleingartenanlagen. Die in dem Gewerbege-
biet seit langerer Zeit vorhandene Auto-Selbsthilfewerkstatt wird als ein Betrieb be-
trachtet, der das Wohnen nicht wesentlich stort.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das zulassige MaB der baulichen Nutzung im Sondergebiet SO und im Gewerbege-
biet GE wird durch die Grundflachenzahl (GRZ, § 19 Abs. 1 BauNVQO), die Zahl der Voll-
geschosse (§ 20 Abs. 1 BauNVO) und die Hohe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO) be-
stimmt.

Fiir die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist gemaR § 19 Abs. 3 Satz 1 BauNVO die
Flache des Baugrundstiicks mafRgebend, die im Bauland liegt. Im Sondergebiet und im
Gewerbegebiet wird die Grundflachenzahl mit 0,8 festgesetzt, dies entspricht der Ober-
grenze fiir die Grundflachenzahl in Sonstigen Sondergebieten und in Gewerbegebieten
nach § 17 Abs. 1 BauNVO.

In der ursprunglichen Fassung des Bebauungsplans Nr. 2/97 war die Grundflachenzahl
fiir das Sondergebiet mit 0,8 festgesetzt. Die vorhandenen Gebaude, Stellplatze und Zu-
fahrten sind zuldssigerweise errichtet worden. Im Zuge der Aufstellung der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 2/97 wurde die Grundflachenzahl im Sondergebiet tiberprift.
In der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2/97 wurde die Grundflichenzahl im Son-
dergebiet mit 0,98 festgesetzt, somit wurde im Bebauungsplan Nr. 2/97 die Obergrenze
fir die Grundflachenzahl in Sonstigen Sondergebieten deutlich Gberschritten.
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Die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO kdnnen gemall § 17 Abs. 2 BauNVO Uber-

schritten werden, wenn

- die Uberschreitung durch Umstdnde 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.

Dies gilt nicht fiir Wochenendhausgebiete und Ferienhausgebiete.

Bei der Uberpriifung der Grundfldchenzahl im Sondergebiet im Zuge der Aufstellung der
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2/97 wurde festgestellt, dass durch die zul3ssiger-
weise im Sondergebiet errichteten Gebaude, Stellplatze und Zufahrten die Grundfla-
chenzahl 0,977 betrigt. Der Nachweis fiir die Voraussetzungen der Uberschreitung der
Obergrenze fir die Grundflachenzahl in Sonstigen Sondergebieten nach § 17 Abs. 2
BauNVO wurde in der Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 2/97 auf-
wendig geflhrt.

Nunmehr wird die im Sondergebiet festgesetzte Grundflachenzahl wieder auf die Ober-
grenze fir die Grundflachenzahl in Sonstigen Sondergebieten von 0,8 zuriickgefiihrt. Im
Gegenzug wird das Sondergebiet dadurch vergroRert, dass die im Bebauungsplan
Nr. 2/97 gesondert festgesetzten Grinflachen, Flachen fiir die Abwasserbeseitigung und
die Flachen fiir Versorgungsanlagen nunmehr in das Sondergebiet einbezogen werden.
Dadurch wird die im Bauland gelegene Flache des Baugrundstiicks im Sondergebiet
deutlich vergroRert. Eine Einbeziehung dieser im Bebauungsplan Nr. 2/97 gesondert
festgesetzten Flachen in das Sondergebiet bereits im Zuge der 1. Anderung dieses Be-
bauungsplans erfolgte nicht, weil die 1. Anderung wegen des geringeren Aufwands auf
Anderungen der textlichen Festsetzungen beschrinkt wurde.

Im Zuge der Aufstellung dieses Bebauungsplans wurde Uberpriift, ob die im Sonderge-
biet gegenwartig tatsachlich iberbauten Grundstlicksflaichen eine Grundflachenzahl
von 0,8 einhalten. Die gegenwartig im Sondergebiet Gberbauten Flachen nehmen einen
Anteil von ca. 77,5% am Sondergebiet ein.

Die Grundflachenzahl im Gewerbegebiet entspricht der Obergrenze fir die Grundfla-
chenzahl in Gewerbegebieten. Sie entspricht der dort von Beginn an festgesetzten
Grundflachenzahl.

Die Zahl der Vollgeschosse wird im Sondergebiet und im Gewerbegebiet mit bis zu zwei
Vollgeschossen festgesetzt. Sie entspricht der dort von Beginn an in beiden Gebieten
festgesetzten Zahl Vollgeschosse. Das Einkaufszentrum weist bereits zwei Vollgeschosse
auf, eine héhere Zahl an Geschossen ist stadtebaulich wegen des aus bestimmten Him-
melsrichtungen aus weiter Entfernung einsehbaren Plangebiets unerwiinscht.

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird im Sondergebiet und im Gewerbegebiet mit
14,0 m festgesetzt. Dieses Mal’ entspricht der dort von Beginn an festgesetzten Hohe.

Das festgesetzte Hochstmal? fur die Oberkante der Gebdude (OK, Oberkante des einge-
deckten Daches) im Sondergebiet und im Gewerbegebiet bezieht sich gemal § 18 Abs. 1
BauNVO auf die Hohe in m . NHN.
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Das festgesetzte Hochstmald fir die Oberkante der Gebdude im Sondergebiet und im
Gewerbegebiet darf durch Oberlichter, notwendige Treppenrdaume im Sinne des § 34
Abs. 1 Satz 1 BauO LSA und Aufziige um bis zu 3,0 m Uberschritten werden (textliche
Festsetzung 2.1). Diese Uberschreitungsméglichkeit fiir die festgesetzte Hohe baulicher
Anlagen war bereits im Bebauungsplan Nr. 2/97 enthalten. Dadurch werden bautech-
nisch notwendige Uberschreitungen der festgesetzten Héhe baulicher Anlagen durch
die genannten Bauteile zugelassen. Gegeniliber dem Bebauungsplan Nr. 2/97 wird diese
Uberschreitungsméglichkeit bei Treppenhdusern (,Treppenrdume”) auf solche be-
schrankt, die bauordnungsrechtlich notwendig sind.

Im Sondergebiet ist ein Werbepylon mit einer Hohe von bis zu 20,0 m zuldssig (textliche
Festsetzung 2.2). Im Plangebiet ist bisher ein solcher Pylon nicht vorhanden. Fiir Ande-
rungen an der Zuldssigkeit eines solchen Pylons gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 2/97
wird stadtebaulich kein Bedarf gesehen. Im Gegensatz zum Bebauungsplan Nr. 2/97
wird fiir einen solchen Pylon kein Standort mehr vorgegeben, so dass ein entsprechen-
der Werbepylon innerhalb des Sondergebiets auf der gesamten lGberbaubaren Grund-
stlicksflache errichtet werden kann. Da die Zulassigkeit auf einen Werbepylon be-
schrankt ist, ist ein stadtebaulicher Wildwuchs durch bauliche Anlagen dieser Art ausge-
schlossen. Das HochstmaR fiir die Hohe des Werbepylons ist stadtebaulich vertretbar,
da in der Nachbarschaft des Einkaufszentrums Gebadude im Bereich des Steinsalzwerks
vergleichbare Hohen erreichen.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Im Sondergebiet und im Gewerbegebiet sind die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand
errichtet worden. Dies entspricht einer offenen Bauweise im Sinne des § 22 Abs. 2 Satz 1
BauNVO. Die Lange der Hausformen darf in der offenen Bauweise gemals § 22 Abs. 2
Satz 2 BauNVO hochstens 50 m betragen. Im Bebauungsplan kann gemaR § 22 Abs. 4
Satz 1 BauNVO eine von § 22 Abs. 1 BauNVO abweichende Bauweise festgesetzt wer-
den.

Der Gebaudekomplex des Einkaufszentrums ist langs der Kalistral’e etwa 300 m lang und
bis zu ca. 120 m tief. Entsprechend wird fiir das Sondergebiet eine abweichende Bau-
weise festgesetzt. Im Sondergebiet wird gemall § 22 Abs. 4 Satz 1 BauNVO eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt, in der Gebdude mit einer Lange von mehr als 50 m zuldssig
sind (textliche Festsetzung 3).

Fir das Gewerbegebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Dort lasst bereits die
raumliche Lage der Baugrenzen keine Errichtungen eines Gebdudes mit einer Lange von
mehr als 50 m zu.

Baugrenzen

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
gemaRk § 23 Abs. 3 BauNVO bestimmt.
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Die Baugrenzen werden im Vergleich zum Bebauungsplan Nr. 2/97 weniger bestands-
orientiert festgesetzt. An der Ostlichen und westlichen Seite werden die Baugrenzen im
Sondergebiet nunmehr ohne Bezug zum vorhandenen Gebdaudekomplex festgesetzt. So-
weit gegenwartig bestehende Leitungsrechte in die nach dem Bebauungsplan Nr. 2/97
liberbaubaren Grundstiicksflaichen hineinreichen, wird der raumliche Verlauf der Bau-
grenzen an die Leitungsrechte angepasst.

Flr eine mogliche Erweiterung des Gebaudekomplexes des Einkaufszentrums in Rich-
tung KalistraBe wird im Sondergebiet der Abstand der vorderen Baugrenze zur Ka-
listralRe deutlich verringert. Der Abstand der Baugrenze im Sondergebiet zur KalistraRRe
wird so weit reduziert, wie die bestehenden Leitungsrechte einen zur KalistraRe paral-
lelen Verlauf der Baugrenze zulassen. Dadurch entfallt gegeniiber dem Bebauungsplan
Nr. 2/97 im Sondergebiet auch eine gesonderte Baugrenze flr einen Werbepylon.

