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Hinweise:

Auf Grund der geologischen Verhdlinisse sind Untergrundversickerungsanlagen nicht in un-
mittelbarer Nahe baulicher Anlagen auszufUhren! (s. Kapitel 6.8 Begrindung)

Der Plangeltungsbereich befindet sich auBerhalb der rechtlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiete, aber im vorldufig gesicherten Hochwassergefahrenbereich der Wipper, in dem
von einem Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit (100-jahrliches Ereignis - HQ100) auszu-
gehen ist. Entsprechende bauliche Ausfuhrungen und organisatorische Schutzvorkehrungen
im Falle eines Hochwassers sind im Zuge der konkreten Objektplanung zu beachten.

Westlich des Plangeltungsbereichs, auf den FlurstGcken 2172, 2173 befindet sich die Altlasten-
verdachftsfldche Nr. 15089165 5 03158 "ehem. Tankstelle/Motorradwerkstatt". Bei Inanspruch-
nahme dieser FIdchen sind Altlastenuntersuchungen im Zuge von BaumaBnahmen erforder-
lich, welche zu erhdhten Kosten bei Investitionsvorhaben im Rahmen der Altlastenbeseitigung
fOhren kdnnen.

Im gesamten Plangeltungsbereich gilt die Baumschutzsatzung der Stadt GUsten.

Planzeichenerklarung (PlanZV)

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 11 BAuNVO)

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Handel"
MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO)
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Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)
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St/N : Umgrenzung von Flachen fUr Stellpldtze und Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Bereiche mit Anteilen befestigter, wasserundurchl&ssiger Oberfléche und Unterflur-
versickerungsanlagen; siehe textl. Festsetzung
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Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende FiGdchen (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

BeguUnstigte:

D EigentUmer/Anlieger der FlurstUcke 169, 170, 2171, 2173, 2174, 2175, 2176 und 2177,
Ver- und Entsorgungstréger, Feuerwehr und Rettungsdienste

@ EigentUmer/Anlieger der FlurstUcke 2175 und 2177, Lieferverkehr fUr Betriebe FlurstGcke
169, 170, und 2173, Ver- und Entsorgungstréger, Feuerwehr und Rettungsdienste
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Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 (7) BauGB)

informelle Darstellungen

zZzz==— Sjchtfeld an Ubergeordneter Strale

——o——— Hausanschlussleitungen im Plangeltungsbereich (Bestand)

Leitungen (auBerhalb Plangeltungsbereich)

™ Trinkwasser Abwasser KV-Leitung

Topografie StraBe (auBerhalb Plangeltungsbereich), Bestand nach Luftbildaufnahme

Kartengrundlage:
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Teil B

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

a)

b)

2.1

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes SO "Handel" ist gemdaB § 1 (6) Nr. 4 BauGB ein der
Nahversorgung dienender groBfladchiger Einzelhandelsbetrieb in der Betriebsform eines
Lebensmitteldiscountmarktes gem. § 11 (3) Ziff. 2 BauNVO, mit einer max. VerkaufsflGche von
1.100 m?, zuzUglich 100 m? Verkaufsfldche fur einen Backwarenverkauf (entspricht ca. 1.800 m?
Bruttogeschossflche), zuldssig.

FUr den Lebensmitteldiscountmarkt wird der Handel mit den nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten Nahrungsmittel, Getrnke, Spirituosen, Tabakwaren, Zeitschriffen und Drogeriewaren
als zuldssig festgesetzt.

DarUber hinaus ist zu den gem. Ziff. 1. b) aufgefUhrten Sortimenten als Haupthandelsnutzung
auf max. 100 m? der Verkaufsfldche der Handel mit weiteren, branchenUblichen zentren-
relevanten Sortimenten gem. Ziff. 2.1, als Randsortiment zul&ssig.

