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1. Veranlassung

Der Bebauungsplan ist nach § 1 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) der verbindliche Bauleit-
plan. Die Bebauungsplane sind die verbindlichen Bauleitplane und nach 8 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Durch diese Zweistufigkeit der Bau-
leitplanung werden grundlegende Entscheidungen der stadtebaulichen Entwicklung auf der
Ebene des Flachennutzungsplans getroffen und auf der Ebene des Bebauungsplans fort-
entwickelt.

Bauleitplane sollen eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der All-
gemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen,
eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schit-
zen und zu entwickeln (8 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB). Die Bauleitplane sind den Zielen der
Raumordnung anzupassen (8 1 Abs. 4 BauGB). Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind die
offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen (§ 1
Abs. 6 BauGB). Fur die Abwagung ist die Sach- und Rechtslage im Zeitpunkt der Beschluss-
fassung Uber den Bauleitplan maRRgebend (8 214 Abs. 3 Satz 1). Mit Grund und Boden soll
sparsam und schonend umgegangen werden (8§ 1a Abs. 1 Satz 1 BauGB).

Der Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche
Ordnung. Er bildet gemaf § 8 Abs. 1 BauGB die Grundlage fir die weiteren zum Vollzug des
Baugesetzbuchs erforderlichen MalBhahmen. Die Art und das Mafd der zulassigen Nutzun-
gen werden individuell und konkret durch die Festsetzungen des Bebauungsplans bestimmt.
Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans (Kap. 5) plant die Gemeinde in verbindlicher
Weise. Bei der nachrichtlichen Ubernahme (Kap. 7) von nach anderen gesetzlichen Vor-
schriften getroffenen Festsetzungen sowie von Denkmalern nach Landesrecht handelt es
sich um die Ubernahme von Fremdplanungen bzw. von anderen getroffenen verbindlichen
Nutzungsregelungen. Kennzeichnungen trifft die Gemeinde in eigener Zustandigkeit. Sie
haben keinen planerischen Inhalt, sondern machen Zustande kenntlich.

Nach den Verwaltungsvorschriften zur Durchfuhrung der Bauordnung Sachsen-Anhalt sind
die ortlichen Gegebenheiten und Flurstiicksgrenzen, die stadtebaulich bedeutsam sind, in
den Planunterlagen fir Bebauungsplane geometrisch einwandfrei darzustellen. Stadtebau-
lich bedeutsam sind u. a. diejenigen baulichen Anlagen, die fur die Festsetzung der Uber-
baubaren und der nicht Gberbaubaren Grundsttcksflachen von Bedeutung sind.

Wegen der grof3en Nachfrage nach stadtkernnahen Misch- und Sondergebieten hat der
Stadtrat der Stadt Kénnern fiir einen Teilbereich zwischen Bernburger Stral3e, Bahnhofstra-
Be und Kothener Stralle am 21. Mai 1992 in 6ffentlicher Sitzung die Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 2 mit dem Kennwort ,Bernburger Stralle” beschlossen. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde im Wochenspiegel, Ausgabe Bernburg, am 14. Januar 1993 und durch Aus-
hang in den Schaukasten der Stadt Kénnern vom 11. Januar 1993 bis 8. Februar 1993 6f-
fentlich bekannt gemacht. Die Schaukasten der Stadt Kénnern befinden sich an folgenden
Standorten: Markt 1 (vor dem Rathaus), am Leninplatz (vor dem Springbrunnen), Bahnhof-
straRe 7 (vor dem Arztehaus), Magdeburger StraRe 28 (Ecke FriedensstraRe), Rothenburger
Stral3e 23 (Ecke Feldberg), Grol3e Freiheit (nahe Nr. 39), im Ortsteil Nelben (Dorfgemein-
schaftshaus), Ortsteil Trebnitz (an der Bushaltestelle [Hauptstral3e 34], am Friedhof [Lange
Stral3e 68], Alt-Mddewitz Nr. 97).
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Der Geltungsbereich wurde im Norden durch die Gleisanlagen, im Osten durch die Kéthener
Stral3e, im Westen durch die Bernburger StraRe und im Stden durch die hinteren Grenzen
der Grundstiicke an der nordlichen Seite der Bahnhofstral3e begrenzt. Als Planungsziel wur-
de die Ansiedlung von Handel und Gewerbe sowie einer Tankstelle beschlossen. Der Be-
bauungsplan dient insbesondere der stadtebaulichen Neuordnung von brachliegenden Fla-
chen und der Sicherung der Erschliel3ung.

Im Ergebnis der Bearbeitung des Vorentwurfs hat der Stadtrat der Stadt Kénnern am
17. Dezember 1992 den Aufstellungsbeschluss aufgehoben und einen neuen Aufstellungs-
beschluss mit erweitertem Geltungsbereich gefasst. Der erweiterte Geltungsbereich bezieht
den gesamten Bereich zwischen den Gleisanlagen, der Kothener Straf3e, der Bahnhofstralie
und der Bernburger Stral3e ein. Die Flurstiicke dieser Stral3en sind jeweils in ihrer gesamten
Breite in den Geltungsbereich einbezogen.

In der gleichen Sitzung wurde fir den erweiterten Geltungsbereich die Durchfiihrung einer
frihzeitigen Blrgerbeteiligung nach 8 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in Form einer 6ffent-
lichen Burgerversammlung beschlossen. Die Burgerversammlung fand am 25. Februar 1993
statt. Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 8. Juni 1994 zum Vorent-
wurf beteiligt.

Auf der Grundlage der zum Vorentwurf eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen
der Trager offentlicher Belange und der Burger wurde der erste Entwurf erarbeitet. Die Tra-
ger offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 29. Januar 1999 um Stellungnahmen
zum ersten Entwurf gebeten. Die zum ersten Entwurf eingegangenen Stellungnahmen und
Anregungen wurden bisher nicht abgewogen.

Wahrend der Planaufstellung sind bereits Vorhaben (darunter ein gro3flachiger Lebensmitte-
leinzelhandelsbetrieb) genehmigt worden. Das Aufstellungsverfahren fur den Bebauungsplan
ist bisher nicht zum Abschluss gebracht worden. Aus den zum ersten Entwurf eingegange-
nen Stellungnahmen und Anregungen ergab sich das Erfordernis einer Uberarbeitung des
ersten Entwurfs. Mit dem zweiten Entwurf des Bebauungsplans wurde der nunmehr ange-
strebte zligige Abschluss des Aufstellungsverfahrens eingeleitet. Im Ergebnis der Abwagung
der zum 2. Entwurf eingegangenen Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange wurden
Anderungen des Bebauungsplans erforderlich, die zum vorliegenden 3. Entwurf des gefuihrt
haben.

Die Stadt Kdénnern hat zum Vorentwurf und zum 1. Entwurf die Zusammenstellung und Ver-
sendung der Unterlagen, zu denen von den Tragern 6ffentlicher Belange und den anerkann-
ten Naturschutzverbdnden Stellung genommen werden sollte, sowie die Anforderung der
Stellungnahmen nach 8§ 4b BauGB dem Biro Wega Interplan in Kénnern Ubertragen. Fur
den 2. Entwurf und den vorliegenden 3. Entwurf hat die Stadt Kénnern diese Verfahrens-
schritte der BAUMEISTER Ingenieurbiiro GmbH Bernburg Ubertragen. Als Kartengrundlage
fur die zeichnerische Darstellung des Bebauungsplans wird die Automatisierte Liegen-
schaftskarte (ALK) im MaR3stab 1 : 1.000 verwendet.
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2. Abgrenzung und Beschreibung des Gebietes

Abgrenzung

Der sudliche Rand des Plangebietes verlauft am ndrdlichen Rand der Bahnhofstral3e im Ab-
schnitt zwischen Bernburger StralRe und Kéthener StralRe (Flurstiick 2/1 der Flur 4). Der
westliche Rand des Plangebietes bezieht die Bernburger Stral3e mit ein und verlauft entlang
des westlichen Randes des StraRenflurstiicks (Flurstiick 38/1 der Flur 4).

Die nérdliche Grenze des Plangebietes folgt dem stidlichen Rand der Bahnanlagen (sudli-
cher Rand der Flurstiicke 1/18 und 138/14 der Flur 4). Der nérdliche Rand des Plangebietes
guert die Bernburger StralRe auf einer Linie vom gemeinsamen Grenzpunkt der Flurstliicke
1/18, 47/18 und 38/1 der Flur 4 zum gemeinsamen Grenzpunkt der Flurstiicke 53/15 und
63/9 der Flur 11 sowie dem Flurstiick 38/1 der Flur 4. In 6stlicher Richtung wird das Plange-
biet durch den westlichen Rand der Kéthener Stral3e (Flurstiick 1/1 der Flur 7) begrenzt.

Der Bebauungsplan umfasst folgende Flurstiicke der Flur 4 der Gemarkung Kénnern:

1/25, 1/26, 1/27, 8/1, 9/1, 9/2, 11/3, 11/4, 11/5, 12/1, 14/1, 15/6, 15/7,
18/3, 18/5, 18/6, 18/7, 18/8,

38/1 (teilweise), 39/1, 39/3, 39/5, 39/6, 39/8, 39/9, 39/10, 39/11, 47/18,
123/11, 126/17, 128/39, 134/11, 143/39, 144/39, 145/39, 163/18,
180/39, 182/39, 183/39, 184/39, 191/6, 196/11, 197/10

Beschreibung

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Siedlungsgebiet der Stadt Kénnern. Das Plangebiet
umfasst eine Flache von etwa 10,14 ha. Die Bernburger StralRe verlauft im westlichen Rand-
bereich des Plangebietes. Die Bernburger Stral3e ist Teil der BundesstralRe 71, die von Kon-
nern Uber Bernburg nach Magdeburg fuhrt. BahnhofstraRe und Kéthener StralRe verlaufen
entlang des sidlichen und 6stlichen Randes des Plangebietes. Auf diesem Stral3enzug ver-
lauft die LandesstralRe 148 von Konnern Uber Gerlebogk und Dohndorf in Richtung Kothen.

Das Gelande ist nahezu eben und fallt leicht in nérdliche Richtung ab. Der hdchste natirliche
Gelandepunkt befindet sich am Platz des Friedens im stidwestlichen Randbereich des Plan-
gebietes mit etwa 88,6 m U. HN. Die niedrigsten Geldandehéhen liegen im nordwestlichen
Randbereich des Plangebietes mit etwa 85,5 m . HN.

An der nordlichen Seite der BahnhofstraRe und der westlichen Seite der Kdthener Stral3e
sind die Grundstiicke Uberwiegend mit zweigeschossigen Wohngebduden in offener Bau-
weise bebaut. Die Wohnnutzung wird unterbrochen durch eine Flache, die von einem Baube-
trieb genutzt wird. Im Einmindungsbereich der Bahnhofstral3e in die Bernburger StralRe
grenzt das Plangebiet an den Platz des Friedens. An diesem Platz befindet sich im Plange-
biet eine 6ffentliche Parkanlage mit Brunnen.