Im Gewerbegebiet wird die dstliche Baugrenze statt bisher mit einem Abstand von 5 Me-
tern zur Flurstlicksgrenze nunmehr mit einem Abstand von 3 Metern festgesetzt. Das
vorhandene Gebdude liberschreitet mit seiner riickwartigen Seite auch diese Baugrenze
mit einem geringeren Abstand zum angrenzenden Sondergebiet. Die raumliche Lage der
Baugrenze soll hier fiir den Fall eines Neubaus die Einhaltung der Mindesttiefe der Ab-
standsflache nach § 6 Abs. 5 Satz 1 BauO LSA gewaéhrleisten.

5.4 Verkehrsflachen

StralRenverkehrsfldachen

Das Plangebiet wird verkehrlich tiber die KalistraBe an die Landesstrafe 50 und damit
an das Ubergeordnete Strallennetz angebunden. Das Gewerbegebiet wird von der Kus-
trenaer StralRe (K 2107) aus verkehrlich erschlossen.

Der im Plangebiet gelegene Abschnitt der KalistraBe wird als StraRenverkehrsflache fest-
gesetzt. Die Breite der Verkehrsflache entspricht der Breite des StraRenflurstiicks und
schliefRt die Flachen des Gehwegs und des Radwegs langs der nordlichen Seite der Ka-
listral’e mit ein.

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
Von der KalistraRe aus bestehen zwei Zufahrten zum Einkaufszentrum. Im Bebauungs-

plan werden keine Bereiche fiir Ein- oder Ausfahrten festgesetzt, damit die raumliche
Lage der vorhandenen Zufahrten bei Bedarf verdandert werden kann.
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Ruhender Verkehr

Zwischen dem Gebdudekomplex des Einkaufszentrums und der Kalistrale wurde ein
Parkplatz errichtet. Die Stellplatze wurden in Senkrechtaufstellung angelegt, die Breite
der Fahrgassen ldsst ein Befahren in beide Richtungen zu. Insgesamt sind ca. 750 Stell-
platze im Sondergebiet vorhanden. In den Parkplatz sind Aufstellflachen fir Einkaufswa-
gen integriert.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Gebiet des Bebauungsplans ist liber die Stadtbuslinie und die Regionalbuslinie von
Bernburg nach Alsleben an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs angebun-
den. Die nachstgelegene Bushaltestelle ,,PEP-Markt” befindet sich im festgesetzten Son-
dergebiet. Die Haltestelle ist mit einem Fahrgastunterstand ausgestattet. Da der Einstieg
auf dem Parkplatz des Einkaufszentrums erfolgt, ist die Einstiegshdhe nicht barrierefrei.

Radverkehr

Die KalistraRe ist zwischen Hallescher Landstrafle und Kustrenaer StralRe beidseitig und
damit langs des Plangebiets mit einem stralRenbegleitenden Radweg versehen.

5.5 Versorgungsanlagen sowie Abfall- und Abwasserbeseitigung

Versorgungsanlagen

Zur Versorgung des Sondergebiets und des Gewerbegebiets ist eine Verlegung zusatzli-
cher Leitungen nicht erforderlich.

Elektrizitat
Netzbetreiber sind die Stadtwerke Bernburg GmbH. Langs von KalistraRe und Kustrenaer
StraBe, jedoch aulRerhalb des Plangebiets, verlaufen Mittel- und Niederspannungskabel.

Trinkwasser

Das festgesetzte Gewerbegebiet wird durch den Wasserzweckverband , Saale-Fuhne-
Ziethe” mit Trinkwasser versorgt. Trinkwasserleitungen sind in der KalistraBe und Kus-
trenaer Stralle vorhanden. Darliber hinaus queren mehrere Trinkwasserleitungen das
Plangebiet. Ein Hydrant befindet sich auf der siidlichen Seite der Kalistralle gegentiber
der Einmiindung des Gnetscher Weges sowie slidostlich des Kreisverkehrsplatzes.

Léschwasser

Die Gemeinden haben gemall § 2 Abs. 2 Nr. 1 Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des
Landes Sachsen-Anhalt (BrSchG) insbesondere fiir eine ausreichende Loschwasserver-
sorgung Sorge zu tragen. Die Grundversorgung des Plangebietes mit Léschwasser soll
Uber das Trinkwassernetz des Wasserzweckverbandes ,Saale-Fuhne-Ziethe” erfolgen.
Die Stadt Bernburg (Saale) hat mit Datum vom 2. April 2004 eine diesbezligliche Verein-
barung mit dem Wasserzweckverband ,Saale-Fuhne-Ziethe” getroffen.
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Die Bemessungsgrundlage fiir den Grundschutz an Loschwasser ergibt sich aus dem
DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trink-
wasserversorgung). Danach ist der Loschwasserbedarf in Abhangigkeit von der bauli-
chen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung zu ermitteln (Tabelle auf S. 6 des
Arbeitsblattes).

Fir Gewerbegebiete bemisst sich der Loschwasserbedarf nach dem Arbeitsblatt nach
der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse und der festgesetzten Geschossflachenzahl. Der
Bebauungsplan setzt im Gewerbegebiet bis zu zwei Vollgeschosse und eine Geschossfla-
chenzahl von 1,6 fest. Das Arbeitsblatt enthalt keine Anhaltspunkte fiir die Bemessung
des Loschwasserbedarfs in Sondergebieten. Deshalb wird fiir das Sondergebiet hilfs-
weise der gleiche Loschwasserbedarf wie fiir das Gewerbegebiet angenommen.

Bei Gewerbegebieten mit mehr als einem Vollgeschoss und einer Geschossflachenzahl
(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 Brand-
ausbreitung voraus, d.h. feuerbestindige oder feuerhemmende Umfassungen sowie
harte Bedachungen. Bei der Ermittlung des Grundbedarfs an Loschwasser wird fiir das
Plangebiet eine kleine Gefahr der Brandausbreitung angenommen.

Fiir die Versorgung des Gewerbegebiets mit Loschwasser sind deshalb gemafl DVGW-
Arbeitsblatt W 405 (Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasser-
versorgung) 96 m?® je Stunde Uber 2 Stunden bereitzustellen. Dieser Grundbedarf an
Loschwasser wird durch die Stadt Bernburg (Saale) bereitgestellt.

Die Loschwasserversorgung wird tiber die vorhandenen Hydranten an den Trinkwasser-
leitungen sichergestellt. Von den Hydranten auf der sidlichen Seite der KalistralRe ge-
geniiber der Einmiindung des Gnetscher Weges sowie slidostlich des Kreisverkehrsplat-
zes kann das gesamte Plangebiet innerhalb von einer Entfernung von 300 m erreicht
werden.

Gas
Netzbetreiber sind die Stadtwerke Bernburg GmbH. Langs von KalistralRe und Kustrenaer
StralBe, jedoch auRerhalb des Plangebiets, verlaufen Mitteldruckleitungen DN 100.

Telekommunikation

Langs von KalistraBe, Kustrenaer StralRe und Gnetscher Weg sind keine Telekommuni-
kationslinien der Telekom Deutschland GmbH vorhanden. Die Telekommunikationsli-
nien langs des Gnetscher Weges queren das Plangebiet 6stlich vom Einkaufszentrum.
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Abfallbeseitigung

Die Abfuhr des Hausmiills erfolgt durch den Kreiswirtschaftsbetrieb des Salzlandkreises.
Wertstoffe werden zum Teil Gber Wertstoffsammelbehalter erfasst. Im Geltungsbereich
befinden sich keine Wertstoffsammelbehalter.

Abwasserbeseitigung

Im Plangebiet ist abwassertechnisch erschlossen. Das anfallende Abwasser wird Giber die
Abwasserkandle des Wasserzweckverbandes ,,Saale-Fuhne-Ziethe” abgeleitet, (iber das
das Schmutzwasser zur Klaranlage Bernburg gefiihrt wird.

In der Kalistral3e sowie in der Kustrenaer StralRe auf Hohe des Plangebiets befinden sich
Regenwasserkanale, die das Niederschlagswasser lber die westliche Verlangerung der
Kalistral3e in Richtung Saale leiten.

Langs der KalistraBe verlduft vor dem 0Ostlichen Teil des Sondergebiets eine Abwasser-
druckleitung, die weiter durch den Gnetscher Weg in Richtung Klaranlage Bernburg
flhrt. Ein weiterer Abwasserkanal verlauft in der Kustrenaer StraRe.

5.6 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen

Auf Teilflaichen des Sondergebiets wird beiderseits von Trinkwasserleitungen ein Lei-
tungsrecht zugunsten des Wasserzweckverbands ,,Saale-Fuhne-Ziethe” festgesetzt. Die
mit dem Leitungsrecht zu belastenden Flachen haben eine Gesamtbreite von 6,0 m. Auf
der mit Leitungsrechten zu belastenden Flache diirfen keine Baume und Strducher an-
gepflanzt sowie keine baulichen Anlagen errichtet werden. (textliche Festsetzung 4.1)

Auf Teilflaichen des Sondergebiets wird beiderseits von Telekommunikationskabeln ein
Leitungsrecht zugunsten der Deutschen Telekom AG festgesetzt. Die mit dem Leitungs-
recht zu belastenden Flachen haben eine Gesamtbreite von 2,0 m. Auf der mit Leitungs-
rechten zu belastenden Flache diirfen keine Baume und Straucher angepflanzt sowie
keine baulichen Anlagen errichtet werden. (textliche Festsetzung 4.2)

Die mit Leitungsrechten belasteten Flachen dienen der Sicherung der in den Baugebie-
ten vorhandenen Leitungen, soweit es sich dabei nicht um blofRe Hausanschliisse han-
delt.

5.7 Immissionsschutz

Raumbedeutsame Planungen haben gemaf § 50 BImSchG die fiir eine bestimmte Nut-
zung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass

1. schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchg,

2. von Storfallen im Sinne der Storfall-Verordnung hervorgerufene Auswirkungen
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auf ausschlielRlich oder Giberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden. Bei raumbedeutsa-
men Planungen und MaRnahmen in Gebieten, in denen die festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht Uberschritten werden, ist bei der Abwagung der betroffenen Belange
die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat als Belang zu bericksichtigen.