Der Begriff "Zentrenrelevante Sortimente" umfasst fr den vorliegenden Bebauungsplan den
Einzelhandel entsprechender Sortimente der Sortimentsliste, wie nachfolgend festgesetzt:

Zentrenrelevanten Sortimente:

- pharmazeutische Artikel (Apotheken), medizinische, orthopddische und kosmetische
Arfikel

- BUcher, Zeitungen, Schreibwaren und Burobedarf

- Textilien

- Bekleidung

- Schuhe und Lederwaren

- Beleuchtungsartikel

- Haushaltsgegenstdnde (einschlieBlich Campingmaobel)

- Keramische Erzeugnisse und Glaswaren

- Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren

- Heimtextilien

- Elektrische Haushaltsgerate, Geréte der Unterhaltungselekironik und Musikinstrumente

- Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

- Spielwaren

- Blumen, Pflanzen und Saatgut, ausgenommen Beetpflanzen, Wurzelstécke und Blumen-
erde

- Zoologischer Bedarf

- Computer, Computerteile, periphere Einheiten und Software

- Telekommunikationsendger&te und Mobiltelefone

- Fahrréder, Fahrradteile und -zubehor

- Sport- und Campingartikel (ohne Campingmobel), ausgenommen Sport- und Freizeit-
boote und Zubehor

- Sonstiger Facheinzelhandel, ausgenommen Buromdbel und Brennstoffe

Quelle: "Klassifikation der Wirtschaftszweige" (Statistisches Bundesamt, 2003), redaktionell angepasst

Der Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten an Endverbraucher ist im Sonstigen
Sondergebiet SO "Handel" als branchenUbliches Randsortiment zuldssig.

MaB der baulichen Nutzung

4.

Der Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen im Sonstigen Sondergebiet SO "Handel" ist
die mittlere Hohenlage in StraBenmitte (Fahrbahnmitte) der dem Hauptbaukdrper zugeord-
neten &ffentlichen Verkehrsflache der Bernburger StraBe. Die maximal zuldssige Hohe bau-
licher Anlagen betragt unter Bezug zu Satz 1 9,00 m, hiervon ausgenommen sind technische
Aggregate und Nebenanlagen, welche die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen um bis zu
2 m Uberschreiten durfen.

Bauweise

5.

Abweichend von der offenen Bauweise ist gem. § 22 (4) BAuNVO in dem Sonstigen Son-
dergebiet SO "Handel" die Errichtung von Gebduden Uber 50 m Lange zuldssig.

Stellplatze, Nebenanlagen

6.

Im gesamten Plangeltungsbereich sind Stellplatze gem. § 12 BauNVO allgemein zuldssig. Im
Bereich der Umgrenzung fur Stellplatze/Nebenanlagen sind als Nebenanlagen gem. § 14 (1)
BauNVO ausschlieBlich Einkaufswagenunterstdnde und eine Werbeanlage, welche in Bezug
zur GrundstUcksnutzung steht, zul@ssig. Zudem sind im Bereich der Umgrenzung fUr StellplGize/
Nebenanlagen Anlieferverkehre zuldssig.

Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO sind auf den Uberbaubaren und nichtUberbaubaren
Grundstucksfldchen mit Ausnahme von Fotovoltaikanlagen zuldssig. Anlagen fUr erneuerbare
Energien gem. § 14 (2) BauNVO als Fotovoltaik- und Solarthermieanlagen sind ausschlieBlich
im Bereich von Dachfladchen baulicher Anlagen zul@ssig. Die Errichtung von Windkraftanlagen
ist gem. § 14 (2) Satz 2 BauNVvVO unzuldssig.

Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

8.

b)

Im Bereich der Umgrenzung von FiGchen fUr Stellpl&tze/Nebenanlagen ist im Rahmen der Re-
tentionserfordernisse fur Oberfldchenwasser, abweichend von einer anteiligen Begrinung von
Versickerungsanlagen mit Landschaftsrasen, auch eine Uberfahrbare Befestigung der Ober-
fldche in Kombination mit Sickeranlagen unter Flur (LG) zul&ssig.

Hinweise:

Die Versickerung von Niederschlagswasser, welches von befestigten Fldchen ablduft, stellt
den Tatbestand der Gewdsserbenutzung nach § 9 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dar.
Dieser bedarf gemdaB § 8 WHG einer wasserrechtlichen Erlaubnis der unteren Wasserbehodrde.