Die Bebauung an der 6stlichen Seite der Bernburger Stral3e besteht im sudlichen Abschnitt
aus Gebauden mit ein oder zwei Geschossen und unterschiedlichen Nutzungen (Wohnen,
Hotel, Bank). In diesem Bereich nahezu einheitlich Vorgarten nicht vorhanden. Die riickwér-
tigen Bereiche werden von altem Baumbestand gepragt (ehemaliger Tanzgarten).
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Nordlich schlieRen sich im Plangebiet Gberwiegend jeweils eingeschossige Gebaude mit
Einzelhandelsbetrieben mit den jeweils erforderlichen Nebenanlagen an. Die Betriebe um-
fassen im Wesentlichen einen groR3flachigen und einen nicht gro3flachigen Lebensmittelein-
zelhandelsbetrieb sowie einen Baumarkt. Die Grof3flachigkeit eines Einzelhandelsbetriebs
wird nach § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) bei einer Geschossflache (GF)
von mehr als 1.200 m2 angenommen. Bei dem grof3flachigen Lebensmitteleinzelhandelsbe-
trieb handelt es sich um einen Vollsortimenter (Lebensmittelsupermarkt). Bei dem nicht grof3-
flachigen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb handelt es sich um einen Teilversorger (Le-
bensmitteldiscounter).

Auf dem Grundstuick Bernburger Stral3e 14 steht ein einzelnes Wohngeb&aude mit zwei Ge-
schossen, das zur ndrdlichen Grundstiicksseite optisch durch eine Baumreihe von den an-
grenzenden Flurstlicken abgeschirmt ist.

Die Bereiche in der Mitte des Plangebietes liegen tberwiegend brach. Diese Bereiche sind
bisher nicht erschlossen und wurden friher gartenbaulich genutzt. Von den friheren Nut-
zungen sind noch Fundamente der Treibhauser sowie ein ungenutztes Heiz- und Gemein-
schaftshaus vorhanden. Neben diesem Gebaude befindet sich noch ein Schornstein. Die
vorhandenen baulichen Anlagen sind in einem abbruchreifen Zustand.

Im nordwestlichen Randbereich des Plangebietes befindet sich eine etwa 0,8 ha grol3e
Ackerflache. Diese Ackerflache ist Teil des Feldstlicks 370. Das Feldstiick 370 wird durch
die Trasse der Deutschen Bahn AG, die nordlich des Plangebietes verlauft, von der Gbrigen
Landwirtschaftsflache getrennt.

In nordliche Richtung grenzen Bahnanlagen unmittelbar an das Plangebiet. Nordlich der
Bahnanlagen befinden sich Uberwiegend Gebaude der Agrargenossenschaft Kénnern. Die-
ser Bereich ist insbesondere Standort einer Schweinemastanlage. In 6stliche und sudliche
Richtung schliel3en sich o6ffentliche Grunflachen und Wohngeb&aude an. Der Bahnhof Kon-
nern ist tUber die Bahnhofstral3e erreichbar. An der westlichen Seite der Bernburger StralRe
stehen lUberwiegend Wohngebaude in offener Bauweise. Im Bereich des mittleren Abschnitts
der Bernburger Stral3e befindet sich das Gelande eines Autohauses.

3. Ubergeordnete Planungen

Raumordnung

Die Bauleitplane sind gemaf 8 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Ziele der Raumordnung sind nach 8§ 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) von offentlichen
Stellen bei ihren raumbedeutsamen Planungen und MalRRnahmen zu beachten. Ziele der
Raumordnung sind nach 8 3 Nr. 2 ROG verbindliche Vorgaben in Form von raumlich und
sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Landes- oder Regionalplanung
abschlielend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumord-
nungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Verbindliche Vorgaben
muassen strikt und verbindlich formuliert sein. Von der einzelnen Zielaussage verlangt der
Grundsatz der Rechtsklarheit eine Formulierung, die dem Verbindlichkeitsanspruch gerecht
wird. Der von Zielen der Raumordnung ausgehende Anspruch auf Beachtung muss dem
Gebot hinreichender Bestimmtheit gentigen.
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Ziele der Raumordnung sind Festlegungen eines rechtskraftigen Raumordnungsplans. Von
einem Raumordnungsplan, der sich in Aufstellung befindet, kbnnen nicht ohne weiteres die
gleichen Bindungswirkungen ausgehen wie von dem Plan ab Inkrafttreten. In Aufstellung
befindliche Ziele der Raumordnung sind nach § 3 Nr. 4 ROG sonstige Erfordernisse der
Raumordnung und keine Ziele der Raumordnung im Sinne des § 3 Nr. 2 ROG. Grundsatze
der Raumordnung und sonstige Erfordernisse der Raumordnung l6sen keine Anpassungs-
pflicht fir Bauleitplane aus. Um von einem in Aufstellung befindlichen Ziel der Raumordnung
sprechen zu kénnen, missen bestimmte Anforderungen erfillt sein. AuReres Zeichen flr
den Beginn eines Raumordnungsplanverfahrens ist regelmafig ein Aufstellungsbeschluss.
Weiter muss ein erster Planentwurf erarbeitet sein, der von dem zustandigen Beschlussor-
gan gebilligt und fir das Beteiligungsverfahren frei gegeben worden ist.

Die baurechtliche Anpassungspflicht und die raumordnerische Beachtenspflicht lassen sich
grob untergliedern in eine generelle Unterlassenspflicht, eine spezielle Handlungspflicht und
eine allgemeine Ricksichtnahmepflicht. Ziele der Raumordnung sind dadurch zu beachten,
dass keine raumbedeutsamen Planungen oder MaRnahmen durchgefiihrt werden, die dieses
Ziel unmdglich machen oder beeintrachtigen kénnen (Unterlassenspflicht). Die Handlungs-
pflicht besteht fur die Gemeinden darin, das Ziel der Raumordnung mit dem Instrument der
Bauleitplanung positiv umzusetzen. Die Rucksichtnahmepflicht besteht z.B. in einem Umge-
bungsschutz darin, dass im raumlichen Umfeld bestimmter Ziele mit Schutzfunktionen nur
solche Planungen oder MaRRnahmen zulassig sind, die die Schutzfunktionen nicht wesentlich
beeintrachtigen.

Die fur das Plangebiet relevanten Ziele der Landesplanung sind im Landesentwicklungsplan
des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) vom 23. August 1999 enthalten. Der LEP-LSA wur-
de durch Gesetz vom 13. Mai 2003 geandert. Die Anderung des LEP ist fir das Plangebiet
nicht relevant. Das Ministerium flr Bau und Verkehr als oberste Landesplanungsbehdrde hat
mit Datum vom 17. April 2003 gem&R § 5 Abs. 1 in Verbindung mit § 3 Abs. 12 des Landes-
planungsgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG) ein weiteres Anderungsverfahren des
LEP eingeleitet, in dem es die allgemeine Planungsabsicht offentlich bekannt gemacht hat.
Der LEP soll gemaR Bekanntmachung in mehreren Punkten geandert werden. Die beabsich-
tigten Anderungen sind fur diesen Bebauungsplan inhaltlich nicht relevant.

Die fUr die Stadt Kénnern relevanten Ziele der Regionalplanung sind im Regionalen Entwick-
lungsprogramm (REP) fur den Regierungsbezirk Dessau vom 30. Januar 1996 enthalten. Fir
die Gemeinde Rothenburg ist das mit gleichem Datum beschlossene Regionale Entwick-
lungsprogramm (REP) fir den Regierungsbezirk Halle relevant. Die Regionalen Entwick-
lungsprogramme wurden durch Beschluss der Landesregierung vom 21.03.2000 geandert
(Erganzung um Kap. 2.5 ,Nutzung der Windenergie“). GemaR Nr. 6.1 der Uberleitungsvor-
schriften des LEP gelten die REP fort, soweit sie den im LEP festgelegten Zielen der Raum-
ordnung nicht widersprechen, jedoch langstens fir funf Jahre bis zum 30. April 2004.

Die Regionale Planungsgemeinschaft Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg hat mit Datum vom
19. April 2002 das Aufstellungsverfahren fir den Regionalen Entwicklungsplan eingeleitet, in
dem sie die allgemeine Planungsabsicht 6ffentlich bekannt gemacht hat. Der Regionale Ent-
wicklungsplan ist als in Aufstellung befindliches Ziel der Raumordnung anzusehen. Bisher ist
jedoch lediglich das Aufstellungsverfahren fir den Plan eingeleitet worden, so dass in Auf-
stellung befindliche, zu bericksichtigende Ziele dieses Plans noch nicht formuliert sind. Er-
gebnisse foérmlicher landesplanerischer Verfahren mit Relevanz fir das Plangebiet sind nicht
vorhanden.

Nachfolgend wird auf fir das Plangebiet wesentliche Ziele, Grundsatze und sonstige Erfor-
dernisse der Raumordnung eingegangen.
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Landesentwicklungsplan
Ziele der Raumordnung

Das Plangebiet ist den Landlichen Rdumen im Sinne des Ziels 3.1.3 des LEP zuzuordnen,
da es sich auRRerhalb der in Ziel 3.1.2 bestimmten Verdichtungsraume befindet. In Gebieten
mit landlicher Raumstruktur sind nach Ziel 3.1.3 des LEP die Voraussetzungen fur eine funk-
tions- und bedarfsgerechte Ausstattung der Stadte und Gemeinden und fir eine Erhéhung
ihrer wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit zu schaffen und zu verbessern. Dabei sind insbe-
sondere solche MaRnhahmen vorrangig durchzufuhren, die

1. zu einer Sicherung der Arbeitsplatze und der Verbesserung der Produktions- und Ar-
beitsbedingungen in der Land- und Forstwirtschaft flihren,

2. den Schutz und die Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen unter besonderer
Berlcksichtigung der Erfordernisse des Boden-, Wasser-, Immissions-, Natur- und Land-
schaftsschutzes gewahrleisten,

3. das Angebot an auRRerlandwirtschaftlichen Arbeitsplatzen und Ausbildungsplatzen schaf-
fen und sichern,

4. die Versorgungsfunktion der Zentralen Orte verbessern,

5. zu einer Verbesserung der VerkehrserschlieBung und -bedienung in Ausrichtung auf die
Zentralen Orte fiihren,

6. den Fremdenverkehr und die Naherholung in ihrer Bedeutung als ergénzende Erwerbs-
grundlage starken.