Bebauungsplane sind raumbedeutsame Planungen im Sinne des § 3 Nr. 6 ROG. Schadli-
che Umwelteinwirkungen sind gemald § 3 Abs. 1 BImSchG Immissionen, die nach Art,
Ausmal’ oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Be-
lastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren.

Die larmtechnischen Belange fiir die stadtebauliche Planung (Sicherstellung der Vertrag-
lichkeit der vorhandenen bzw. geplanten schutzwiirdigen Nutzungen innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans gegenliber Gewerbe- und Verkehrsldarm von aul3er-
halb des Geltungsbereichs durch entsprechende Festsetzungen) wurden in einer schall-
technischen Untersuchung zum Bebauungsplan (ALB 2017) geklart.

Eine geeignete und anerkannte Regelungsmethode fir die Begrenzung der von Ge-
werbe- und Industriegebieten verursachten Gerauschimmissionen ist die Gerduschkon-
tingentierung gemaR DIN 45691 ,Gerduschkontingentierung”, mit der sichergestellt
wird, dass die Gesamtbelastung der Gerduschimmissionen von allen Betrieben und An-
lagen im Untersuchungsbereich die gebietsabhdngigen Immissionsrichtwerte in der
Nachbarschaft nicht Gberschreitet. Diese Methode kann ebenfalls auf gewerblich ge-
nutzte Sondergebiete angewendet werden.

Wohnnutzungen befinden sich im Wesentlichen nordlich des Plangebiets. In nordostli-
cher und siidostlicher Richtung befinden sich mehrere Kleingartenanlagen. Stidwestlich
des Bebauungsplangebiets befinden sich im Bereich der esco, european salt company
GmbH & Co. KG, der im Flachennutzungsplan der Stadt Bernburg (Saale) als gewerbliche
Bauflache dargestellt ist, noch einzelne Wohnhauser, die mit dem Schutzanspruch eines
Gewerbegebiets zu beriicksichtigen sind. Ostlich des Bebauungsplangebiets wurde mit
der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 02/99 ,Ostliche KalistraRe“ ein Mischgebiet
ausgewiesen, in dem zukinftig schiitzenswerte Nutzungen entstehen kbnnen. Das Be-
bauungsplangebiet wird Gber die studlich gelegene KalistraRe durch drei Zufahrten er-
schlossen.

Grundlagen der Einstufung der baulichen Nutzung gemall BauNVO fiir die Bereiche au-
Rerhalb des Plangebiets bilden, sofern fiir diese Bereiche keine Bebauungsplane existie-
ren, die tatsachliche Nutzung sowie die Darstellungen im Flachennutzungsplan der Ver-
waltungsgemeinschaft Bernburg.

Daraus lassen sich folgende planungsrechtliche Einstufungen ableiten:

e Die Flachen stidwestlich des Plangebiets, auf dem sich vereinzelt Wohnhauser (Kus-
trenaer StralRe 124; Kustrenaer Weg 2 bis 4 u. a.) befinden, sind gemaR Flachennut-
zungsplan als gewerbliche Bauflachen ausgewiesen. Nach der Stellungnahme des
Landesverwaltungsamts als obere Immissionsschutzbehdrde zum 1. Entwurf vom
23.04.2018 sind die Wohnhduser auf den genannten Grundstiicken aufgrund der
vorhandenen Gemengelage mit dem Schutzanspruch eines Mischgebiets zu bertick-
sichtigen.
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e Nordlich des Plangebiets sind gemafR Flachennutzungsplan Wohnbauflachen ausge-
wiesen, von denen ein Teil (der nordliche Bereich der Flache 9) mit der Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 6/94 bereits planungsrechtlich gesichert ist. Die Griinflaiche
zwischen dem Plangebiet und der nérdlichen Wohnbauflache ist Teil des Bebauungs-
plans Nr. 2/99 , Ostliche KalistraBe“. Die Entwicklung des verbleibenden Anteils an
ausgewiesener Wohnbauflache wird nach Auskunft der Stadtverwaltung Bernburg
nicht weiterverfolgt.

e Die 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Gewerblichen und Gemischten Baufla-
chen sind ebenso wie die Grinflache Teil des Bebauungsplans Nr. 2/99. In der Ge-
mischten Bauflache befinden sich gegenwartig nur vereinzelt Wohngebaude.

e Auf den Griinflaichen nordéstlich und slidostlich des Plangebiets befinden sich der-
zeit Kleingartenanlagen, die tagsiiber mit dem Schutzanspruch eines Mischgebiets
zu berticksichtigen sind. Nachts besteht fiir diese Nutzungen kein Schutzanspruch.

Die Ermittlung und Beurteilung von Gerdauschen aus gewerblichen Anlagen und Betrie-
ben erfolgen im Bebauungsplanverfahren grundsatzlich gemal DIN 18005 ,,Schallschutz
im Stadtebau”, Teil 1 ,Grundlagen und Hinweise fiir die Planung” und der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Ldrm). Die Beurteilung des dazu gehdrenden Be-
langes Schallschutz erfolgt auf der Grundlage von Beiblatt 1 ,,Schalltechnische Orientie-
rungswerte flr die stadtebauliche Planung” zu DIN 18005, Teil 1.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind Ermittlungen zur Notwendigkeit von Vorkehrungen
zum Schutz vor kiinftigen Gesamtbelastungen (Vor- und Zusatzbelastungen durch Ge-
werbe und Verkehr) durchzufiihren. Im Bedarfsfall sind entsprechende Vorkehrungen
vorzuschlagen. Bei den Untersuchungen im Rahmen der Bauleitplanung sind haufig auch
die Anforderungen der Genehmigungsplanung zu beriicksichtigen. Dies gilt auch fir im
Untersuchungsgebiet konkret vorhandene bzw. anzusiedelnde Betriebe und Anlagen,
fir die sicherzustellen ist, dass ihr Emissionsverhalten mit etwaigen Festsetzungen (z.B.
von Gerduschemissionskontingenten) vertraglich ist. Dadurch, dass Belange der Geneh-
migungsplanung in der Bauleitplanung zu beachten sind, ist neben dem Beiblatt 1 zu
DIN 18005, Teil 1 auch die TA Larm im Bauleitplanverfahren Abwagungsgrundlage.

Im Plangebiet sind keine genehmigungsbediirftigen Anlagen im Sinne des § 4 BImSchG
in Verbindung mit der 4. BImSchV, jedoch nicht genehmigungsbediirftige Anlagen im
Sinne des § 22 BImSchG vorhanden. Die Ansiedlung weiterer Anlagen ist zumindest pla-
nungsrechtlich zuldssig.

Mit der geplanten Erweiterung des Einkaufszentrums entsteht zusatzlicher Verkehr,
welcher jedoch deutlich unter dem aktuell vorhandenen Verkehr auf der KalistralRe lie-
gen wird. Es wird somit mit Sicherheit keine Verdopplung der Verkehrsstarke erreicht,
weshalb nach den Kriterien der TA Larm auf die explizite Untersuchung der Gerau-
schimmissionen des anlagenbezogenen Verkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen ver-
zichtet werden kann.

In der schalltechnischen Untersuchung sind die durch Anlagen und Betriebe, die vor al-
lem innerhalb (vorhanden bzw. geplant) und aufRerhalb des Plangebietes liegen, verur-
sachten Gerauschimmissionen zu ermitteln. Die Beurteilung erfolgt durch Vergleich der
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an den Immissionsorten berechneten Beurteilungspegel mit den Immissionsrichtwer-
ten. Dabei ist die Gesamtbelastung durch alle auf einen Immissionsort einwirkenden
Schallquellen, die gemaR TA Larm zu beurteilen sind, zugrunde zu legen.

AuBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wurden im Rahmen der schall-
technischen Untersuchung Immissionsorte an den jeweils schutzbediirftigen Nutzungen
bzw. an den moéglichen Baugrenzen von Mischgebieten oder allgemeinen Wohngebie-
ten definiert, um insbesondere die Zulassigkeit der Gerauschimmissionen der Anlagen
auf den Flachen des Sondergebiets einschatzen zu kdnnen. Diese dienen auRerdem als
Bezugspunkte fiir die durchzufiihrende Gerdauschkontingentierung.

Immissionsorte vor vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen auBerhalb des Plangel-
tungsbereichs werden an ausgewadhlten, zu den potenziellen Gerdauschquellen im Unter-
suchungsbereich nachstgelegenen Gebaudeseiten im Abstand von 0,5 m zur Fassade
bzw. an den in Bebauungspldanen ausgewiesenen Baugrenzen positioniert. Die folgende
Tabelle zeigt eine Zusammenstellung der Immissionsorte und der zugeordneten Immis-
sionsrichtwerte (IRW) gemaf TA Larm fur Beurteilungspegel und kurzzeitige Gerdusch-
spitzen (Maximalpegel), die in der schalltechnischen Untersuchung verwendet werden.