Weitere Erfordernisse zur Versickerung des Niederschlagwassers sind nach MaBgabe eines
Baugrundgutachtens im Zuge der Objektplanung zu beachten.

Sé@mitliche (sonstige) Freifldchen im Plangeltungsbereich mit unbefestigter Oberfldche sind
mindestens extensiv zu begrinen. Hierzu z&hlen auch die Uberhangbereiche auBen liegender
Stellplatzreinen. Sie sind mindestens fldéchendeckend mit Landschaftsrasen einzugrinen und je
nach Raumangebot mit standortgerechten Gehdlzen gem. Artenliste zu bepflanzen, vorhan-
dene vitale Baumbestande sind in die Neuanlage zu integrieren.

Ergé&nzungsanpflanzungen sind mit Bdumen und Str&uchern gem. Artenliste durchzufUhren.

Je 5 Stellplatze ist ein Hochstamm - Laubbaum gemdaB Artenliste zu pflanzen, insgesamt sind
mindestens 15 Exemplare zu pflanzen.

Hinweise:

Die Anordnung der Bdume soll vorzugsweise im Suden und Osten des Geltungsbereichs erfol-
gen und zur randlichen Eingrinung dienen.

Bepflanzungen kdnnen aus gestalterischen Gronden auch mit SolitGrgehdlzen und Sonder-
formen durchgefUhrt werden, ebenfalls zuldssig ist die Anlage von Schmuckpflanzungen,
Beeten oder Rabatten mit reprdsentativem Charakter.

Die vorhandenen und als zu pflanzenden festgesetzten Baume sowie die sonstigen Bepflan-
zungen sind gegen Schadeinwirkungen zu schutzen, fachgerecht zu pflegen und in ihrer
Vitalitdt dauverhaft zu erhalten. Fir Geholzverluste ist nach MaBgabe der Baumschutzsatzung
der Stadt GUsten Ersatz zu schaffen.

Die festgesetzten sonstigen Fl&dchenbegrinungen sind durch mindestens extensive Pflege
dauerhaft funktionsfahig zu erhalten.

Artenschutzrechtlicher Hinweise:

Im Falle des Vorkommens von Feldhamstern steht mit Beginn der Bautdtigkeit die gesamte
Fldche nicht mehr als Siedlungsgebiet fUr diese besonders / streng geschutzte Tierart zur Ver-
fOgung. Zur Vermeidung von Konflikten mit den Zugriffsverboten der §§ 44 ff BNatSchG mussen
ggf. vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) zur Sicherung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Population ergriffen werden. Wenn im Plangebiet bewohnte Hamster-
baue gefunden werden, mUssen die Tiere gefangen und an einen anderen geeigneten
Standort gebracht werden. Das Baugeldnde soll unmittelbar vor Baubeginn auf Besatz unter-
sucht werden und im Bedarfsfall ist der Fang- und Umsetzungsprozess mit der unteren Natur-
schutzbehodrde abzustimmen.

Vermeidungs- oder MinderungsmaBnahmen im Plangeltungsbereich selbst sind nicht méglich.

Artenliste

Solitére, Baumgruppen, Baumreihen

Acer campestre Feldahorn Quercus robur
Carpinus betulus Hainbuche ,Fastigata' S&ulen-Eiche
Malus floribunda Zierapfel Sorbus aucuparia Eberesche
Prunus serotina Traubenkirsche Sorbus intfermedia Mehlbeere
Pyrus calleryana Tilia cordata Winterlinde
'‘Chanticleer' Stadt-Birne
Strucher, Gehdlzgruppen, Feldgehdlze
Acer campestre Feldahorn Prunus spinosa Schlehe
Cornus mas Hartriegel/Kornel- Pyrus pyraster Wildbirne

kirsche Quercus robur Stieleiche
Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel Quercus petraea Traubeneiche
Coryllus avellana Hasel Ribes rubrum Johannisbeere
Crataegus monogyna  Eingriffliger WeiBdorn | Rosa cania Hundsrose
Carpinus betulus Hainbuche Salix aurita Ohr-Weide
Ligustrum vulgare Liguster Salix cinerea Asch-Weide
Lonicera xylosteum Heckenkirsche Sambucus niger Schwarzer Holunder
Malus sylvestris Wildapfel Virburnum opulus Gemeiner Schneeball