In Ziel 3.2.1 des LEP wird folgende dreistufige zentralortliche Gliederung festgelegt:

1. Oberzentren,

2. Mittelzentren, Mittelzentren mit Teilfunktionen eines Oberzentrums,

3. Grundzentren, Grundzentren mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums.

Zentraler Ort ist der im Zusammenhang bebaute Ortsteil. Dazu gehdren auch Erweiterungen
im Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Grundzentren sind nach Ziel 3.2.13 des LEP in den Regionalen Entwicklungsplanen, Grund-
zentren mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums im Landesentwicklungsplan auszuweisen.
Die Stadt Kénnern ist nach Ziel 2.1.12 des REP als Grundzentrum eingestuft.

Grundzentren sind gemal Ziel 3.2.4 des LEP als Standorte zur Konzentration von Einrich-
tungen der Uberdrtlichen Grundversorgung mit Gitern und Dienstleistungen sowie der ge-
werblichen Wirtschaft zu sichern und zu entwickeln.

Die Ausweisung von Sondergebieten fur Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetrie-
be und sonstige grof3flachige Handelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der BauNVO st
gemal Ziel 3.2.8 des LEP an Zentrale Orte der oberen und mittleren Stufe zu binden. Die
Einzelheiten der Zulassigkeit diesbeziglicher Ausweisungen von Sondergebieten sind in der
Richtlinie zur Beurteilung von geplanten Einzelhandelsgrof3projekten im Land Sachsen-
Anhalt festgelegt. Nutzungsanderungen in bestehenden Sondergebieten fir Einkaufszentren
und grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe an nicht stadtebaulich integrierten Standorten dirfen
nicht zulasten von innenstadtrelevanten Sortimenten an innerstadtischen Standorten erfol-
gen.

Dieses Ziel der Raumordnung wird durch den Grundsatz, dass Erweiterungen bestehender
Sondergebiete fir Einkaufszentren und grof3flachige Einzelhandelsbetriebe auf stadtebaulich
integrierte Standorte in zentralen Orten in Abhangigkeit des Verflechtungsbereiches des je-
weiligen Ortes zu beschrénken sind, erganzt.



Begriindung B-Plan Nr. 2 ,Bernburger Straf3e”

In Zentralen Orten sind gemaR Grundsatz 3.2.9 des LEP entsprechend ihrer Funktion fir den
jeweiligen Verflechtungsbereich bei nachzuweisendem Bedarf und unter Bericksichtigung
bestehender unausgelasteter Standorte Flachen vor allem fir Gewerbe- und Industrieansied-
lungen sowie fur den Wohnungsbau, zum Ausbau der wirtschaftsnahen Infrastruktur ...
schwerpunktmé&nig bereitzustellen. Die stadtebauliche Entwicklung ist unter Beachtung der
Erfordernisse des offentlichen Verkehrs zu planen. Vor der Neuversiegelung von Flachen ist
zu prifen, ob bereits versiegelte Flachen genutzt werden kdénnen.

Vorranggebiete sind nach Ziel 3.3 des LEP von offentlichen Planungstragern bei ihren Pla-
nungen und MaRnahmen, durch die Grund und Boden in Anspruch genommen oder die
raumliche Entwicklung beeinflusst wird, zu beachten. Andere raumbedeutsame Nutzungen in
diesen Gebieten sind ausgeschlossen, soweit diese mit den vorrangigen Funktionen, Nut-
zungen oder Zielen der Raumordnung nicht vereinbar sind. Ortslagen und baurechtlich gesi-
cherte Flachen sind von entgegenstehenden Vorrangfestlegungen ausgenommen.

Vorranggebiete fir die Landwirtschaft sind nach Ziel 3.3.2 des LEP durch die Trager der Re-
gionalplanung bei der Konkretisierung und Prazisierung der Festlegungen des Landesent-
wicklungsplans in den Regionalen Entwicklungsplanen ... kleinrdAumig festzustellen. Vorbe-
haltsgebiete fur die Landwirtschaft sind nach Grundsatz 3.3.2 des LEP insbesondere aus
den unter 3.5.1 aufgefiihrten Vorbehaltsgebieten flr Landwirtschaft und dem Agraratlas
Sachsen-Anhalt zu entwickeln.

Im Regionalen Entwicklungsprogramm fir den Regierungsbezirk Dessau wird das Vorbe-
haltsgebiet fir Landwirtschaft - Gebiet um Stal3furt- Kéthen- Aschersleben - des LEP, das in
der alten Fassung des Landesentwicklungsplans aus dem Jahr 1992 als Vorranggebiet fur
Landwirtschaft enthalten war, als Vorranggebiet fur Landwirtschaft raumlich préazisiert. Nach
dieser Prazisierung befindet sich das Plangebiet auR3erhalb des in der aktuellen Fassung des
LEP genannten Vorbehaltsgebiets. Insofern muss dieses Vorbehaltsgebiet in der Abwégung
nicht bertcksichtigt werden.

Die Bahnstrecke Halle - Aschersleben - Halberstadt - Wernigerode - Vienenburg soll gemaf
Ziel 3.6.2.5 des LEP als fir die Landesentwicklung bedeutsame Neu- und Ausbaumafinah-
me auch fur Neigetechnik ausgebaut werden (einschlie3lich Elektrifizierung). Der Ausbau der
Strecke auch fur Neigetechnik ist zwischenzeitlich bereits durchgefiihrt worden. Eine Elektri-
fizierung der Strecke ist bisher nicht erfolgt. Die B 71 ist im LEP als Hauptverkehrsstral3e mit
Landesbedeutung eingestuft.

Grundsatze der Raumordnung

Wahrend Bauleitplane gemal § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen
sind, sind die Grundsatze o6ffentliche Belange, die bei der Aufstellung der Bauleitplane ge-
recht abzuwagen sind. Grundsétze der Raumordnung sind nach § 3 Nr. 3 ROG allgemeine
Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums.

Die Siedlungstatigkeit ist nach Grundsatz 2.2 des LEP raumlich zu konzentrieren und auf ein
System leistungsfahiger Zentraler Orte auszurichten. Der Wiedernutzung brachgefallener
Siedlungsflachen ist der Vorrang vor der Inanspruchnahme von Freiflachen zu geben.

Zu einer raumlich ausgewogenen, langfristig wettbewerbsfahigen Wirtschaftsstruktur sowie
zu einem ausreichenden und vielfaltigen Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplatzen ist
nach Grundsatz 2.9 des LEP beizutragen. Zur Verbesserung der Standortbedingungen der
Wirtschaft sind in erforderlichem Umfang Flachen vorzuhalten, die wirtschaftsnahe Infra-
struktur auszubauen sowie die Attraktivitdt der Standorte zu erhdhen.
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In Zentralen Orten sind nach Grundsatz 3.2.9 des LEP entsprechend ihrer Funktion fir den
jeweiligen Verflechtungsbereich bei nachzuweisendem Bedarf und unter Bertcksichtigung
bestehender unausgelasteter Standorte Flachen vor allem flr Industrie- und Gewerbeansied-
lungen sowie fur den Wohnungsbau, zum Ausbau der wirtschaftnahen Infrastruktur sowie
der beruflichen Aus- und Fortbildung und fur Wissenschaft und Forschung schwerpunktma-
RBig bereitzustellen. ... Vor der Neuversieglung von Flachen ist zu prifen, ob bereits versie-
gelte Flachen genutzt werden kénnen.

Regionales Entwicklungsprogramm

Die Stadt Konnern ist gemafd Ziel 2.1.12 des REP als Grundzentrum ausgewiesen. Im Zu-
sammenhang mit der Ansiedlung von Industrie und Gewerbe an den Standorten neuer ge-
werblicher Bauflachen in der Nahe von Bahnverbindungen ist gemanR Ziel 2.4.1 des REP die
Schaffung von Gleisanschlissen zu untersuchen und in die Planung einzubeziehen. Die weli-
teren Ziele des REP zur zentraldrtlichen Gliederung sind wortgleich aus dem Landesentwick-
lungsprogramm in der Fassung von 1992 enthnommen. Bei diesen Zielen handelt es sich so-
mit nicht um originare Ziele der Regionalplanung.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kénnern und der Gemeinde Rothenburg liegt im Entwurf
vor (Stand: Dezember 1999). Die Trager offentlicher Belange (TOB) wurden mit Schreiben
vom 21. Dezember 1999 zum Entwurf beteiligt. Die zum Entwurf eingegangenen Stellung-
nahmen wurden bisher nicht abgewogen.

Fur die Teilflachen des Plangebietes sind im Entwurf des Flachennutzungsplans unter-
schiedliche Flachennutzungen dargestellt. Die Bereiche entlang der Bahnhofstra3e und der
Kdthener Stral’e sowie entlang der Bernburger Stral3e ndrdlich der Einmiindung der Plan-
stralRe sind als Gemischte Bauflachen dargestellt. Nordlich der Planstral3e sind die dstlichen
Bereiche als Gewerbliche Bauflachen dargestellt. Die Gbrigen Flachen beiderseits der Plan-
stral3e sind als Sonderbauflachen dargestellt. Bernburger Stral3e, Bahnhofstrae und Kéthe-
ner StralBe sind als bestehende Hauptverkehrsstraf3en nachrichtlich lbernommen worden.
Die PlanstralRe wird als geplante Hauptverkehrsstral3e dargestellit.

Die dem Plangebiet benachbarten Flachen entlang der Bernburger Stral3e, der Bahnhofstra-
Be und der Kéthener StralRe sind als Gemischte Bauflachen dargestellt. Die noérdlich an das
Plangebiet grenzenden Gleisbereiche sind als Bahnanlagen nachrichtlich tbernommen wor-
den. Nordlich der Bahnanlagen sind Sonderbauflachen und Gewerbliche Bauflachen darge-
stellt.

Der Bebauungsplan ist gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Um dem Entwicklungsgebot zu genligen, ist es nicht erforderlich, dass das Fla-
chennutzungsplanverfahren durchgehend einen zeitlichen Vorlauf hat oder dass beide Ver-
fahren durchgehend zeitgleich miteinander ablaufen. Wenn gréRere zeitliche Differenzen
zwischen den einzelnen Verfahrensabschnitten liegen, dann mag das ein Indiz dafir sein,
dass beide Plane nicht mehr in inhaltlicher Abstimmung aufeinander parallel aufgestellt wer-
den, zwingend ist diese Schlussfolgerung jedoch nicht. Ein zeitlicher Ruckstand des Fla-
chennutzungsplanverfahrens gegentiber dem Bebauungsplanverfahren schlief3t das Vorlie-
gen eines Parallelverfahrens nicht aus. Der Flachennutzungsplanentwurf muss jedoch zu
dem Zeitpunkt, zu dem der Bebauungsplan zur Genehmigung vorgelegt und bekannt ge-
macht wird, jedenfalls in materieller Hinsicht das Stadium der Planreife im Sinne von § 33
BauGB erreicht haben.
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Eine materielle Planreife wird das Flachennutzungsplanverfahren auch aufgrund der hierzu
eingegangenen Stellungnahmen bis zu diesem Zeitpunkt voraussichtlich nicht erreichen. Es
ist deshalb vorgesehen, den Bebauungsplan nunmehr als vorzeitigen Bebauungsplan ge-
maflk 8 8 Abs. 4 Satz 1 BauGB aufzustellen. Ein vorzeitiger Bebauungsplan ist ein Bebau-
ungsplan, der aufgestellt wird, bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt ist. Ein vorzeitiger
Bebauungsplan kann aufgestellt werden, wenn u. a. dringende Grinde es erfordern. Die
Tatsache, dass ohne den vorzeitigen Bebauungsplan erhebliche Nachteile drohen, sind drin-
gende Grinde.

