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Ve[bondsgemeinde Saale-Wipper
1. Anderung des Fichennutzungsplanes der Stadt Gusten

Zusammenfassende Erklarung gemaB § éa Abs. 1 BauGB Uber das Ergebnis des
Gesamtverfahrens zur 1. Anderung des Fldchennutzungsplanes Gisten

1.  PLANUNGSZIEL

Die nachfolgende Zusammenfassende Erkidrung gibt Auskunft im Rahmen der
Bekanntmachung der 1. Anderung des Flchennutzungsplanes der Stadt GUs-
fen in der Verbandsgemeinde Saale-Wipper uber die Art und Weise, wie die
Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteili-
gung berucksichtigt wurden; des Weiteren, wie das Planwerk nach der Abwda-
gung mit den gepruften, im Verfahren angeregten, anderweitigen Planungs-
maoglichkeiten beschlossen und genehmigt wurde.

Das Planungsziel der 1. Anderung des Flchennutzungsplanes besteht fir die
Stadt GUsten in der Verlagerung eines Lebensmitteldiscountmarktes im Bereich
Bernburger StraBe/Rathmannsdorfer StraBe mit VergroBerung der Verkaufsfla-
che auf rd. 1.100 m2. Damit erfolgt mit der 1. Anderung die vorbereitende Bau-
leitplanung fUr die Zuldssigkeit von groBflachigem Einzelhandel mit Sortimenten
der Nahversorgung zur Absicherung der Versorgung mit Waren des kurzfristigen
Bedarfes im nérdlichen Bereich der Stadt Gusten. Die Voraussetzung fur die Zu-
|&ssigkeit eines groBfléchigen Lebensmittelmarktes kdbnnen hergestellt werden,
wenn keine schadlichen Auswirkungen auf den faktischen zentralen Versor-
gungsbereich von Gusten vorbereitet werden. Diese Sachlage regelf der im
Parallelverfahren aufgestellte Bebauungsplan "Bernburger StraBe Nord".

Die angestrebte GroBfléchigkeit des Lebensmittelmarktes findet mit der 1. An-
derung des Fldchennutzungsplanes Gusten durch eine Darstellungsénderung
von bisherigen gewerblichen und gemischten Baufldchen sowie einer Granfla-
che zu einer Sonderbaufldche mit der Zweckbestimmung "Handel" ihren Aus-
druck. Aufgrund der vorbereiteten Handelsagglomeration mit dem Baustoff-,
Haus- und Gartenmarkt "Raiffeisenmarkt" erfasst die Sonderbaufldchendarstel-
lung nunmehr beide Destinationen.

GroBflachiger Einzelhandel ist in der Regel nur in Kerngebieten und daflr fest-
gesetzten Sonstigen Sondergebieten gemdaB § 11 BauNVO zuldssig. In diesem
Sinne stellt die vorliegende Fldchennutzungsplandnderung zusammen mit dem
im Parallelverfahren entwickelten Bebauungsplan "Bernburger StraBe Nord" die
Weiterentwicklung einer integrierten Nahversorgungslage an der Bernburger
StraBe dar. Dabei geht es der Verbandsgemeinde Saale-Wipper darum, in der
Stadt GUsten den Standort an der Bernburger StraBe als Nahversorgungslage
mit der bestehenden Marktvielfalt fur die im Umfeld lebende Mantelbevdlke-
rung wie auch die Bevolkerung im erweiterten Einzugsbereich sowie die be-
deutsame Zahl an Pendlern attraktiv zu halten und méglichst langfristig abzusi-
chermn.
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Ve[bondsgemeinde Saale-Wipper
1. Anderung des Fl&ichennutzungsplanes der Stadt GUlsten

2. BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE UND DER BETEILIGUNGSVER-
FAHREN / ABWAGUNG

Far die Ermittlung der von der Planung betroffenen umweltrelevanten Belange
hat die Verbandsgemeinde Saale-Wipper im Rahmen der Bearbeitung des An-
derungsgegenstandes der 1. Anderung des Flichennutzungsplanes Gusten
eine Umwelfprafung durchgefuhrt, deren Ergebnisse im Umweltbericht doku-
mentiert sind (siehe Kapitel 5). Innerhalb dieser Umweltprifung wurden Uber-
geordnetfe Planungen, wie landes- und regionalplanerische Festlegungen,
Schutzgebietsausweisungen, boden- und artenschutzfachliche Entwicklungs-
Ziele sowie immissionsschutzrechtliche Rahmenbedingungen in Bezug auf den
Planungsraum ausgewertet und durch &értliche Bestandsaufnahmen ergénzt.

Zudem wurden parallel zur Bearbeitung der 1. Anderung des Flichennutzungs-
planes Gusten die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung des Bebau-
ungsplanes "Bernburger StraBe Nord" erarbeiteten Unterlagen (Fachgutachten
zum Einzelhandel und der Nahversorgung) inhaltlich berlcksichtigt.