Hinweise zu PflanzgréBen und Qualitéaten

FUr Strauchgruppen sind verpflanzte Strducher mit mindestens 3 Trieben, fur Gehdlzgruppen
und flachige Bepflanzungen sind verpflanzte Strducher ab 30 cm H&he und Heister ab 60 cm
Hbéhe zu verwenden. Baumpflanzungen auf Grunfldchen in Gruppen oder Einzelstand sowie
im Stellplatzbereich sind mit 3 x verpflanzten HochstGmmen ab 14-16 cm Stammumfang (ge-
messen in 1 m Hoéhe) durchzufUhren. FOr Baumreihen und StraBenbdume sind Qualitdten ab
18-20 cm Stammumfang oder gréBer zu verwenden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes

10. Das Sonstige Sondergebiet SO "Handel" wird gem. § 11 (1) BauNVO i. V. m. § 9 (1) Nr. 24

BauGB wie folgt eingeschrdanki:

Im Sonstigen Sondergebiet SO "Handel" ist nur ein der Nahversorgung dienender groBflachi-
ger Einzelhandelsbetrieb in der Betriebsform eines Lebensmitteldiscountmarktes mit mischge-
bietstypischen Emissionen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, i. S. der stGddtebaulichen
Orientierungswerte nach Beiblaft 1 zu DIN 18005* "Schallschutz im Stadtebau"”, zuldssig. Die
Nachtanlieferung des Lebensmitteldiscountmarktes (22.00 Uhr - 06.00 Uhr) ist unzul&ssig.

* Quelle: DIN 18005, Beiblatt 1, Beuth Verlag GmbH Berlin, einsehbar in der Verbandsgemeinde
Saale-Wipper in GUsten und im BUrgerbUro in Alsleben (Saale)

Externe Fidchen fir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Zur DurchfUhrung von KompensationsmaBnahmen fur die zu erwartenden Eingriffe in den
Naturhaushalt sowie wahrscheinlichen Auswirkungen auf die UmweltschutzgUter werden
Fldchen auBerhalb des Geltungsbereiches dem Vorhaben Bebauungsplan ,,Bernburger
StraBe Nord" zugeordnet:

Flur 8, Flurstick Nr. 2266 (anteilig), Gemarkung Guisten: E1

Im Randbereich des Siechstalteichs soll durch ergdnzende Anpflanzungen und extensive Pfle-
gemaBnahmen die Biotopausstattung strukturell angereichert und weiterentwickelt werden.
Der vorhandene Baumbestand ist durch PflegemaBnahmen in seiner Vitalitdt zu verbessern
und mit Neuanpflanzungen (auch von Strauchgruppen) ein geschlossen wirkender Bestand zu
entwickeln. Die gesamte Fldche ist als Wiese extensiv zu pflegen.

Die MaBnahme ist durch stddtebaulichen Vertrag zu sichern.

Flur 8, Flurstick Nr. 2266 (anteilig), Gemarkung Gisten: M2

In dem insgesamt rd. 900 m? groBen, mit M2 benannten nordlichen Randbereich des Fried-
hofs, ist im Anschluss an den Abriss eines Gebd&udes und die Fldchenentsiegelung eine durch-
gehende, mindestens 6-zeilige Gehdlzpflanzung mit standortgerechten Arten gem. Artenliste
herzustellen. Die Pflanzabsté&nde sollen nicht mehr als 1,5 m betragen. Die Ubrige FiGche ist mit
einer Wieseneinsaat zu begrinen und extensiv zu pflegen.

Entwicklungsziel ist der Aufbau einer freiwachsenden Strauch-Baumhecke mit vorgelagerter
Kraut- und Saumzone, die an die umgebenden Gehdlzstrukturen anbindet.