Erhebliche Nachteile sind, dass Neuansiedlungen von Gewerbebetrieben im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans gegenwartig nur eingeschrankt moglich sind. Dies gilt auch fur
InfrastrukturmaflRnahmen, die vor einer Neuansiedlung von Gewerbebetrieben erforderlich
sind. Die weitere Entwicklung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans erfordert aul3er-
dem in stadtebaulicher Hinsicht eine planmafige Steuerung.

Nach der Absicht der Stadt Kénnern soll der Flachennutzungsplan die Festsetzungen des
Bebauungsplans beriicksichtigen. Deshalb ist davon auszugehen, dass der Bebauungsplan
der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegenstehen
wird. Anlass fur eine Uberarbeitung der Darstellungen des Flachennutzungsplans fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplans sind dabei nicht die Festsetzungen des Bebauungs-
plans, sondern vielmehr die zum Flachennutzungsplan bereits eingegangenen Stellungnah-
men.

Landschaftsplan

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind gemaf § 1a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in der Abwagung
die Darstellungen von Landschaftsplanen zu beriicksichtigen. Die Inhalte der Landschafts-
planung sind gemaf 8 4 Abs. 2 Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG
LSA) in Planungen und Verwaltungsverfahren zu beriicksichtigen. Insbesondere stellen die
Inhalte der Landschaftsplanung MaR3stébe fir die Beurteilung der Umweltvertraglichkeit der
zur Entscheidung anstehenden Mal3nahmen dar. Die Landschaftsplanung dient der Verwirk-
lichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege auch in der Planung und in
Verwaltungsverfahren, deren Entscheidungen sich auf Naturschutz und Landschaft im Pla-
nungsraum auswirken kénnen. Soweit den Inhalten der Landschaftsplanung in Entscheidun-
gen nicht Rechnung getragen werden kann, ist dies gemafi § 4 Abs. 3 NatSchG LSA zu be-
grinden.

Der Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Konnern liegt seit 1997 vor (WEG-
A INTERPLAN). Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans wird dem zusammen-
hangend bebauten Siedlungsbereich der Stadt Kénnern zugeordnet. Die Biotoptypen wurden
flachendeckend erfasst und im Mal3stab 1 : 5.000 dargestellt. Die Ortsbegehungen erfolgten
im Jahr 1994 wahrend der Vegetationsperiode mit einzelnen Erganzungen und Anderungen
im Sommer 1995. Der ehemalige Tanzgarten des Hotels ,Goldener Ring* hat eine hohe Be-
deutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere sowie fur deren Lebensgemeinschaften
(Karte 3, Blatt 2 und S. 260 des Landschaftsplans). Die brach gefallenen Flachen in der Mitte
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie die Flachen des Mischgebietes MI 1 und
des Flurstiicks 39/8 der Flur 4 weisen eine mittlere Bedeutung als Lebensraum fiir Pflanzen
und Tiere auf. Den Ubrigen Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird lediglich
eine geringe Bedeutung als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere zugesprochen. Das Flur-
stuick 39/8 der Flur 4 wurde zwischenzeitlich mit einem Wohngeb&ude bebaut.
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Das Handlungskonzept des Landschaftsplans sieht in den Siedlungsbereichen den Schwer-
punkt im Abbau vorhandener Belastungen und Gefahrdungen des Naturhaushaltes und des
Dorf- bzw. Stadtbildes (S. 373f). Eine wichtige Rolle kommt der Begrenzung der Bodenver-
siegelung zu. Ricknahme bzw. Begrenzung der Bodenversiegelung ist im Altstadtkern von
Konnern und bei den Parkplatzen der Verbrauchermarkte besonders wichtig. Die erforderli-
che Mindestzahl an Stellplatzen der Verbrauchermaérkte ergibt sich aus den Verwaltungsvor-
schriften zur Durchfiihrung der Bauordnung Sachsen-Anhalt (VV BauO LSA). Eine Reduzie-
rung der gegenwartig dem erforderlichen Bedarf entsprechenden Stellplatzzahl ist somit
nicht moglich.

In den im Landschaftsplan formulierten Anforderungen an die Bauleitplanung werden Kon-
fliktbereiche erlautert und in einer Karte dargestellt. Im Plangebiet befindet sich keiner dieser
Konfliktbereiche. In der Karte ,Aussagen zur Bauleitplanung“ (Karte 10) werden Empfehlun-
gen zur Integration wichtiger Planaussagen in den Flachennutzungsplan gegeben.

Fir das Plangebiet werden mehrere Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft empfohlen. Der ehemalige Tanzgarten des Hotels Goldener
Ring wird zur Ausweisung als Geschitzter Landschaftsbestandteil gemaR § 23
NatSchG LSA vorgeschlagen (Landschaftsplan Tab. A 21, Anhang S. 119 und Karte 8,
Blatt 2). Schutzzweck ist die Erhaltung des schénen, alten Baumbestands als pragendes
Element des Ortsbildes. Im Bereich der Mischgebiete Ml 3 und Ml 4 soll die Freiraumstruktur
erhalten werden. Zwischen dem Platz des Friedens und der Planstralde ist die Entwicklung
einer Grunverbindung (begrinte, verkehrsarme Wegeverbindung) als wichtiges Element ei-
nes Freiraumsystems vorgesehen. Diese MalRBhahme soll dem Ausgleich der mit der Bebau-
ung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft dienen (S. 488ff).

Durch die Festsetzung einer Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen im Bereich des ehemaligen Tanzgartens wird der Schutzzweck der Erhaltung
des alten Baumbestandes auch ohne eine Unterschutzstellung als Geschitzter Landschafts-
bestandteil erreicht.

Die Grundflachenzahl, die angibt, welcher Anteil des jeweiligen Baugrundstiicks von bauli-
chen Anlagen uberdeckt werden darf, wird in den Mischgebieten Ml 3 und Ml 4 mit 0,4 fest-
gesetzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl bleibt damit deutlich unter der Obergrenze fiir die
Grundflachenzahl in Mischgebieten gemalf3 § 17 Abs. 1 BauNVO von 0,6. Durch die Festset-
zung einer relativ niedrigen Grundflachenzahl wird gewdhrleistet, dass ein relativ hoher
Grundstiicksanteil unversiegelt bleibt, so dass die Erhaltung der vorhandenen Freiraumstruk-
tur in diesen Bereichen unterstitzt wird.

Durch die Festsetzung eines Gehrechtes zugunsten der Allgemeinheit auf einer Teilflache
des Flurstlicks 11/3 der Flur 4 (westlicher Randbereich des eingeschrénkten Gewerbegebie-
tes GEe 3) und der begleitenden Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen wird die Entwicklung der geplanten Griinverbin-
dung zwischen dem Platz des Friedens und der Planstrafl3e gesichert.

Verkehrsentwicklungsplan

Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Kénnern stammt aus dem Juli 1997. Redaktions-
schluss des Plans war im Juni 1995. Der Verkehrsentwicklungsplan enthéalt grundséatzliche
Ziele fur eine Umgestaltung der Verkehrsstrukturen in Kénnern sowie Zielkataloge und Pla-
nungsempfehlungen fir die einzelnen Verkehrsarten Motorisierter Individualverkehr (MIV),
Radverkehr und Offentlicher Personennahverkehr (OPNV).
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Insgesamt wird festgestellt, dass sich die Verkehrsverhaltnisse auf den Stral3en Konnerns
bis zum Prognosejahr 2010 trotz der (zwischenzeitlich erfolgten) Freigabe der A 14 signifi-
kant verschlechtern werden (S. 80). Dieser Zustand kann in Abhangigkeit von den MalRnah-
men, die im Rahmen der Entwicklung der innerstadtischen Struktur ergriffen werden, auch
bereits vor Erreichen des Prognosehorizontes im Jahr 2010 eintreten (S. 81).

Als fur das Plangebiet relevante Planungsempfehlung wird die Einrichtung eines auf3eren
ErschlielBungsringes vorgeschlagen (S. 104). Dieser auf3ere ErschlieRungsring soll den nicht
auf die Innenstadt gerichteten Verkehr um den zentralen Bereich herum leiten. Der Ring be-
steht aus Segmenten, die zwischen die sternformig auf das Stadtzentrum zulaufenden
HauptstraRen (,Speichen) eingehangt sind. Das Teilstliick zwischen Kothener StralRe und
Bernburger Stral3e (Planstraf3e) liegt innerhalb des Plangebietes. Als willkommener Neben-
effekt werden die bislang nur locker oder gar nicht bebauten Randbereiche der Stadt durch
die neuen Straf3en gegliedert und verkehrlich erschlossen (S. 105). Damit ist dann bereits
eine wesentliche Voraussetzung fir die Verwertung dieser Flachen als Bauland geschaffen.
Da der vorgeschlagene &uf3ere Ring seine volle Wirksamkeit sicherlich nur als zusammen-
hangende Struktur erreichen wird, wurde im Rahmen der Modellrechnungen des Verkehrs-
entwicklungsplans auch nur der Gesamtring auf seine verkehrliche Wirksamkeit hin geprtift.

Ausgehend von der als Schleife gefiihrten ErschlieBung des Bahnhofs fir den OPNV ist der
Platz des Friedens auch in Zukunft ein wichtiger Haltepunkt (S. 129). Teilflachen dieser Hal-
testelle befinden sich in Fahrtrichtung stadteinwérts im Plangebiet am 06stlichen Rand der
Parkanlage am Platz des Friedens. Da es sich bei dem Standort des Wartehduschens um
eine offentliche Grunflache handelt, ist eine gesonderte Festsetzung von dessen Grundfla-
che nicht erforderlich.

Benachbarte Bebauungspléne
Bebauungsplan Nr. 16 ,Alte Butterfabrik*

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans befindet sich zwischen der Bernburger Stral3e,
der Magdeburger Strafe (B 71) und der Martha-Brautzsch-Strae. In dem Abschnitt der
Bahnhofstral3e zwischen Bernburger Strale und Koéthener Straf3e grenzt der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans unmittelbar an den des Bebauungsplans Nr. 2. Der Bebauungs-
plan liegt als Entwurf mit Stand Februar 2003 vor.