Ge- IRW Mittelungspegel IRW Mittelungspegel
'Zgil\'hrr'j; l\'u”n; schoss- ::;e TA Larm in dB(A) TA Lirm in dB(A)
anzahl Tag Nacht Tag Nacht
10 01 WH
Glick -Auf- WA 2 ¢} 55 40 85 60
Siedlung 1C
10 02 WH Am
Klinikum 44 WA 3 S 55 40 85 60
10 03WH Am
Klinikum 42 WA 3 S 55 40 85 60
10 04 WH Am
Klinikum 34 - WA 2 S 55 40 85 60
37
10 05 KGV
,Chemie und KG 1 w 60 - 90 -
Kali“ e.V.
1006 Ka- GE 1 W 65 50 95 70
listraBe 9
10 07 mogl.
Baugrenze
West B-Plan M - - 60 45 90 65
Nr. 2-99
10 08 KGV
,Freund- KG 1 w 60 - 90 -
schaft e.V.”
10 09 Ka-
listraRe 20 GE 1 N 65 50 95 70
10 10 WH
Kustrenaer Mi 2 (6] 60 45 90 65
Weg 3
1011 WH
Kustrenaer Mi 2 (¢} 60 45 90 65
Stralle 124
Tabelle 1: Immissionsorte und -richtwerte (IRW) gemaR TA Larm
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Bei der Berlicksichtigung des Schutzanspruchs der Immissionsorte 10 10 und 10 11 ist
die bestehende Gemengelage gemall Nr. 6.7 der TA Larm zu berlicksichtigen. Die Wohn-
hauser im 6stlichen Bereich der Flache 18 des Flachennutzungsplans befinden sich ei-
nerseits auf einer ,Gewerblichen Bauflache” gemaR Flachennutzungsplan, was den
Schutzanspruch eines Gewerbegebiets rechtfertigt. Andererseits liegen die Grundstiicke
im AulRenbereich, was das Schutzniveau eines Mischgebiets nach sich zieht. Statt von
einem ,,Wohnen im Gewerbegebiet” ist daher von Wohnnutzungen in einer Gemenge-
lage im Aullenbereich auszugehen. Nach der Stellungnahme des Landesverwaltungs-
amts als obere Immissionsschutzbehérde zum Entwurf des Bebauungsplans sind beide
Immissionsorte mit dem Schutzanspruch eines Mischgebietes zu bericksichtigen.

Gemal der Regelung in Nr. 6.7 der TA Larm kdnnen die fiir die zum Wohnen dienenden
Gebiete (hier AuBenbereich — Mischgebiet) geltenden Immissionsrichtwerte auf einen
geeigneten Zwischenwert der flir die angrenzenden Gebietskategorien geltenden Werte
(hier ,Gewerbliche Bauflache” — Gewerbegebiet) erhoht werden, soweit dies nach der
gegenseitigen Pflicht zur Riicksichtnahme erforderlich ist. Nach gutachterlicher Auffas-
sung rechtfertigen die Besonderheiten des Einzelfalls die Anhebung der Zwischenwerte
auf Werte oberhalb der Immissionsrichtwerte von Dorf-, Kern- und Mischgebieten.

Fiir die geplanten Festsetzungen zum Gewerbeldrm in dem Sondergebiet werden die
Gerauschemissionskontingente im Geltungsbereich des Bebauungsplans ermittelt.
Hierzu wird eine Gerduschkontingentierung gemaR DIN 45691 durchgefiihrt. Dabei wer-
den als plangegebene Vorbelastung die Gewerbefldchen in der Umgebung des Plange-
biets beriicksichtigt.

Eine Voraussetzung fiir die Gerduschkontingentierung gemaR DIN 45691 ist (in der Re-
gel) die Gliederung eines Gebietes in Teilflachen. Die Art und Weise der zweckmaRigsten
Gliederung hangt von den ortlichen Gegebenheiten und den beabsichtigten Nutzungen
ab. Als Grenzen von Teilflaichen kdnnen beispielsweise Grenzen des Gebietes, Bebau-
ungsgrenzen, Flurstlicksgrenzen, StralRen, Wege sowie einzelne Grundstiicke gewahlt
werden.

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 Lgi am jeweiligen Immissionsort j,
die den schalltechnischen Orientierungswerten (SOW) gemaR Beiblatt 1 zu DIN 18005,
Teil 1 bzw. den IRW gemall TA Larm entsprechen (ggf. unter Beriicksichtigung etwaiger
Vorbelastungen im Sinne der TA Larm) werden fir die Teilflichen des Untersuchungs-
bereichs die maximal moglichen Emissionskontingente Lek; ermittelt, mit denen die zu-
lassigen Gesamt-Immissionswerte eingehalten werden.

Unter Berlicksichtigung der konkreten ortlichen Situation ist es darliber hinaus grund-
satzlich moglich, Zusatzkontingente Lek,i.us als Zuschlage zum entsprechenden Emissi-
onskontingent fir die jeweilige Teilflache i festzusetzen. Die Zuschlage fiir einzelne de-
finierte Richtungssektoren (bezogen auf einen Vollkreis mit Norden = 0°, Osten = 90°,
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Siden = 180° und Westen =270°) sind moglich, wenn sich in Schallausbreitungsrichtung

innerhalb dieser Sektoren

¢ Immissionsorte erst in groBerer Entfernung zu den geplanten Baugebieten befinden
oder

e Nutzungen mit einem geringeren Schutzanspruch befinden.

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

lichkeit geringer.

Die Hohe der Gerdauschvorbelastung ist fur die meisten in der vorstehenden Tabelle auf-
geflihrten |0 nicht explizit bekannt. Flr die Immissionsorte

e |0 01 - Gluck-auf-Siedlung 1c

e 1009 —Kalistraflle 20

e |0 10 — Kustrenaer Weg 3

e |0 11 —Kustrenaer StraRe 124

kann zur Bestimmung der Vorbelastung auf eine Schallimmissionsprognose der Miiller
BBM GmbH fir die AUREC Gesellschaft fiir Abfallverwertung und Recycling GmbH,
Standort Bernburg zuriickgegriffen werden.

Messungen zur Ermittlung der Vorbelastung sind nicht sachgerecht, weil sie die maximal
moglichen Gerduschimmissionen, bei angenommener Vollauslastung der derzeit zum
Teil brachliegenden Gewerbeflachen im Umfeld nicht beriicksichtigen kann.

Daher wird die plangebende ,Vorbelastung” rechnerisch ermittelt. Hierzu werden die
Gewerbegebiete des Bebauungsplans Nr. 2/99, fir die keine Festsetzungen zum Schall-
immissionsschutz existieren, sowie die als Gewerbliche Bauflachen ausgewiesenen Be-
reiche mit flichenbezogenen Schallleistungspegeln entsprechend den ,Erlduterungen
zur Festsetzung flachenbezogener Schallleistungspegel im Bebauungsplan® versehen.

Die (plangebende) Vorbelastung wird hier in einer fiir Gewerbegebiete Gblichen Hohe
mit Lex von 62,5 dB(A)/m? tags und 47,5 dB(A)/m? nachts beriicksichtigt. Fir die Flache
sudwestlich des Plangebiets, auf dem sich esco, european salt company GmbH befindet,
wird eine Vorbelastung von Lex von 65,0 dB(A)/m? tags und 50,0 dB(A)/m? nachts ange-
setzt. Weitere mogliche (nicht plangebende) Vorbelastungen waren nicht zu berticksich-
tigen.

Nach Ermittlung der Ergebnisse fir die Vorbelastung flr die in der vorstehenden Tabelle
genannten 10 auf der Grundlage der vorgenannten Berechnungsansatze wird an Hand
der Planwerte (energetische Differenzen zwischen IRW und plangegebener Vorbelas-
tung) geprift, wie hoch die Emissionskontingente fiir das Sondergebiet bzw. das (nicht
storende) Gewerbegebiet des Bebauungsplans sein kdnnen. Dazu wird ein separates Be-
rechnungsmodul der genutzten Software SoundPLAN verwendet. In Abhangigkeit von
der Hohe der Emissionskontingente Tag und Nacht werden die Beurteilungspegel der
Zusatzbelastung ermittelt und geprift, ob der jeweilige Planwert Tag und Nacht einge-
halten wird. Danach wird ermittelt, ob und ggf. welche Zusatzkontingente fiir einzelne,
festzulegende Richtungssektoren maoglich sind.

Ermittlung und Bewertung der Gerduschimmissionen erfolgen prinzipiell nach den Best-
immungen der TA Larm in Verbindung mit der DIN ISO 9613 , Akustik - Démpfung des
Schalls bei der Ausbreitung im Freien, Teil 2 ,Allgemeines Berechnungsverfahren”. Auf
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die Anwendung dieser Regelwerke wird auch im Rahmen der stadtebaulichen Planung
in der DIN 18005, Teil 1 verwiesen.

Die schalltechnischen Berechnungen wurden auf Grundlage der genannten Vorschriften
richtlinienkonform mit dem Programm SoundPLAN 8.0 durchgefihrt. Flr die Berech-
nungen wurden insgesamt 11 Immissionsorte fiir die planungsrechtliche Bestandssitua-
tion definiert, die an den zum Plangebiet nachstgelegenen Fassaden von Wohngebau-
den bzw. Baugrenzen der schutzbediirftigen Gebiete platziert wurden.

Da die Gerdauschimmissionen aller gewerblichen Nutzungen inner- und aullerhalb des
Plangebiets im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung beriicksichtigt 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 Lpstellen die Immis-
sionsbegrenzungen fiir die gewerblichen Gerduschimmissionen durch das Plangebiet
dar. Diese sind wegen der Vorbelastungen aus dem Untersuchungsbereich geringer als
die Immissionsrichtwerte.

Anhand der Planwerte wird rechnerisch fir die festgelegten Immissionsorte geprift, wie
hoch die Emissionskontingente fiir das Sondergebiet und das Gewerbegebiet im Plange-
biet maximal sein dirfen. Fiir die Gerduschkontingentierung wird ein separates Berech-
nungsmodul des Programms SoundPLAN verwendet. In Abhdngigkeit von den Emissi-
onskontingenten fir Tag und Nacht werden die Teilimmissionspegel der Zusatzbelas-
tung an jedem Immissionsort ermittelt und es wird geprift, ob der jeweilige Planwert in
Summe eingehalten wird. Anschliefend wird berechnet, ob und welche Zusatzkontin-
gente fiir einzelne, festzulegende Richtungssektoren moglich sind.