Die MaBnahme ist durch stddtebaulichen Vertrag zu sichern.

Flur 8, Flurstick Nr. 132, Gemarkung Gusten: M3

In dem mit M3 bezeichneten Bereich sind im Anschluss an den Abriss mehrerer Gebd&ude
und die Fl&dchenentsiegelung auf einer rd. 2.250 m? groBen Fldche Begrinungs- und Enfwick-
lungsmaBnahmen durchzufUhren. Zum Aufbau eines Streuobstbestandes sind Hochstamm-
Obstbdume regionaltypischer Sorten in lockerem unregelmdBigem Stand zu pflanzen.
Vorhandene vitale Obstgehdlze sollen in die Neugestaltung integriert werden, insgesamt soll
eine Guppe mindestens 20 Exemplaren entstehen, die gesamte Fldche ist als Wiese extensiv
zu pflegen.

Die MaBnahme ist durch stddtebaulichen Vertrag zu sichern.

Flur 8, Flurstuck Nr. 2266 (anteilig), Gemarkung Gisten: M4

In dem mit M4 bezeichneten Bereich am sudlichen Randbereich des Siechstalteiches ist auf
einer rd. 650 m? Fladche eine Anpflanzung durchzufUhren. Zum Aufbau einer Obstbaum-
Gruppe sind 10 Hochstamm-Obstb&ume regionaltypischer Sorten in lockerem unregelmaBi-
gem Stand zu pflanzen, die gesamte Fldche ist als Wiese extensiv zu pflegen.

Die MaBnahme ist durch stddtebaulichen Vertrag zu sichern.
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Umgrenzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwick-
femmewst]  lUng von Natur und Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Zuordnung externe KompensationsmaBnahmen fUr Bebauungsplan "Bern-
burger StraBe Nord"

Rechisgrundlagen der Bebauungsplanung

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt ge@ndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVvO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpl&dne und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge&ndert durch Artikel
3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. 1 S. 1057)

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) in der Fassung vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19.06.2020
(BGBI. 1 S. 1408)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG), vom
29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 290 der Verordnung vom 19.06.2020
(BGBI. 1 S. 1328)

Gesetz zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerdusche, Erschitterungen und dhnliche Vorgdnge (Bundes-Immissionsschutzgesetz -
BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt
gedndert durch Artikel 103 der Verordnung vom 19.06.2020 (BGBI. | S. 1328)

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung
(neugefasst) vom 10.09.2013 (GVBI. LSA S. 440, 441), zuletzt gedndert durch Arfikel 1 des
Gesetzes vom 26.07.2018 (GVBI. LSA S. 187)

Wassergesetz fUr das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 16.03.2011 (GVBI. LSA 2011, S. 492),
zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 07.07.2020 (GVBI. LSA S. 372)

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) in der Fassung vom 10.12.2010
(GVBI. LSA 2010, S. 569), zuletzt gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 18.12.2015 (GVBI.
LSA S. 659, 662)

Landwirtschaftsgesetz Sachsen-Anhalt (LwG LSA) vom 28.10.1997 (GVBI. LSA 1997 S. 219),
zuletzt ge@ndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 05.12.2014 (GVBI. LSA S. 494, 498)

Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP ST 2010)
vom 16.02.2011, in Kraft seit 12.03.2011 (GVBI. LSA 2011, S. 160)

Bereiche der externen Kompensationsfldchen
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VERBANDSGEMEINDE SAALE-WIPPER
STADT GUSTEN

BEBAUUNGSPLAN
"BERNBURGER STRASSE NORD"

ENTWURF
Verfahren gem. § 3(2)i. V. m. § 4 (2) BauGB

———
0 50

T | T
10

M 1:1.000 10.11.2020

BUro fUr Stadtplanung GbR Dr. Ing. W. Schwerdt, HumperdinckstraBe 16, 06844 Dessau-RoBlau
Tel. 0340/613707 Fax: 0340/617421

| | |
[ | |
m O 20 30

E-mail: bfs-dessau@dr-schwerdt.de