Die Flachen der Grundstiicke unmittelbar stidlich der BahnhofstraRe werden als Mischgebiet
festgesetzt. Das Mafl3 der baulichen Nutzung in diesem Bereich ist differenziert festgesetzt.
Zulassig sind ein oder bis zu zwei Vollgeschosse bei einer einheitlich festgesetzten Grund-
flachenzahl von 0,4. Die Dachneigung wird einheitlich mit 35° bis 55° festgesetzt. Die vor-
handenen Baume im 6ffentlichen Strallenraum der BahnhofstraRe werden mit Erhaltungsge-
bot belegt. Die Gebdude Bahnhofstral3e 15, 21, 23, 25 und 27 sind Teile eines Denkmalbe-
reiches, zu dem auch die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2 gelegenen Gebau-
de BahnhofstraRe 16 und 18 gehdren.

12
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Bebauungsplan Nr. 18 ,Bahnhof*

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans umfasst den Bereich zwischen Kéthener Stra-
e und BahnhofstraBe sowie den Bahnhofsvorplatz. Der Bebauungsplan ist rechtskraftig.
Entlang der Kdthener StraRe grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans weitgehend
unmittelbar an den des Bebauungsplans Nr. 2. Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplans durchschneidet das Flurstiick 197/10 der Flur 4 in Nord-Sud-Richtung. Die-
ses Flurstiick ist in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2 vollstandig einbezogen
worden. Nach der Erlangung der Rechtskraft werden die Festsetzungen des Bebauungs-
plans Nr. 2 fir die Flachen dieses Flurstiick die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 18
verdrangen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans sehen an der Einmindung der Planstral3e in die
Kdthener StraRe die Anlage einer Kreuzung und die Verlegung der Stralte ,Am Bahnhof*
zwischen dieser Kreuzung und der Bahnhofstraf3e vor. Die Kéthener Stral3e soll in dem Ab-
schnitt zwischen der Kreuzung mit der Planstralde und der verlegten Strale ,Am Bahnhof*
und der Bahnhofstral3e ebenfalls verlegt werden. Die Verlegung der Stra3e ,Am Bahnhof*
wurde bereits durchgefiihrt. Die vorgesehene Verlegung der Kdthener Straf3e ist bisher nicht
erfolgt. Unmittelbar 6stlich der Kéthener Stral3e sind Mischgebiete festgesetzt. Das Mal3 der
baulichen Nutzung ist einheitlich festgesetzt. Die Grundflachenzahl betragt 0,4 und die Ge-
schossflachenzahl 1,0. Zulassig sind jeweils zwei bis drei Vollgeschosse. Die Dachneigung
wird einheitlich mit 35° bis 55° festgesetzt.

Die Flachen zwischen dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2 und der verlegten
Kdthener Strale werden im noérdlichen Teilbereich einschlieB3lich einer Teilflache des Flur-
stiick 197/10 der Flur 4 als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin®
festgesetzt. Der sudliche Teilbereich, der eine weitere Teilflache des Flurstiick 197/10 der
Flur 4 einschlief3t, wird als Mischgebiet festgesetzt. Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 und
die Geschossflachenzahl mit 0,8 festgesetzt. Zulassig sind hier bis zu zwei Vollgeschosse.
Die Dachneigung wird mit 35° bis 55° festgesetzt.

4. Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten (8 1 Abs. 5
BauGB).

Als Planungsziel hat der Stadtrat der Stadt Kénnern gemaf Aufstellungsbeschluss vom

21. Mai 1992 die Ansiedlung von Handel und Gewerbe sowie einer Tankstelle beschlossen.
Zwischenzeitlich haben sich ein grofflachiger und ein nicht grof3flachiger Lebensmittelein-
zelhandelsbetrieb (Lebensmittelsupermarkt bzw. Lebensmitteldiscounter) angesiedelt. Der
bereits bestehende Baumarkt hat auf dem gleichen Grundstiick wahrend der Planaufstellung
einen Neubau errichtet. Eine Tankstelle ist im Plangebiet bisher nicht gebaut worden. Zwi-
schenzeitlich wurde jedoch an anderer Stelle nérdlich des Plangebietes eine Tankstelle er-
offnet.

Weitere Hauptziele des Bebauungsplans wurden in der Begriindung des ersten Entwurfs
formuliert.
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Danach verfolgt die Stadt Kénnern mit der Aufstellung des Bebauungsplans folgende Haupt-
ziele:

Anpassung an die Festsetzungen der benachbarten Bebauungsplane,

Sicherung von Flachen fir die Anlage von Straf3en, die fir die Abwicklung des innerstad-
tischen Verkehrs von grol3er Bedeutung sind,

Bereitstellung von Flachen fir die Abwasserbeseitigung,

Sicherung von offentlichen Grinflachen,

Entwicklung eines innenstadtnahen Quartiers, in dem zur Abrundung und Ergdnzung der
bereits vorhandenen baulichen Ansatze zusatzlich Misch- und Sondergebiete sowie Ge-
werbegebiete geplant sind.

Der Bebauungsplan dient insbesondere der stadtebaulichen Neuordnung von brachliegen-
den Flachen und der Sicherung der Erschliel3ung.

Der Bebauungsplan enthélt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die stadtebauliche
Ordnung (8 8 Abs. 1 BauGB). Er bildet die Grundlage fir weitere, zum Vollzug des Bauge-
setzbuchs erforderliche Mal3nahmen.

Insbesondere sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Neubau eines Teil-
stiicks des auRReren ErschlielRungsringes gemaf den Planungsempfehlungen des Verkehrs-
entwicklungsplans der Stadt Kénnern geschaffen werden. Dieses Teilstlck wird als Plan-
stralRe bezeichnet. Die Verkehrsflachen im Bereich der Einmindung der Planstral3e in die
Kdthener StralRe sollen an die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 18 fir die angren-
zenden Verkehrsflachen angepasst werden. Die wahrend der Planaufstellung bereits neu
errichteten Einzelhandelsbetriebe sollen planungsrechtlich in inrem Bestand gesichert wer-
den. Zwischen dem Platz des Friedens und der PlanstralRe soll nach den Planungsvorschla-
gen des Landschaftsplans der Stadt Konnern eine Grunverbindung gesichert werden.

5. Planinhalte und Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete im Plangebiet werden als Mischgebiete (Ml), als eingeschrénkte Gewerbe-
gebiete (GEe) und als sonstige Sondergebiete (SO) festgesetzt. Mischgebiete dienen gemaf
8 6 Abs. 1 BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Gewerbegebiete dienen gemal3 8§ 8 Abs. 1 BauNVO vor-
wiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Als sonsti-
ge Sondergebiete sind gemal § 11 Abs. 1 BauNVO solche Gebiete festzusetzen, die sich
von den Baugebieten nach den 8§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden.

Mischgebiete

Es werden vier Mischgebiete (Ml 1 bis Ml 4) festgesetzt. Die r&dumliche Abgrenzung der
Mischgebiete folgt Giberwiegend den vorhandenen baulichen Nutzungen.

Das Mischgebiet Ml 1 umfasst im Wesentlichen das Wohngeb&ude Bernburger Stral3e 14
(Flurstlick 18/3 der Flur 4) sowie die angrenzenden bisher unbebauten Flurstiicke 18/3 und
18/5 der Flur 4. Ziel der Festsetzung dieses Gebietes als Mischgebiet ist die Sicherung der
Wohnnutzung gleichberechtigt neben einer gewerblichen Nutzung.

14



Begriindung B-Plan Nr. 2 ,Bernburger Straf3e”

Das Mischgebiet MI 2 fasst die bereits bebauten Grundstiicke an der 6stlichen Seite der
Bernburger StrafRe nordlich des Platzes des Friedens (Bernburger Stral3e 2, 4, 6, 8, 8a) zu-
sammen. Das Gebiet ist durch eine fur Mischgebiete typische Mischung von Wohnnutzungen
und nicht wesentlich stérenden gewerblichen Nutzungen (Bank, Hotel) gekennzeichnet. Der
Erhalt dieser Nutzungsmischung soll durch die Festsetzung planungsrechtlich abgesichert
werden.

Das Mischgebiet MI 3 erstreckt sich Uber die bebauten Grundsticke entlang der Bahnhof-
stral3e und der Kéthener Strafle zwischen dem Platz des Friedens und der Einmundung der
PlanstralRe in die Kéthener Stral3e (Bahnhofstral3e 16, 18, 20, 22, Kdthener StralRe 1). Auch
dieses Gebiet ist abgeschwécht durch eine fir Mischgebiete typische Nutzungsmischung
gepragt, die durch die Festsetzung erhalten werden soll.

Das Mischgebiet Ml 4 ist derzeit nur mit dem leer stehenden Gebaude Kothener Stralie 3
bebaut. In diesem Gebiet soll planungsrechtlich eine Bebauung mit gemischten Nutzungen
ermoglicht werden. Die Festsetzung der Mischgebiete Ml 3 und MI 4 ist mit den Festsetzun-
gen der angrenzenden Bebauungsplane Nr. 16 ,Alte Butterfabrik” und Nr. 18 ,Bahnhof* flr
die baulichen Nutzungen auf der anderen Seite der Bahnhofstral3e bzw. der Kéthener Stral3e
abgestimmt. Entlang beider Seiten dieses Stral3enzuges werden Mischgebiete festgesetzt.

In den Mischgebieten MI 1 bis Ml 4 sind gemaR textlicher Festsetzung 1.1 Gartenbaubetrie-
be (8 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO), Tankstellen (8 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO) und Vergniigungsstat-
ten im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO gemal § 1 Abs. 5 BauNVO zur Vermeidung ne-
gativer stadtebaulicher Auswirkungen auf die Wohnnutzung durch Larmbeeintrachtigung und
durch Beeintrachtigung des jeweiligen Straf3enbildes nicht zulassig.

Im Mischgebiet MI 1 sind auf dem Flursttick 18/6 der Flur 4 Wohngebaude (§ 6 Abs. 2 Nr. 1
BauNVO) gemalR § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zuldssig (textliche Festsetzung 1.2). Mit dieser
Festsetzung sollen Konflikte mit der Gewahrleistung eines ausreichenden Schallschutzes vor
Verkehrslarm vermieden werden.

Die allgemeine Zweckbestimmung von Mischgebieten, das gleichberechtigte Nebeneinander
von Wohnnutzung und der Unterbringung von das Wohnen nicht wesentlich stérenden Ge-
werbebetrieben, wird flr dieses Mischgebiet durch diese Festsetzung gewahrt. Das Flur-
stuick 18/3 der Flur 4 innerhalb des Mischgebietes MI 1 ist bereits mit dem Wohngebaude
Bernburger StralRe 14 bebaut. Durch den Ausschluss der in diesem Mischgebiet bereits vor-
handenen Nutzung auf dem bisher unbebauten Grundstiick innerhalb dieses Mischgebietes
bleibt in diesem Mischgebiet die fir diese Baugebiete typische Nutzungsmischung von Woh-
nen und das Wohnen nicht wesentlich stérendem Gewerbe planungsrechtlich erhalten. Die-
se flr Mischgebiete typische Nutzungsmischung wird durch diese Festsetzung eher unter-
stutzt.