Die Emissionskontingente werden in der Regel so bestimmt, dass insgesamt moglichst
viel Schall im Rahmen der durch die Planwerte vorgegebenen Grenzen emittiert werden
darf. Bei der Ermittlung der Gerdauschkontingente nicht bericksichtigt werden weitere
Dampfungsterme gemaR DIN ISO 9613, Teil 2 (wie z.B. Abschirmung, Bodeneffekte,
Luftabsorption) und auch keine Einfliisse durch Wind. Dies bedeutet u. a. auch, dass fur
jeden 10 nur ,ein Geschoss” betrachtet werden muss. Die Vorgehensweise ist im Ab-
schnitt 5 der DIN 45691 festgelegt.

In der konkreten Priifungsphase (fir eine bestimmte Anlage in der baurechtlichen oder
gemald BImSchG in Verbindung mit 4. BImSchV immissionsschutzrechtlichen Genehmi-
gung) muss die Einhaltung der Festsetzungen zu den Emissions- und den Zusatzkontin-
genten unter Einbeziehung aller Dampfungsterme gemaR DIN ISO 9613, Teil 2 in der
Ausbreitungsrechnung geprift 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 Ge-
rauschkontingentierung ist die Ermittlung der Hohe der maximal moglichen Schallemis-
sionen fiir das Sondergebiet und das Gewerbegebiet im Bebauungsplan, mit denen si-
chergestellt ist, dass in der genehmigungsrechtlichen Umsetzung die Immissionsricht-
werte nach TA Larm in der Gesamtbelastung eingehalten werden. Das ermittelte Emis-
sionskontingent Lex wird fir das Sondergebiet bzw. Gewerbegebiet ausgewiesen.
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Zur Bestimmung der schalltechnischen Vorbelastung an den zu betrachtenden Immissi-
onsorten werden die beschriebenen Literaturangaben herangezogen bzw. die getroffe-
nen Emissionsansatze in das Schallausbreitungsmodell Gbernommen und die zugehori-
gen Immissionsanteile bestimmt. An allen zu betrachtenden Immissionsorten werden
die Immissionsrichtwerte der TA Larm unterschritten. Die fir die Gerdauschkontingentie-
rung zu beriicksichtigenden Planwerte kdnnen daher durch energetische Subtraktion
von Immissionsrichtwert und Gerauschvorbelastung ermittelt werden.

Ausgehend von den Ergebnissen fiir die Vorbelastung wurden flir das Sondergebiet und
das Gewerbegebiet die moglichen Emissionskontingente Tag/Nacht ermittelt. Die
Summe der resultierenden Teil-Immissionskontingente Lik schopft nicht an allen Immis-
sionsorten tags und nachts die Planwerte aus. An einigen Immissionsorten bleiben Rest-
kontingente, die fiir bestimmte Schallausbreitungsrichtungen die Festsetzung von rich-
tungsabhangigen Zusatzkontingenten erlauben wiirden. Die Zusatzkontingente werden
auf ,,ganze dB“ abgerundet.

Bei der Festlegung der Zusatzkontingente wurden folgende Randbedingungen bertick-

sichtigt:

e Die Zusatzkontingente sollen moglichst tibersichtlich 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 dadurch
die Auslastbarkeit der kontingentierten Flachen im Hinblick auf moégliche Schallemis-
sionen beschnitten wird.

e Fir den Bereich nordlich des Plangebiets, welcher die als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzten Flachen des Bebauungsplans Nr. 6/94, die als Wohnbauflachen im Fl&-
chennutzungsplan (FNP) ausgewiesenen Bereiche westlich der Kustrenaer Stral3e so-
wie die Flachen des Kleingartenvereins , Freundschaft” e.V. beinhaltet und in dem
sich die Immissionsorte 10 1 bis 10 5 befinden (Richtungssektor A), ist weder tags-
Uber noch nachts die Vergabe von Zusatzkontingenten maoglich.

* Im Richtungssektor B, in dem sich der Immissionsort 10 6 befindet und der im We-
sentlichen die Gewerbegebiete des Bebauungsplans Nr. 2/99 Uberstreicht, werden
Zusatzkontingente von 3 dB tags und 3 dB nachts zugelassen.

e Fir den Richtungssektor C, in dem sich die 10 7 und 10 8 befinden, die fast unmittel-
bar an das Plangebiet angrenzen, wird tagsiiber und nachts jeweils ein Zusatzkontin-
gent von 1 dB vergeben.

e Fir den direkt sudlich an das Plangebiet angrenzenden Bereich im Richtungssek-
tor D, welcher laut Flachennutzungsplan eine groRRere Gewerbliche Bauflache aus-
weist und in dem sich der 10 9 befindet, kann tagslber ein Zusatzkontingent von
8 dB und nachts von 7 dB vergeben werden.

e Innerhalb des Richtungssektors E, der im Wesentlichen die stdlich und stidwestlich
angrenzenden gewerblichen Bauflachen lberstreicht und die Immissionsorte 10 10
und 10 11 beinhaltet, wird ein Zusatzkontingent von 5 dB tagsliber vergeben. Nachts
ist keine Vergabe von Zusatzkontingenten maoglich.

Somit sind zuséatzlich zu den Emissionskontingenten Lex Zusatzkontingente Lek .us fUr die

Richtungssektoren k moglich.

Der Bezugspunkt fiir die Richtungssektoren wurde willkiirlich gewahlt. Dieser und die
Richtungssektoren gelten fiir das gesamte Gebiet des Bebauungsplans. Die Sektoren, fiir
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die keine Zusatzkontingente zuldssig sind, missen in der Festsetzung nicht explizit an-
gegeben werden. Die Richtungssektoren kennzeichnen keine Flachen mit unterschiedli-
chen zuldssigen Gerdauschemissionen innerhalb des Plangebiets. Sie zeigen vielmehr an,
dass fur Immissionsorte (die sich auRerhalb des Plangebietes befinden) innerhalb dieser
Richtungssektoren entsprechend héhere Immissionskontingente moglich sind.

Mit Bezug auf die ,Erlduterungen zur Festsetzung flachenbezogener Schallleistungspe-
gel im Bebauungsplan® sind mit den ermittelten Emissionskontingenten tags und nachts
fir das Sondergebiet bzw. fiir das Gewerbegebiet Einschrankungen bezuglich Hohe und
Hauptrichtung der Schallabstrahlung verbunden. Mit geplanten Vorhaben oder Anlagen
im Zusammenhang stehende Gebaude sollten so angeordnet werden, dass sie moglichst
in Richtung Norden oder Stidosten Schall abschirmend wirken. Schallquellen mit gerich-
teter Schallabstrahlung (z.B. Wandliifter; aus betrieblichen Griinden gedffnete bzw. oft
zu 6ffnende Tore und Tiren lauter Raume) sollten so angeordnet werden, dass sie nicht
direkt in Richtung Norden, Nordosten oder Siidosten Schall abstrahlen.

Die Ergebnisse der Gerduschkontingentierung fiihren zu den folgenden Schlussfolgerun-

gen:

e Das fir das Sondergebiet ermittelte Emissionskontingent tags von Lex = 62 dB stellt
eine leicht eingeschrinkte Auslastbarkeit der Bereiche hinsichtlich gewerblicher
Schallemissionen dar.

e Die Begrenzung der Gerduschemissionen nachts von Lgx = 47 dB stellt eine geringe
Einschrankung der Auslastbarkeit im Rahmen der fiir Gewerbegebiete typischen
Grenzen dar.

Im Sondergebiet SO und im Gewerbegebiet GE sind gemaR § 1 Abs. 3 Satz 3 BauNVO nur
solche Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Gerdusche zusammen die in der jeweiligen
Nutzungsschablone festgesetzten Emissionskontingente Lexi 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) Gberschreiten. Die Priifung der planungsrechtlichen
Zulassigkeit eines Vorhabens erfolgt nach DIN 45691 (Ausgabe 12/2006), Abschnitt 5,
wobei in den Gleichungen (6) und (7) fir Immissionsorte j in den Richtungssektoren i (A
bis E) Lex,i durch Lek,i + Le,zus,i ZU ersetzen ist. Ein Vorhaben erfillt auch dann die schall-
technischen Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn die Beurteilungspegel L Tag und
Nacht die entsprechenden Immissionsrichtwerte gemafld TA Larm an den maligeblichen
Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreiten (Relevanzgrenze).

2 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 Richtungssektoren i (A bis E) erhéhen sich die
Emissionskontingente Lek,; tags bzw. nachts um die folgenden Zusatzkontingente Lek;izus:

Richtungssektor i von bis Lek,Tag, zus Lek Nacht,zus
A 318° 63° 0 0
B 63° 87° 3 3
C 87° 130° 1 1
D 130° 217° 8 7
E 217° 318° 5 0
0° ist Norden, Uhrzeigersinn
Bezugspunkt (Rechtswert, Hochwert): 688700, 5739730, Koordinatensystem: amtli-
ches Bezugssystem fiir Sachsen-Anhalt ETRS89/UTM

(textliche Festsetzung 1.5)

Mit der textlichen Festsetzung 1.5 werden die Empfehlungen fiir Festsetzungen der
Uberarbeiteten schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan umgesetzt. Nach
der Stellungnahme des Landesverwaltungsamtes als obere Immissionsschutzbehorde
zum 2. Entwurf des Bebauungsplans bestehen aus immissionsschutzfachlicher Sicht
keine Bedenken.

5.8 Erhalten von Baumen

Erhalten von Baumen

Im Sondergebiet ist je angefangene 12 Stellplatze fir Pkw mindestens ein einheimischer
und standortgerechter Laubbaum zu erhalten. Abgangige Bdume sind spatestens in der
jeweils auf den Abgang folgenden Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen. (textliche
Festsetzung 5)

Nach der textlichen Festsetzung 1.8, MaRnahme 4 des Bebauungsplans Nr. 2/97 waren
im Bereich der Stellplatze des Sondergebiets mindestens alle 12 Pkw-Stellplatze ein
Laubbaum einer einheimischen Art zu anpflanzen. Die textliche Festsetzung 5 dieses Be-
bauungsplans gewahrleistet, dass diese angepflanzten Baume dauerhaft zu erhalten
sind und abgangige Badume gleichwertig zu ersetzen sind.