Der Abgleich der Umweltbelange im Rahmen der Offentlichkeits- und Behdr-
denbeteiligung vollzog sich fur das vorliegende Planverfanren Uber eine frih-
zeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung (Verfahren gemdn § 3 Abs. 1
BauGBi. V. m. § 4 Abs. 1 BauGB) im Januar/Februar 2020. Hieran schloss sich im
Ergebnis der ausgewerteten Stellungnahmen der Entwurf der 1. Anderung des
Fidchennutzungsplanes Gusten an, zu welchem die Beteiligung der Offentlich-
keit sowie der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemdB § 3
Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB im Februar/Mdarz 2021 stattfand.

Die in den Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligungen vorgebrachten Anre-
gungen zu umweltrelevanten Belangen betrafen in erster Linie Beurteilungen
zu Auswirkungen des beabsichtigten Vorhabens des groBfiGchigen Einzelhan-
dels hinsichtlich Larm in Bezug zu vorhandenen angrenzenden Wohnnutzun-
gen, zu Aspekten des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im Hinblick
auf die Inanspruchnahme bisher offenen Bodens durch Versiegelung und Be-
bauung, aber auch zu artenschutzrechtlichen Belangen, hierbei insbesondere
bezuglich des potenziellen Vorkommmens des Feldhamsters. Weitere Anregun-
gen betrafen die erforderlichen naturschutzfachlichen Kompensationsleistun-
gen und die potenzielle Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten
FiGchen.

Hingewiesen wurde in den Beteiligungsverfanren auf die potenziell bestehende
Hochwassergefahrenlage sowie die Rahmenbedingungen einer sachgerech-
ten Abwasserentsorgung in Verbindung mit den notwendigen Vorkehrungen
zur Niederschlagswasserversickerung im Bereich der Sonderbaufléchendarstel-
lung.

Alle Anregungen zu umwelirelevanten Belangen konnten teilweise durch Hin-
weise in der Begrindung zur Fl&chennutzungsplandnderung im Ergebonis der
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Abwdagung berlcksichtigt werden. Grundsdtzlich konnten vor allem Anregun-
gen im Planverfahren keinen Niederschlag im Rahmen der Flichennutzungs-
plandnderung finden, wenn sie sich auf die Planungsebene der verbindlichen
Bauleitplanung bzw. auf die konkrete Objektplanung bezogen. Hierfr sind bei-
spielhaft standdrtliche Leitungsverldufe und die entsprechenden Schutzstreifen
zu nennen. Auf der Ebene der FiGchennufzungsplanung erfolgt aufgrund des
MaBstabes nur die Darstellung von regionalen und Uberregionalen Leitungen.

Die vorgenannten und alle weiteren Anregungen und Hinweise wurden gemdRg
§ 1 Abs. 7 BauGB durch den Verbandsgemeinderat der Verbandsgemeinde
Saale-Wipper in der Sitzung am 14.02.2024 abgewogen. In gleicher Sitzung
wurde der Feststellungsbeschluss gefasst. Im Zuge des anschlieBenden Geneh-
migungsverfahrens wurde das Abwdagungsergebnis zusétzlich Gberpriift,

Die Genehmigung der 1. Anderung des Fl&ichennutzungsplanes Guisten der
Verbandsgemeinde Saale-Wipper wurde durch den Landkreis Salzlandkreis am
11.04.2024 unter dem Aktenzeichen 61.70.01/10_1.A_SWP_03-24 ohne Auflagen
oder MaBgaben erteilt. Die Bekanntmachung der Genehmigung der 1. Ande-
rung des FlGchennutzungsplanes der Stadt Gusten erfolgte ortstiblich am
30.05.2024. Damit wurde die 1. Anderung des Flichennutzungsplanes Guisten
in der Verbandsgemeinde Saale-Wipper am selben Tage wirksam.

Es besteht seitens der Verbcndsgememde Saale-Wipper die Uberzeugung
dass sich der Anderungsbereich der 1. Anderung des Flbchennutzungsplanes
Gusten im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in den Kontext
des Gemeindegebietes integrieren Iasst und der erforderliche naturschutz-
rechfliche Ausgleich der vorbereiteten Eingriffe im Rahmen der weiterfiihren-
den Planungen (verbindliche Bauleitplanung) gewdhrleistet werden kann. Die
abschlieBende Ermittlung von AusgleichsmaBnahmen erfolgt auf der Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung bzw. im Rahmen jeweils einzelvorhabenbe-
zogener Genehmigungsverfahren.

Uber ein im 3-Jahres- Rhythmus stattfindendes Monitoring erfolgt die Wirkungs-
kontrolle des Anderungsgegens‘rondes der nunmehr abgeschlossenen und
durch Bekanntmachung wirksamen 1. Anderung des FliGchennutzungsplanes
GUsten. Die Verbandsgemeinde Saale-Wipper wird im Rahmen des Monito-
rings den Fldchennutzungsplan Gusten auch weiterhin an gednderte stédte-
bauliche oder landschaftsplanerische Zielstellungen anpassen, sobald und so-
weit es die Sachlage erfordert, um das Steuerungsinstrument Fiichennutzungs-
plan fdr die Grundzige der Bodennutzung in GUsten zeitaktuell zu halten.

Verbandsgemeinde Sacle-Wipper, den 742024

VerbandsgemeindebUrgermeister
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