Gewerbegebiete

Die eingeschrankten Gewerbegebiete GEe 1 bis GEe 3 sind bisher weitgehend unbebaut.
Die eingeschrénkten Gewerbegebiete GEe 1 und GEe 2 liegen im nérdlichen Bereich des
Plangebietes und sind den Bahnanlagen benachbart. Sie bilden den Anschluss an die nord-
lich der Bahnanlagen vorhandenen gewerblichen Nutzungen. Das eingeschrénkte Gewerbe-
gebiet GEe 3 erstreckt sich auf die brachliegenden Flachen sidlich der Planstral3e. Die
Festsetzung der eingeschrénkten Gewerbegebiete soll die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Ansiedlung von nicht erheblich beléstigenden Gewerbebetrieben schaffen.
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In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 bis GEe 3 sind gemal textlicher Festset-
zung 1.3 Tankstellen (8§ 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) gemal} 8 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.
In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 bis GEe 3 sind Vergnigungsstatten im
Sinne des 8§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil die-
ser Satzung. Damit sollen negative stéadtebauliche Auswirkungen durch eine Verdrangung
anderer gewerblicher Nutzungen und durch eine Senkung der Qualitat des Warenangebots
vermieden werden.

Im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe 1 sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter (8 9 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO)
gemall 81 Abs. 6 Nr.1 BauNVO auch ausnahmsweise nicht Bestandteil dieser Satzung
(textliche Festsetzung 1.4). Mit dieser Festsetzung sollen Konflikte mit der Gewahrleistung
eines ausreichenden Schallschutzes vor Verkehrslarm vermieden werden.

In den eingeschrankten Gewerbegebiete GEe 1 bis GEe 3 sind gemall 8§ 1 Abs. 4 Nr. 2
BauNVO nur solche Betriebe und Anlagen zuléassig, deren gesamte Schallemissionen die
festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) von
60 dB(A) je m2 tags (06.00 bis 22.00 Uhr) und 45 dB(A) je m2 nachts (22.00 bis 06.00 Uhr)
nicht Uberschreiten (textliche Festsetzung 1.5). Die angesetzten Schallleistungspegel erge-
ben gegenliber Ublichen Gewerbegebieten eine in der Nachtzeit eingeschrankte Ausnutzbar-
keit hinsichtlich Schallemissionsmdglichkeiten. Die Gewerbegebiete werden deshalb als ein-
geschrankte Gebietstypen festgesetzt. Die Einschrankung der Schallemissionsmdglichkeiten
erfolgt, um vorhandene sowie planungsrechtlich zulassige Wohnnutzungen in der Nachbar-
schaft vor Schallimmissionen aus Gewerbelarm zu schitzen.

Sondergebiete

Es werden zwei Sondergebiete (SO 1 und SO 2) festgesetzt. Die raumliche Abgrenzung die-
ser Sondergebiete orientiert sich an den bereits vorhandenen Nutzungen. Die Sondergebiete
werden als Sonstige Sondergebiete im Sinne des § 11 BauNVO festgesetzt, da sie nicht der
Erholung dienen.

Das Sondergebiet SO 1 dient der planungsrechtlichen Sicherung eines vorhandenen Bau-
und Heimwerkermarktes. Bei dem vorhandenen Markt handelt es sich um einen grof3flachi-
gen Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO. Die Ausweisung von
Sondergebieten fiir groRRflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist gemaf Ziel 3.2.8 des LEP an Zentrale Orte der obe-
ren und mittleren Stufe zu binden. Die Stadt Konnern ist gemal Ziel 2.1.12 des REP als
Grundzentrum und somit als Zentraler Ort der unteren Stufe ausgewiesen.

Der Bau- und Heimwerkermarkt ist mit den zulassigen Sortimenten und der zulassigen Ver-
kaufsflache bereits vorhanden. Dieser grof3flachige Einzelhandelsbetrieb wurde vor Inkraft-
treten des Landesentwicklungsplans auf der Grundlage einer bestandskréaftigen Baugeneh-
migung errichtet und hat insoweit baurechtlichen Bestandsschutz. Der auf der Eigentumsga-
rantie des Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG beruhende Bestandsschutz ist das Recht des Betreibers
einer baulichen Anlage, seine einmal rechtméRig errichtete Anlage entsprechend ihrer ur-
sprunglichen Genehmigung zu nutzen, und zwar auch dann, wenn durch spéater erlassene
offentlich-rechtliche Vorschriften das Vorhaben heute nicht mehr genehmigungsfahig ware.
Die privaten Belange der Begiinstigten der beiden im Plangebiet bisher zulassigen grol3fla-
chigen Einzelhandelsbetriebe und ihrer Sortimente sind bei der Aufstellung des Bebauungs-
plans angemessen zu berticksichtigen.
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Es handelt sich bei der Festsetzung dieses Sondergebietes nicht um eine (Neu-)Ausweisung
eines Sondergebietes fur einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb im Sinne des Ziels 3.2.8
des LEP. Es handelt sich vielmehr um ein faktisch bereits bestehendes Sondergebiet, dass
somit auch in einem Zentralen Ort der unteren Stufe zulassig ist.

Im Sondergebiet SO 1 mit der Zweckbestimmung ,Bau- und Heimwerkermarkt® ist gemaf
textlicher Festsetzung 1.6 ein grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO als Bau- und Heimwerkermarkt mit branchentypischen Kernsortimenten auf
einer Gesamtverkaufsflache von bis zu 1.800 m? allgemein zul&assig.

Die branchentypischen Kernsortimente umfassen

- Werkzeuge und Beschlage,

- Elektroartikel,

- Malerartikel,

- Holzprodukte,

- Sanitarartikel,

- Gartenartikel,

- Baustoffe und Bauelemente,

- Autozubehor, Zweirader, Zubehor,

- Batterien, Korb- und Flechtwaren, Tierfutter, Fachliteratur, berufsspezifische Arbeitsklei-
dung, Wohnraumleuchten.

Randsortimente sind bis zu einem Anteil von 10% an der jeweiligen gesamten Verkaufsfla-
che zuldssig. Stellplatze sind im erforderlichen Umfang im Sinne des § 53 Bauordnung
Sachsen-Anhalt (BauO LSA) allgemein zuléssig.

Die gewahlte Festsetzung der zulassigen Art der baulichen Nutzung im Sondergebiet SO 1
schlief3t eine Nutzungsanderung des grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs im Sinne des Ziels
3.2.8 des LEP weitgehend aus. Die festgesetzten Kernsortimente entsprechen der so ge-
nannten ,Bielefelder Liste“, die die Sortimente eines Baumarktes mit Gartencenter bestimmt.
In der ,Richtlinie zur Beurteilung von geplanten EinzelhandelsgroRprojekten im Land Sach-
sen-Anhalt* werden zentrentypische Sortimente bestimmt. Bei den im Sondergebiet SO 1 im
grol3flachigen Einzelhandelsbetrieb zulassigen Kernsortimenten handelt es sich nicht um
zentrentypische Sortimente im Sinne dieser Richtlinie.

Die Begrenzung der Verkaufsflache der Randsortimente gewdhrleistet, dass deren Waren-
gruppen dem Kernsortiment hinsichtlich ihres Angebotsumfangs auch weiterhin deutlich un-
tergeordnet sind.

Die Verkaufsflache (VF) ist die Flache, auf der die Verkaufe abgewickelt werden und die von
den Kunden zu diesem Zweck betreten werden darf. Sie umschlie3t die dem Verkauf die-
nende Flache einschliellich der Gange, Standflachen fir Einrichtungsgegenstéande, Kassen-
zonen, Schaufenster und Freiflachen, soweit sie dem Kunden zuganglich sind. Sie ist Teil
der gesamten betrieblich genutzten Flache (Geschaftsflache), die neben den Verkaufsfla-
chen noch Ausstellungs-, Lager-, Buro- und SozialrAume umfasst. Dabei kann es sich so-
wohl um tberbaute als auch um nicht Gberbaute Grundstiicksflachen handeln.

Die festgesetzte maximal zulassige Gesamtverkaufsflache von 1.800 m? orientiert sich an
der gegenwartig vorhandenen Verkaufsflache innerhalb und au3erhalb der Geb&ude, die auf
der Grundlage der Baubeschreibung (Stand: 23.04.1997) ermittelt wurde. Eine Erweiterung
der gegenwartig vorhandenen Verkaufsflache ist nur in geringfiigigem Umfang mdglich
(ca. 10%). Vor dem Hintergrund des gegenwartigen Strukturwandels im Einzelhandel dient
die geringe Erweiterungsmoglichkeit der Verkaufsflache ausschlie3lich der Sicherung der
beiden bestehenden zulassigen grofl3flachigen Einzelhandelsbetriebe. Insofern stellt die
Festsetzung des Sondergebietes SO 1 keine Erweiterung eines bestehenden Sondergebie-
tes fir groRRflachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des Ziels 3.2.8 des LEP dar.
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Die Festsetzung des Sondergebietes SO 1 beachtet die Ziele der Raumordnung, da weder
eine Neuausweisung eines Sondergebietes fir gro3flachige Einzelhandelsbetriebe noch eine
Nutzungsénderung oder Erweiterung eines solchen Gebietes erfolgt. Die Richtlinie zur Beur-
teilung von geplanten Einzelhandelsgrof3projekten im Land Sachsen-Anhalt findet keine An-
wendung, da es sich nicht um die Neuplanung eines Einzelhandelsgro3projektes im Sinne
dieser Richtlinie handelt.

Das Sondergebiet SO 2 dient der planungsrechtlichen Sicherung der im Gebiet der vorhan-
denen Einzelhandelsbetriebe und sonstigen Betriebe (textliche Festsetzung 1.7).

Bei dem vorhandenen Betrieb des Lebensmitteleinzelhandels handelt es sich um einen grof3-
flachigen Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO. Die Ausweisung
von Sondergebieten fiir gro3flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist gemaf} Ziel 3.2.8 des LEP an Zentrale Orte der obe-
ren und mittleren Stufe zu binden. Die Stadt Konnern ist als Grundzentrum und somit als
Zentraler Ort der unteren Stufe ausgewiesen.