6. Kennzeichnung

Bergbau

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Bereich des Bergwerkseigen-
tums 54/90 ,Bernburg-Osmarslebener Steinsalzmulde” zur untertagigen Gewinnung
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von Steinsalz und zur Nutzung als Untergrundgasspeicher. Rechtsinhaber des Berg-
werkseigentums ist die Firma esco, european salt company GmbH & Co KG. Das Berg-
werkseigentum wird gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB als Flachen, unter denen der Bergbau
umgeht, gekennzeichnet.

Die durch die Anpassungspflicht gemaR § 110 BBergG notwendigen Besonderheiten bei
der Ausgestaltung von baulichen Anlagen werden in nachfolgenden Baugenehmigungs-
bzw. Bauanzeigeverfahren berlicksichtigt, an denen der Rechtsinhaber des Bergwerks-
eigentums beteiligt werden wird. Entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan sind
nicht erforderlich. Eine fortlaufende Abstimmung mit dem Rechtsinhaber des Berg-
werkseigentums wird gewahrleistet.

Die im Bereich des Standortes gelegenen Baufelder fiihren zu Senkungen an der Tages-
oberflache. Dort bildet sich eine groRraumige, flache Senkungsmulde aus. Im Planungs-
bereich werden sich im Laufe der nachsten 100 Jahre Gesamtsenkungen bis zu 90 cm
einstellen. Im gleichen Zeitraum sind maximale Schieflagen von 2 mm/m und Zerrun-
gen/Pressungen bis zu 1 mm/m zu erwarten. Die vorgenannten Einwirkungen auf die
Tagesoberflache sind bei der Planung und Bauausfiihrung zu bericksichtigen.

7. Vorpriifung der Umweltvertraglichkeit

Fiir die Aufstellung 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 Priifung muss die Einschatzung erlangt wer-
den, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen
hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwagung zu berlicksichtigen waren (Vor-
prifung des Einzelfalls). Nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB ist das Ergebnis der Umweltprii-
fung in der Abwagung zu bericksichtigen.

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.

7.1 Merkmale des Bebauungsplans

Ausmafd der Rahmensetzung

Nach Nr. 1.1 der Anlage 1 zum BauGB ist ein Kriterium das Ausmal3, in dem der Bebau-
ungsplan einen Rahmen im Sinne des § 35 Abs. 3 des Gesetzes lGiber die Umweltvertrag-
lichkeitspriifung (UVPG) setzt. Nach § 35 Abs. 3 UVPG setzen Plane einen Rahmen fir
die Entscheidung Uber die Zulassigkeit von Vorhaben, wenn sie Festlegungen mit Bedeu-
tung fir spatere Zulassungsentscheidungen, insbesondere zum Bedarf, zur GréRe, zum
Standort, zur Beschaffenheit, zu Betriebsbedingungen von Vorhaben oder zur Inan-
spruchnahme von Ressourcen, enthalten. Zu solchen Vorhaben zahlen die in der An-
lage 1 zum UVPG aufgefiihrten Vorhaben sowie die Vorhaben, die nach Landesrecht
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(UVPG LSA) einer Umweltvertraglichkeitspriifung oder einer Vorpriifung des Einzelfalls
bedirfen. Eine Festlegung zu solchen Vorhaben enthalt der Bebauungsplan nicht.

Zwar ist der Bau eines Einkaufszentrums, flir den im bisherigen AuRenbereich im Sinne
des § 35 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zuldassigen Geschossflache
von 5.000 m? oder mehr nach Nr. 18.6.1 der Anlage 1 zum UVPG UVP-pflichtig. Der Be-
bauungsplan wird jedoch nicht im bisherigen AuRenbereich im Sinne des § 35 BauGB,
sondern im Geltungsbereich eines Bebauungsplans im Sinne des § 30 BauGB aufgestellt.
Deshalb kommt es fir die Beurteilung, ob der Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vor-
haben, fir die eine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung besteht, begriindet, nicht auf die im Plan festgesetzte zuldssige Geschossflache an.

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 erganzt wird, eine all-
gemeine Vorpriifung 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 Bebauungsplans
um ein sonstiges Gebiet. Der Schwellenwert fiir die Vorpriifung fir den Bau eines Ein-
kaufszentrums liegt nach Nr. 18.6.2 der Anlage 1 zum UVPG bei einer zuldssigen Ge-
schossflache von 1.200 m2. Dieser Schwellenwert wird durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplans nicht Gberschritten, weil das im Plangebiet bereits vorhandene Einkaufszent-
rum diesen Schwellenwert bereits langst Gberschritten hat.

Beeinflussung anderer Plane oder Programme durch den Bebauungsplan

Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Dieser stellt den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans nordlich der KalistraBe als ,Sondergebiet fiir groRfla-
chige Handelsbetriebe” dar. Das festgesetzte Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
»Einkaufszentrum® entspricht dieser Zweckbestimmung. Die Kalistral3e ist im Flachen-
nutzungsplan als Hauptverkehrsstralle eingetragen. Die Festsetzung des im Plangebiet
gelegenen Abschnitts der Kalistralle entspricht dieser Darstellung.

Nordlich und 6stlich grenzt an den Geltungsbereich des Bebauungsplans das Gebiet des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 2/99 ,Ostliche KalistraRe” an. Eine Beeinflussung
des Bebauungsplans durch den Bebauungsplan kann durch Immissionen aus dem Gebiet
des aufzustellenden Bebauungsplans auf schutzbedirftige Nutzungen (wie Mischge-
biete mit allgemein zuldssiger Wohnnutzung) im Gebiet des rechtskraftigen Bebauungs-
plans entstehen. Diese Auswirkungen werden durch Festsetzungen zum Larmschutz im
vorliegenden Bebauungsplan zumindest unter der Schwelle zur Erheblichkeit gehalten.

Der Stadt Bernburg (Saale) sind zudem keine weiteren Plane oder Programme bekannt,
die mit der Aufstellung des Bebauungsplans beeinflusst werden kdnnten. Mit einer Be-
einflussung anderer Pldne oder Programme durch den Bebauungsplan ist damit nicht zu
rechnen.

Seite 50



Begriindung B-Plan Nr. 90 ,Fachmarktzentrum an der Kalistrafle” Satzung

Nachhaltige Entwicklung

Die nachhaltige Entwicklung wird durch die Aufstellung des Bebauungsplans geférdert,
weil der Bebauungsplan der Umnutzung von Flachen dient. Das Gebiet des Bebauungs-
plans liegt bereits innerhalb des Siedlungsbereichs. Infolge notwendiger Anpassungs-
malnahmen wird der neue Bebauungsplan aufgestellt. Der Bebauungsplan dient auch
einer nachhaltigen Entwicklung, weil der neue Bebauungsplan die weitere bauliche Nut-
zung des Plangebiets unterstlitzt. Ohne die Aufstellung des Bebauungsplans kann die
Fortschreibung 2017 des Einzelhandelskonzepts an der KalistraBe planungsrechtlich
nicht umgesetzt werden.

Umwelt- und gesundheitsbezogene Probleme

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Dieses Verfahren ist
ausgeschlossen, wenn die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen (siehe hierzu auch
das Merkmal ,Beeinflussung anderer Plane oder Programme®). AuBerdem ist dieses
Verfahren ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutz-
giter, der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogel-
schutzgebiete bestehen.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zur Art der baulichen Nutzung sind sowohl
im Gewerbegebiet wie auch im Sondergebiet 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 gewahrleisten die
auf der Grundlage einer schalltechnischen Untersuchung erfolgten Festsetzungen zum
Larmschutz, dass keine erheblichen Larmimmissionen aus dem Gebiet des Bebauungs-
plans zu erwarten sind.

Der Bebauungsplan tGberplant einen bereits weitgehend bebauten Bereich. Die vorhan-
dene Bebauung stellt eine bereits vorhandene Uberbauung nahezu der gesamten nach
der festgesetzten Grundflachenzahl (iberbaubaren Grundstiicksflache dar.

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

Deshalb sind durch den Bebauungsplan keine relevanten umweltbezogenen, einschlieR-
lich gesundheitsbezogenen Probleme zu erwarten.

Umweltvorschriften

Aus den bereits unter dem Merkmal ,,Umwelt- und gesundheitsbezogene Probleme” ge-
nannten Griinden ist die Aufstellung des Bebauungsplans fiir die Durchflihrung europa-
ischer Umweltvorschriften nicht von Bedeutung. Nach nationalen Umweltvorschriften
zu schiitzende Gebiete werden durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht berihrt.
Vorkommen von nach nationalen oder europaischen Rechtsvorschriften besonders oder
streng geschitzter Tier- oder Pflanzenarten im Geltungsbereich des Bebauungsplans o-
der dessen Einwirkungsbereich sind nicht bekannt.
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7.2 Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich
betroffenen Gebiete

Wabhrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkungen

Die moglichen Auswirkungen des Bebauungsplans beziehen sich auf die Belange des
Umweltschutzes im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB. Der Bebauungsplan wird fir ein
bereits bebautes Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches eines giltigen Bebauungs-
plans aufgestellt. Aufgrund der rdaumlichen Lage des Plangebiets im Gebiet eines rechts-
kraftigen Bebauungsplans waren die Bodenversiegelungen bereits vorher zuldssig. An-
gesichts der festgesetzten Grundflachenzahl sind nur in geringem Umfang zusatzliche
Bodenversiegelungen zu erwarten. Auf der Grundlage der Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung ist mit keinem Auftreten von erheblich beeinflussenden Auswirkun-
gen auf die Schutzgiter im Plangebiet oder dessen Umgebung zu rechnen. Die auf der
Grundlage einer schalltechnischen Untersuchung erfolgten Festsetzungen zum Larm-
schutz gewahrleisten, dass keine erheblichen Larmimmissionen aus dem Gebiet des Be-
bauungsplans 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 be-
steht der Bebauungsplan Nr. 2/99 , Ostliche KalistraRe”.

Der Bebauungsplan Nr. 2/99 liegt nordlich und 6stlich des Bebauungsplans Nr. 90, die
Geltungsbereiche beider Plane grenzen aneinander an.

Der Bebauungsplan Nr. 2/99 wurde am 5. Dezember 2002 rechtskraftig und setzt meh-
rere Mischgebiete, Gewerbegebiete und Griinflachen fest. Das Aufstellungsverfahren
fiir den Bebauungsplan Nr. 90 steht in keinem zeitlichen Zusammenhang mit dem Be-
bauungsplan Nr. 2/99.

Aufgrund der raumlichen 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 fur die Umwelt, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit sind durch die Auf-
stellung des Bebauungsplans nicht zu erwarten. In dessen Geltungsbereich sind keine
Nutzungen vorhanden oder zuldssig, die zum Beispiel bei Unfdllen zu entsprechenden
Risiken fihren kénnen.

Umfang und rdaumliche Ausdehnung der Auswirkungen
Durch die im Bebauungsplan festgesetzten zuldssigen Nutzungsarten sind keine Um-

weltauswirkungen mit einer grofReren raumlichen Ausdehnung der Auswirkungen zu er-
warten. Dies wird auch durch die Festsetzungen zum Larmschutz gewahrleistet.
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Bedeutung und Sensibilitdt voraussichtlich betroffener Gebiete

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Hinblick auf deren Bedeutung fiir die
Umwelt von geringer Bedeutung. Insbesondere ist es bereits weitgehend tberbaut. Der
Geltungsbereich liegt auBerhalb von naturschutzrechtlichen oder anderen Schutzgebie-
ten. Es wird deshalb von einer geringen Bedeutung und Empfindlichkeit des Geltungs-
bereichs ausgegangen. Die im Plangebiet vorhandenen Baume sind gemald textlicher
Festsetzung zu erhalten.

Gebiete

Natura 2000-Gebiete

Die Natura 2000-Gebiete umfassen die Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung so-
wie 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 Bebauungs-
plans nachstgelegene Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung ,,Auenwalder Plotzkau”
befindet sich westlich dieses Geltungsbereichs in einer Entfernung von etwa 1,75 km. In
Hinblick auf die Entfernung des Plangebietes zu dem Natura 2000-Gebiet sowie die zu-
lassigen Arten baulicher Nutzungen ist mit keiner Beeintrachtigung der Natura 2000-Ge-
biete 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.

Biosphdrenreservat

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt weder innerhalb noch in der Ndhe eines
Biosphdrenreservats. Das Biosphdrenreservat ,Mittelelbe” weist eine Entfernung von
ca. 13 km zum Plangebiet auf.

Landschaftsschutzgebiet

Nur in der weiteren Umgebung des Plangebiets befinden sich Landschaftsschutzgebiete.
In Ostliche Richtung auf ca. 2 km Entfernung erstreckt sich das Landschaftsschutzgebiet
»Fuhneaue”. Das Landschaftsschutzgebiet ,,Saale” liegt ca. 1,1 km westlich vom Plange-
biet. Aufgrund der Entfernung des Plangebietes zu den beiden Landschaftsschutzgebie-
ten sowie die zuldssigen Arten der Nutzung ist mit keiner erheblichen Beeintrachtigung
dieser Schutzgebiete zu rechnen.

Gesetzlich geschitzte Biotope

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine gesetzlich geschiitzten Bi-
otope, die durch den Bebauungsplan zerstort oder erheblich beeintrdchtigt werden
koénnten.
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Wasserschutzgebiete, Heilquellenschutzgebiete sowie Uberschwemmungsgebiete

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

Gebiete mit bereits tGberschrittenen Umweltqualitdtsnormen

Ob sich in dem von Umweltauswirkungen des Bebauungsplans betroffenen Gebiet Ge-
biete befinden, in denen die in Rechtsakten der Europdischen Union festgelegten Um-
weltqualitditsnormen bereits Gberschritten 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 fir Umweltschutz Sachsen-Anhalt veréffentlicht wurden. Soweit Messer-
gebnisse fur die Station Bernburg verfligbar sind, werden die festgelegten Immissions-
richtwerte im Jahr 2016 nicht iberschritten.

Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte

Ein weiteres Merkmal der moglichen Auswirkungen in Bezug auf Gebiete mit hoher Be-
volkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2 ROG. Ge-
biete mit hoher Bevolkerungsdichte sind die durch das Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt-
und Raumforschung (BBSR) im Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung (BBR) bun-
desweit definierten Verdichtungsraume oder die in den Raumordnungspldnen landes-
weit bzw. regional ausgewiesenen Verdichtungsraume. Der Geltungsbereich liegt nach
dem Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (siehe Kapitel 3.1) nicht
innerhalb eines Verdichtungsraums, jedoch innerhalb des Mittelzentrums Bernburg als
Zentralem Ort.

Zentrale Orte sind Gebiete mit in der Regel hoher Bevélkerungsdichte und insofern be-
sonders schutzwiirdigen Gebiete. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zu den
zuldssigen Arten der baulichen Nutzungen sind keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Bevolkerung und die Gesundheit des Menschen zu erwarten.

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 archdologische Flachendenkmale.

7.3 Einschatzung

Im Rahmen der Vorprifung des Einzelfalls unter Beriicksichtigung der Kriterien der An-
lage 2 BauGB wird die Einschatzung erlangt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach & 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Ab-
wagung zu bericksichtigen waren.
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Mit Schreiben vom 28.12.2017 hat der Salzlandkreis mitgeteilt, dass seitens des Fach-
dienstes Natur und Umwelt des Landkreises keine Einwande zu der Vorpriifung der Um-
weltvertraglichkeit bestehen und die Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung demnach nicht erforderlich ist.

8. Eingriffsregelung

Grundlagen

GemaR § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB sind die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB bezeich-
neten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) in der Ab-
wagung 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 gemald § 14 Abs. 1 BNatSchG Veranderungen der Ge-
stalt oder Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Boden-
schicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funkti-
onsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen
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 erfolgt
sind oder zulassig waren. Grundlage fir die bereits bisher zuldssigen Eingriffe in Natur
und Landschaft sind die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 2/97 in der Fassung von
dessen 1. Anderung.

Der Untersuchungsraum fir die Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans zu erwarten sind, ist der Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplans Nr. 90.

Der Inhalt des Bebauungsplans kann dem Kapitel 5 sowie der Planzeichnung entnom-
men werden.

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 tGiberdeckt werden darf, mal3-
geblich. 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 durchgefiihrten
oder durchzufiihrenden MaRnahmen dar. Die Gemeinde ist bei der Aufstellung von Bau-
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leitplanen, die Eingriffe in Natur und Landschaft erwarten lassen, nicht an standardi-
sierte 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 Biotoptypen,
diese erfolgt sowohl fiir die unmittelbar von einem Eingriff betroffenen Flachen als auch
fir die Flachen, auf denen KompensationsmaBnahmen durchgefiihrt werden sollen. In
der Bewertungsliste des Modells wurde jedem Biotoptyp entsprechend seiner natur-
schutzfachlichen Wertigkeit ein Biotopwert zugeordnet, der maximal 30 Wertstufen er-
reichen kann. Dabei entspricht der Wert ,30“ dem hochsten naturschutzfachlichen
Wert. Die Bezugseinheit ist jeweils 1 m2,

Die Wertstufen der Biotoptypen werden mit den jeweils betroffenen FlachengréRen
multipliziert. Aus dem Vergleich der so ermittelten dimensionslosen Indizes wird die ein-
griffsbedingte Differenz nach dem Eingriff ermittelt. Diese Differenz stellt gleichzeitig
das Mak fiir den erforderlichen Kompensationsumfang dar.

Fir die Bewertung und Bilanzierung der KompensationsmalRnahmen ist die Ausgangssi-
tuation differenziert zu erfassen. Ebenso differenziert ist die zu erwartende naturschutz-
fachliche Wertigkeit der Flache nach erfolgter Durchfiihrung der MaBnahmen zu erfas-
sen. Aus der Differenz ergibt sich die Veranderung des naturschutzfachlichen Wertes der
Flache. Der Ausgangszustand wird hierzu mit Hilfe der Biotopwerte des Bewertungsmo-
dells, der Zustand nach der Kompensation anhand der Planwerte des Modells bewertet
und diese jeweils mit den betroffenen FlachengrofRen 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 Kompensationsmafnahmen verglichen wer-
den. Diese bilanzierende Gegenliberstellung dient der Priifung, ob die Rechtsfolgen der
Eingriffsregelung erflllt 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 Fallen 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 Schutzgtiter in ih-
rer besonderen Ausprdagung im Verfahren zu ermdéglichen, ist die Bewertung auf der
Grundlage von Biotoptypen verbal-argumentativ zu ergdnzen. Die verbal-argumentative
Zusatzbewertung kommt insbesondere dann in Betracht, wenn die Bewertung auf der
Grundlage von Biotoptypen zu einer offenbar falschen oder erheblich unvollstandigen
Bewertung und Bilanzierung fiihrt.