Der grofiflachige Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb ist mit seiner Verkaufsflache bereits vor-
handen. Dieser groR¥flachige Einzelhandelsbetrieb wurde vor Inkrafttreten des Landesent-
wicklungsplans auf der Grundlage einer bestandskraftigen Baugenehmigung errichtet und
hat insoweit baurechtlichen Bestandsschutz. Der auf der Eigentumsgarantie des Art. 14
Abs. 1 Satz 1 GG beruhende Bestandsschutz ist das Recht des Betreibers einer baulichen
Anlage, seine einmal rechtmafig errichtete Anlage entsprechend ihrer urspriinglichen Ge-
nehmigung zu nutzen, und zwar auch dann, wenn durch spéater erlassene oOffentlich-
rechtliche Vorschriften das Vorhaben heute nicht mehr genehmigungsféahig ware. Die priva-
ten Belange der Beglnstigten der beiden im Plangebiet bisher zuldssigen grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetriebe und ihrer Sortimente sind bei der Aufstellung des Bebauungsplans an-
gemessen zu berucksichtigen.

Es handelt sich bei der Festsetzung dieses Sondergebietes nicht um eine (Neu-)Ausweisung
eines Sondergebietes fir einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb im Sinne des Ziels 3.2.8
des LEP. Es handelt sich vielmehr um ein faktisch bereits bestehendes Sondergebiet, dass
somit auch in einem Zentralen Ort der unteren Stufe zulassig ist.

Im Sondergebiet SO 2 mit der Zweckbestimmung ,grof¥flachiger Einzelhandelsbetrieb“ sind

allgemein zulassig:

- ein groR¥flachiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO fiir Le-
bensmittel mit einer Gesamtverkaufsflache von bis zu 1.900 m?,

- nicht gro3flachige Einzelhandelsbetriebe,

- Laden,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Dienstleistungsbetriebe,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

- Vergnigungsstétten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihrem Umfan-
ge nur in Kerngebieten zulassig sind,

- Stellplatze.

Die gewahlte Festsetzung der zulassigen Art der baulichen Nutzung im Sondergebiet SO 2
schliel3t eine Nutzungsanderung des grofiflachigen Einzelhandelsbetriebs im Sinne des Ziels
3.2.8 des LEP weitgehend aus. Die tbrigen zuldssigen Nutzungen gewahrleisten im Wesent-
lichen die planungsrechtliche Absicherung der bereits vorhandenen Nutzungen.
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Die festgesetzte maximal zulassige Gesamtverkaufsflache von 1.900 m2 orientiert sich an
der gegenwartig innerhalb des groR3flachigen Einzelhandelsbetriebs vorhandenen Verkaufs-
flache innerhalb des Gebaudes, die auf der Grundlage der Baubeschreibung (Stand:
07.10.1991) ermittelt wurde. Eine Erweiterung der gegenwartig vorhandenen Verkaufsflache
ist nur in geringfigigem Umfang moglich (ca. 10%). Vor dem Hintergrund des gegenwartigen
Strukturwandels im Einzelhandel dient die geringe Erweiterungsmaoglichkeit der Verkaufsfla-
che ausschliel3lich der Sicherung der beiden bestehenden zulassigen groR3flachigen Einzel-
handelsbetriebe. Insofern stellt die Festsetzung des Sondergebietes SO 1 keine Erweiterung
eines bestehenden Sondergebietes fir grof3flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne des
Ziels 3.2.8 des LEP dar.

In der ,Richtlinie zur Beurteilung von geplanten Einzelhandelsgrof3projekten im Land Sach-
sen-Anhalt* werden zentrentypische Sortimente bestimmt. Bei den im Sondergebiet SO 2 im
grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb zuldssigen Lebensmitteln handelt es sich um ein zen-
trentypisches Sortiment im Sinne dieser Richtlinie. Da es sich bei der Festsetzung des Son-
dergebiets SO 2 nicht um eine (Neu-)Ausweisung oder Erweiterung eines Sondergebietes
fur einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb im Sinne des Ziels 3.2.8 des LEP handelt, fin-
det diese Richtlinie fur dieses Sondergebiet keine Anwendung. Die Festsetzung des Sonder-
gebietes SO 2 beachtet die Ziele der Raumordnung, da weder eine Neuausweisung eines
Sondergebietes fur grofl¥flachige Einzelhandelsbetriebe noch eine Nutzungsanderung oder
Erweiterung eines solchen Gebietes erfolgt.

5.2 Mald der baulichen Nutzung

Das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung wird in den Mischgebieten Ml 1 bis Ml 4 durch die
Grundflachenzahl (GRZ, § 19 Abs. 1 BauNVO), die Geschossflachenzahl (GFZ, § 20 Abs. 2
BauNVO) und die Zahl der Vollgeschosse (8 20 Abs. 1 BauNVO) bestimmt. In den einge-
schrankten Gewerbegebieten GEe 1 bis GEe 3 sowie in den Sondergebieten SO 1 und SO 2
wird statt der Zahl der Vollgeschosse die Hohe baulicher Anlagen (8§ 18 BauNVO) festge-
setzt. Es wird darauf hingewiesen, dass die Obergrenze fur die Baumassenzahl (BMZ) in
Gewerbegebieten und sonstigen Sondergebieten in § 17 Abs. 1 BauNVO von 10,0 auch oh-
ne die Festsetzung einer BMZ im Bebauungsplan wirksam ist.

In nahezu allen Baugebieten wird die Grundflachenzahl einheitlich mit 0,6 festgesetzt. Dieser
Wert entspricht der Obergrenze fir die Grundflachenzahl in Mischgebieten gemafld § 17
Abs. 1 BauNVO. Lediglich in den beiden Mischgebieten MI 3 und Ml 4 wird die Grundfla-
chenzahl mit 0,4 festgesetzt. Die niedrigere Grundflachenzahl in diesen Baugebieten entlang
von Bahnhofstral3e und Kdéthener Stral3e gewahrleistet ein in den Mischgebieten beiderseits
dieses Strafl’enzuges hinsichtlich der zulassigen Grundflache (§ 19 Abs. 2 BauNVO) abge-
stimmtes Mal3 der baulichen Nutzung. In den angrenzenden Baugebieten innerhalb der Gel-
tungsbereiche der Bebauungsplane Nr. 16 ,Alte Butterfabrik® und Nr. 18 ,Bahnhof* wird die
Grundflachenzahl einheitlich mit 0,4 festgesetzt.

In den Mischgebieten wird die Zahl der Vollgeschosse einheitlich mit bis zu zwei festgesetzt.
In den eingeschrankten Gewerbegebieten und in den Sondergebieten wird die Hohe bauli-
cher Anlagen als Hochstmald der Oberkante baulicher Anlagen (OK) festgesetzt. Das
Hochstmal’ fur die Oberkante baulicher Anlagen wird mit 12,0 m festgesetzt. Die Festset-
zungen der Zahl der Vollgeschosse und der Hohe baulicher Anlagen dienen dem Schutz des
Ortsbildes vor unmaf3stablicher Bebauung.

Der Bezugspunkt fur das Hochstmafd der Oberkante baulicher Anlagen in den Sondergebie-

ten SO 1 und SO 2 ist gemal textlicher Festsetzung 2 die Hohenlage der Fahrbahnachse
der Bernburger Stral3e auf Hohe der Mitte der jeweiligen Anlage.
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Die Geschossflachenzahl wird in nahezu allen Baugebieten einheitlich mit 1,2 festgesetzt.
Dieser Wert entspricht der Obergrenze fir die Geschossflachenzahl in Mischgebieten gemaf
§ 17 Abs. 1 BauNVO. Lediglich in den beiden Mischgebieten Ml 3 und MI 4 wird die Ge-
schossflachenzahl mit 0,8 festgesetzt. Die niedrigere Geschossflachenzahl in diesen beiden
Mischgebieten entlang von Bahnhofstraf3e und Kothener Straf3e bei gleicher Zahl der Vollge-
schosse berticksichtigt die in diesen Gebieten niedrigere Grundflachenzahl.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

Bauweise

Eine Bauweise wird lediglich in den Mischgebieten MI 3 und Ml 4 entlang der Bahnhofstral3e
und der Kothener StralRe festgesetzt. In diesen beiden Baugebieten wird eine offene Bau-
weise (8 22 Abs. 2 BauNVO) festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll die Erhaltung der in
diesen Gebieten gegenwartig aufgelockerten Bauweise gesichert werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in allen Baugebieten durch Baugrenzen ge-
mafl § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die vorderen Baugrenzen werden Uberwiegend in
einem Abstand von 3,0 m zu den vorderen Grundstlicksgrenzen festgesetzt. Die raumliche
Lage der vorderen Baugrenzen dient der Vermeidung eines schluchtartigen Charakters der
StralRenrdume.

Im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 18 ,Bahnhof‘ wird die Verschwenkung der Kéthener
Stral3e im Abschnitt zwischen der Einmiindung der PlanstraRe und der Bahnhofstral3e fest-
gesetzt. Dadurch werden die bisher entlang der Kéthener StralRe liegenden Seiten der Flur-
stiicke 123/11 und 197/11 (teilweise) der Flur 4 nicht mehr an den StraRenraum grenzen.
Der festgesetzte Umbau der Kéthener Stral3e wurde bisher nicht verwirklicht.

Um die Option auf den Erhalt der bisherigen Stral3enflihrung der Kéthener StraRe mit ihrem
StralBenraum planerisch offen zu halten, wird in diesem Bereich die vordere Baugrenze mit
einem einheitlichen Abstand von 3,0 m vom Rand des Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans Nr. 2 festgesetzt. Eine Ergdnzung der Bebauung an der ndrdlichen Seite der Bahnhof-
straRe im Abschnitt zwischen Bernburger Strafde und der verlegten Trasse der Kéthener
Stral3e bleibt durch die gewahlte rdumliche Lage der Baugrenze maoglich.

Die vordere Baugrenze im Mischgebiet Ml 2 wird davon abweichend festgesetzt. Bei den
Flurstiicken 182/39, 183/39 und 184/39 der Flur 4 (Bernburger StralRe 6 und 8) wird die vor-
dere Baugrenze auf der vorderen Grundstiicksgrenze festgesetzt, da auf diesen Flurstiicken
bereits eine Grenzbebauung auf der vorderen Grundstiicksgrenze vorhanden ist. Bei dem
Flurstiick 39/9 der Flur 4 folgt die vordere Baugrenze der gemeinsamen Grenze mit dem
Flurstiick 128/39 der Flur 4 und dessen gedachter gradliniger Verlangerung in sudliche Rich-
tung. Im Bereich der Flurstiicke 39/3, 39/10 und 39/11 der Flur 4 (Bernburger Strafl3e 2 und
4) liegt die vordere Baugrenze auf der vorderen Gebaudekante. In diesem Bereich verlauft
der ostliche Gehweg der Bernburger Strale auf den privaten anliegenden Grundstucken.
Planerische Absicht der Stadt Konnern in diesem Bereich ist es, den Bestand der vorhande-
nen Bebauung wie auch der 6ffentlich genutzten Flachen planungsrechtlich abzusichern.
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Die Ubrigen Baugrenzen werden ebenfalls iberwiegend in einem Abstand von 3,0 m zur
rickwartigen Grenze des jeweiligen Baugebietes bzw. zu angrenzenden Flachen, fir die
keine bauliche Nutzung vorgesehen ist, festgesetzt. Soweit sich im Randbereich des jeweili-
gen Baugebietes Flachen zum Anpflanzen oder zum Erhalten von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen befinden, werden die Baugrenzen uberwiegend mit einem Abstand
von 3,0 m zu diesen Flachen festgesetzt. Dieser Abstand dient der Vermeidung von Konflik-
ten zwischen der baulichen Nutzung und den Anpflanzungen.