Im Rahmen dieser verbal-argumentativen Bewertung sind insbesondere Funktionen von
besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu bericksichti-
gen, die Gber den Biotoptyp nicht oder nur unzureichend bewertet werden kénnen, so-
wie Auswirkungen, die deutlich tGber die unmittelbar vom Eingriff betroffene Flache o-
der Gber die Flache fir KompensationsmalRnahmen hinausgehen (z.B. bei Auswirkungen
auf das Landschaftsbild). Eine Umrechnung der Zusatzbewertung in Wertpunkte erfolgt
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nicht. Die jeweils betroffenen Flachen und Auswirkungen sind differenziert darzustellen
und die funktionsbedingten Wertveranderungen bei der Bilanzierung gesondert gegen-
Uberzustellen.

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

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft:

Das Gewerbegebiet und das Sondergebiet werden dem Biotoptyp , Gewerbegebiet”
(Code: BID) zugeordnet. Sowohl das Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt als auch die dem
Bewertungsmodell zugrunde liegende Kartieranleitung enthalten keinen Nutzungstyp
,Sondergebiet”. Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen der beiden Baugebiete
werden als Biotoptyp ,Sonstige Griinanlage, nicht parkartig” (Code: PYY) bilanziert. Die
Flachenanteile beruhen auf der im jeweiligen Baugebiet festgesetzten Grundflachenzahl
(GRZ). Diese betrugen im Bebauungsplan Nr. 2/97 nach dessen 1. Anderung im Gewer-
begebiet 0,8 und im Sondergebiet 0,98.

Die Flachen im Bereich der KalistraRe werden als Biotoptyp ,,Ein- bis zweispurige StraRe
(versiegelt)” bewertet. Der im Bebauungsplan Nr. 2/97 stidlich des Gewerbegebiets fest-
gesetzte Geh- und Radweg, der das Einkaufszentrum mit der Kustrenaer StralRe verbin-
det, wird als Biotoptyp , FuBR- und Radweg (ausgebaut)” (Code: VWD) kartiert.

Die zwei Flachen fiir Versorgungsanlagen mit Zweckbestimmung ,Elektrizitat” (Trafosta-
tionen) des Bebauungsplans Nr. 2/97 werden als Biotoptyp ,,Sonstige Bebauung” (Code:
BIY) betrachtet. Das Regenriickhaltebecken siidlich des Gewerbegebiets, die Flache fir
die Abwasserbeseitigung (Sprinklertank) und die Feuerldschteiche werden als Rasenfla-
chen dem Biotoptyp ,Scherrasen” (Code: GSB) zugeordnet.
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Satzung

Es ergibt sich fur den Eingriffsraum im Gebiet des Bebauungsplans der folgende Bio-

topwert.
Bio- FlachengrolRe Biotopwert
. top- im im Bereich
Biotoptyp Code wert Bereich des des Eingriffs
je m? | Eingriffs in m?
Gewerbegebiet
(80% des Gewerbegebiets GE) BID 0 1435 0
Gewerbegebiet
(98% Sondergebiets SO) BID 0 67.483 0
Sonstige Bebauung
(2 .Flachen fur Yersorgungsanlqgen BIY 0 73 0
mit Zweckbestimmung , Elektrizi-
tit”)
Scherrasen
(Regenriickhaltebecken siidlich Ge-
werbegebiet, Fliche fiir die Abwas- | GSB 7 2.984 20.888
serbeseitigung [Sprinklertank], Feu-
erléschteiche)
Sonstige Griinanlage, nicht parkar-
tig PYY 10 1.378 13.780
(2% des Sondergebiets SO)
Sonstige Griinanlage, nicht parkar-
tig PYY 10 359 3.590
(20% des Gewerbegebiets GE)
Sonstige Griinanlage, nicht parkar-
tig PYY 10 11.000 111.000
(Griinfldchen)
Ein- bis zweispurige StraRe (versie-
gelt) VSB| 0 4.114 0
(Strafsenverkehrsflédchen)
FuB- / Radweg (ausgebaut)
(Geh- und Radweg siidlich Gewerbe- | VWD 0 267 0
gebiet)
Summe = Biotopwert 89.093 149.258

Tabelle 2: Bilanzierung Biotopwert

Flr die Ausgangssituation im Eingriffsraum ergibt sich ein Biotopwert von 149.258.

Zu erwartender Zustand von Natur und Landschaft:

Die festgesetzten StraBenverkehrsflachen der Kalistrale werden bereits im Bestand
dem Biotoptyp ,,Ein- bis zweispurige StraBe (versiegelt)” (Code: VSB). Das Gewerbege-
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biet und das Sondergebiet werden wie bereits im Bestand bilanziert. Dabei wird die ge-
geniliber dem Bebauungsplan Nr. 2/97 veranderte raumliche Abgrenzung des Sonderge-
biets bericksichtigt. Bei der Aufteilung auf die Biotoptypen , Gewerbegebiet” (Code:
BID) und ,,Sonstige Griinanlage, nicht parkartig” (Code: PYY) wird die gednderte Grund-
flachenzahl im Sondergebiet zugrunde gelegt.

Die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen im Gewerbegebiet und im Sondergebiet
sind alle bereits vor Ort vorhanden und als Griinflachen gestaltet. Auch die Baume auf
den Pflanzbeeten auf dem Parkplatz des Einkaufszentrums sind bereits vor Jahren ge-
pflanzt worden. Deshalb wird fiir den zu erwartenden Zustand von Natur und Landschaft
fir den Biotoptyp ,,Sonstige Griinanlage, nicht parkartig” (Code: PYY) abweichend vom
Bewertungsmodell nicht der gegenliber dem Biotopwert niedrigere Planwert verwen-
det. Stattdessen wird fiir diesen Biotoptyp ein Planwert in der Hohe des Biotopwerts
verwendet.

Die folgende Tabelle zeigt den Planwert, der sich fir das Gebiet des Bebauungsplans
ergibt.

Plan- | ¢\ chengroRe
Biotoptyp Code | wert je . g2 Planwert
2 inm

Gewerbegebiet

(80% des Gewerbegebiets GE und des | BID 0 66.588 0

Sondergebiets SO)

Sonstige Griinanlage, nicht parkartig

(20% des Gewerbegebiets GE und des | PYY 10 16.647 166.470

Sondergebiets SO)

Ein- bis zweispurige Stral3e (versie-

gelt) VSB 0 5.858 0

(Straf8enverkehrsflédchen)

Summe = Planwert - - 89.093 166.470
Tabelle 3: Bilanzierung Planwert

Fiir den Zustand nach Durchfihrung der Eingriffe in Natur und Landschaft durch den
Bebauungsplan ergibt sich ein Planwert von 166.470.

Bilanzierung Eingriffe:

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

Biotopwert 149.258
- Planwert 166.470
= Differenz 17.212
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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 auBerhalb des Gebiets des
Bebauungsplans auszugleichen waren.

9. MalBnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung

Malnahmen der Bodenordnung sind zur Verwirklichung des Bebauungsplans nicht
erforderlich.

Entschadigungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadigungsanspriiche
im Sinne der §§ 39 bis 44 BauGB ausgeldst. Es entstehen Eigentiimern und Nutzungsbe-
rechtigten keine Vertrauensschaden. Durch die Festsetzung des Gewerbegebiets GE und
des Sondergebiets SO entstehen keine Entschadigungsanspriche.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Geltungsbereichs erfolgt Gber die KalistraBe und iber
die Kustrenaer StralRe (K 2107). Die Anlage zusatzlicher 6ffentlicher Verkehrsflachen ist
nicht erforderlich. Eine Verlegung von zusatzlichen Versorgungsleitungen und von Ab-
wasserleitungen ist in Abhangigkeit der kiinftigen Nutzungen im Sondergebiet erforder-
lich.

AusgleichsmaBBnahmen

AusgleichsmaRnahmen auBerhalb des Gebiets des Bebauungsplans sind nicht
erforderlich.

10. Wesentliche Auswirkungen

Umwelt

Erhebliche Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Belange des Umweltschutzes ein-
schlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind wegen der GroRe des
Sonstigen Sondergebiets, der fiir das Sondergebiet festgesetzten Larmemissionskontin-
gente und der Art der baulichen Nutzung im Sonstigen Sondergebiet nicht zu erwarten.
Vorkommen streng geschiitzter Arten oder von in ihrem Bestand gefdhrdeten europai-
schen Vogelarten im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind der Stadt Bernburg
(Saale) nicht bekannt.
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Stadtebauliche Entwicklung

Negative stadtebauliche Auswirkungen fiir die Gesamtstadt sind durch die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans nicht gegeben. Vielmehr handelt es sich um ein bereits weitge-
hend entsprechend den Festsetzungen bebautes Gebiet. Die Festsetzungen entspre-
chen der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung im raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplans und den Darstellungen des Flachennutzungsplans.

Verkehr

Durch den Bebauungsplan wird das Sondergebiet festgesetzt. Im Sondergebiet ist we-
gen der in ihm bereits vorhandenen Nutzungen nur in geringem Umfang ein zusatzliches
Verkehrsaufkommen zu erwarten.

Wirtschaft

Durch den Bebauungsplan wird im Sondergebiet Baurecht geschaffen fiir Handelsnut-
zungen, so dass der Bebauungsplan insofern die Wirtschaftskraft der Stadt Bernburg
(Saale) starkt.

Stadtischer Haushalt

Die Stadt Bernburg (Saale) entstehen durch die Aufstellung und durch die Verwirkli-

chung des Bebauungsplans keine Kosten. Die Durchfiihrung und Sicherung der erforder-
lichen AusgleichsmafRnahmen soll auf Kosten des Investors erfolgen.

11. Flachenbilanz

Die Flachenbilanz kann der folgenden Tabelle entnommen werden.

Flachengréfe im
Geltungsbereich Flichenanteil
Nutzungsart des o
in %
Bebauungsplans
in m?
Sondergebnlet mit der. ) 81.441 914
Zweckbestimmung , Einkaufszentrum
Gewerbegebiet 1.794 2,0
StralRenverkehrsflachen 5.858 6,6
Gesamt 89.093 100,0

Tabelle 4: Flachenbilanz
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