Im Sondergebiet SO 2 sichert die rAumliche Lage der Baugrenze den vorhandenen Gebau-
debestand. Bauliche Erweiterungen sind in diesem Bereich nicht vorgesehen. Im einge-
schrankten Gewerbegebiet GEe 1 wird die Baugrenze an der zur 6ffentlichen Grunflache
gelegenen Grundstiicksseite auf der Grenze des Baugebietes festgesetzt, um die Mdglich-
keiten zur baulichen Ausnutzung dieses Gewerbegebietes zu optimieren. Die Abstandfla-
chen dirfen gemal § 6 Abs. 2 BauO LSA auch auf offentlichen Grunflachen liegen, jedoch
nur bis zu deren Mitte.

5.4 Flachen fir Nebenanlagen sowie Flachen fur Stellplatze und
Garagen

In den Mischgebieten MI 1 und MI 2 sind gemaf} textlicher Festsetzung 3 Stellplatze und
Garagen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen im Sinne des § 23 BauNVO zulassig. Diese Festsetzung dient der Frei-
haltung des StraBenraums und im MI 2 zusatzlich der ausgedehnten rickwartigen Freifla-
chen wie des ehemaligen Tanzgartens von baulichen Nutzungen.

5.5 Flachen fur den Gemeinbedarf

Das innerhalb des Mischgebietes MI 3 gelegene Grundstiick Bahnhofstraf3e 16 wird von der
Sozialstation der Diakonie genutzt. Bei der Sozialstation handelt es sich um eine Anlage des
Gemeinbedarfs mit der Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen®. Diese Nutzung des Grundstiicks mit einer Anlage
des Gemeinbedarfs soll planungsrechtlich durch Festsetzung abgesichert werden. Nach § 6
Abs. 2 Nr. 5 BauNVO sind in Mischgebieten Anlagen flir soziale Zwecke allgemein zulassig.
Eine gesonderte Festsetzung der Flache dieses Grundstucks als Flache fir den Gemeinbe-
darf ist somit fur die planungsrechtliche Absicherung der Sozialstation nicht erforderlich und
wird deshalb nicht vorgenommen.

5.6 Verkehrsflachen

Die Anbindung des Plangebietes an das ubergeordnete Stralennetz erfolgt Uber die als
BundesstralRe 71 gewidmete Bernburger Strafl3e sowie Uber die Abschnitte der Bahnhofstra-
3e und der Kothener Stral3e, die als Landesstral3e 148 gewidmet sind.

StralRenverkehrsflachen
In die StraRenverkehrsflachen werden die Fahrbahnflachen sowie die Geh- und Radwege

einbezogen. Die stral3enbegleitenden Grinflachen werden gesondert als Verkehrsflachen
mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin® festgesetzt.
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Der Bestand der innerhalb des Geltungsbereiches gelegenen und als BundesstralRe gewid-
meten Teilflachen der Bernburger StraRe wird nachrichtlich als StraRenverkehrsflache tber-
nommen.

Nach den Planungsempfehlungen des Verkehrsentwicklungsplans der Stadt Kénnern ist die
Errichtung eines aulieren ErschlieBungsringes vorgesehen. Dieser aulRere Erschliel3ungs-
ring soll den nicht auf die Innenstadt gerichteten Verkehr um den zentralen Bereich herum
leiten. Der Ring besteht aus Segmenten, die zwischen die sternférmig auf das Stadtzentrum
zulaufenden Hauptstralen (,Speichen®) eingehangt sind. Die Planstralte soll das zwischen
Kdthener Stral3e und Bernburger Strafl3e gelegene Teilstiick dieses &ufReren Erschliel3ungs-
ringes bilden. Westlich der Bernburger Stral3e ist zu einem spateren Zeitpunkt die Verlange-
rung dieses Teilstlicks geplant. Falls dieser Abschnitt des dufR3eren ErschlielBungsringes, der
die Planstral3e in westliche Richtung verlangert, errichtet wird, wird die Einmindung zu einer
Kreuzung umgebaut. Zur Anlage der Kreuzung ist innerhalb des Plangebietes die zusatzliche
Anlage eines Linksabbiegstreifens von der Bernburger Stral3e in die Verlangerung der Plan-
stral3e erforderlich.

Im Bereich der Einmundung der PlanstralRe in die Bernburger Stral3e wird die Stral3enver-
kehrsflache der Bernburger StralRe im Vergleich zum gegenwartigen Bestand aufgeweitet.
Die Aufweitung der Bernburger StralRe erfolgt nérdlich und stdlich des Knotens auf beiden
Seiten der bisherigen Fahrbahnachse. Noérdlich des Knotens dient die Aufweitung der Erwei-
terung der Fahrbahn um einen Linksabbiegestreifen in die Planstra3e hinein. Sidlich des
Knotens wird die StraBenverkehrsflache aufgeweitet, um bei einer spateren Verlangerung
der Planstral3e in westliche Richtung einen Linksabbiegestreifen anzulegen zu kénnen, ohne
den Bebauungsplan hierfir gesondert &ndern zu muassen. Im Zeitraum bis zur westlichen
Verlangerung der Planstra3e kann die fir den spateren Linksabbiegestreifen bendétigte Fla-
che vorubergehend als Sperrflache markiert werden.

Fur die Bemessung der fur die kiinftige Kreuzung bendétigten StraRenverkehrsflachen wird
die Grundform 2 der FUhrung von Linksabbiegern nach den Richtlinien fur die Anlage von
StralRen, Teil: Knotenpunkte, Abschnitt 1: Plangleiche Knotenpunkte (RAS-K-1) der For-
schungsgesellschaft fir StrafRen- und Verkehrswesen (FGSV) verwendet. In Anlehnung an
den vorhandenen Bestand wird dabei fir die durchgehenden Fahrstreifen der Bernburger
Stral3e eine Breite von jeweils 3,50 m angesetzt.

Die Breiten des Linksabbiegestreifens in die Planstraf3e und der voriibergehenden Sperrfla-
che sudlich des Knotens werden mit 3,25 m bemessen, um unndtige Bodenversiegelung
durch die StraRenverkehrsflachen im Bereich dieses Knotens zu vermeiden. Die Breite von
Abbiegefahrstreifen kann nach RAS-K-1, Ziffer 3.2.4.2 0,25 m schmaler sein als die durch-
gehenden Fahrstreifen. Bei der Bemessung der fir den Linksabbiegestreifen bendétigten Fla-
che wird von einer offenen Einleitung ohne Sperrflache und einer Aufstellstrecke von 20 m
(vier Pkw) ausgegangen.

Uber die Aufteilung der Kosten durch den Ausbau der Anbindung der Planstrale an die
Bernburger StraRe ist nach § 12 Bundesfernstrallengesetz (FStrG) der Abschluss einer
Kreuzungsvereinbarung zwischen der Stadt Knnern als Baulasttrager der Planstraf3e und
dem StraRenbauamt Sangerhausen als Baulasttrager der Bernburger StralRe (B 71) erforder-
lich. Der technische Entwurf und die Kreuzungsvereinbarung sind nicht Gegenstand des Be-
bauungsplanverfahrens. Vor dem Ausbau der Anbindung wird das Straldenbauamt Sanger-
hausen rechtzeitig beteiligt.
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Sudlich der Aufweitung der Stral3enverkehrsflache orientiert sich die Breite dieser Flache am
vorhandenen Bestand. Soweit in diesem Abschnitt der Bernburger Strafl3e innerhalb des
StraBenflursticks (Flurstiick 38/1 der Flur 4) die Flache zwischen 6stlichem Fahrbahnrand
und ostlicher Flursticksgrenze fur einen Gehweg ausreichend breit ist, reicht die StralRen-
verkehrsflache bis an die dstliche Grenze dieses Flurstiicks. In diesen Bereichen werden seit
Jahren Teilflachen der privaten Grundstiicke 6ffentlich als Gehwege genutzt.

Vor den Grundstiicken Bernburger Straf3e 2 und 4 reicht die Breite des StralRenflurstiicks
nicht aus, um den Gehweg auf der Ostlichen Strafl3enseite innerhalb des Straf3enflurstiicks
vorsehen zu kénnen. Vor diesen beiden Grundstiicken reicht deshalb die StralRenverkehrs-
flache Uber das StraRRenflurstiick hinaus bis an den 6stlichen Rand des Gehwegs auf der
Ostlichen Stral3enseite. Insofern sind Teilflachen der Flurstiicke 39/3, 39/9, 39/10 und 39/11
der Flur4 in die StraRBenverkehrsflache einbezogen. Fir diese Teilflachen kénnen die
Grundstiicksverhaltnisse zwischen dem offentlichen Nutzer und dem Grundstickseigenti-
mer auf der Grundlage des Verkehrsflachenbereinigungsgesetzes (VerkFIBerG) neu geregelt
werden.

Nach der Stellungnahme des StralRenbauamtes Sangerhausen zum ersten Entwurf des Be-
bauungsplans vom 2. Marz 1999 ist entlang der B 71 im Zuge der Ausbaumafl3nahme eine
beiderseitige Hochbordeinfassung sowie eine Entwasserung Uber Stral3eneinlaufe vorzuse-
hen. Gemeinsame Geh- und Radwege sind nach der Stellungnahme in Ortslagen unter Be-
ricksichtigung der Verwaltungsvorschrift zur StraRenverkehrs-Ordnung (VwV-StVO) mindes-
tens 2,50 m breit auszubilden, da ansonsten keine Benutzungspflicht dieser Wege flr den
Radverkehr entsteht. Gegenwartig befindet sich lediglich auf der 6stlichen Seite der Bern-
burger Strafl3e ein durchgehender Hochbord. Sudlich der festgesetzten Aufweitung der Stra-
Renverkehrsflache der Bernburger StraRe kénnen innerhalb der StralRenverkehrsflache auf
beiden Seiten ausreichend breite gemeinsame Geh- und Radwege angelegt werden. Diese
konnen durch Hochborde von der Fahrbahn getrennt werden. Die Entwasserung der Fahr-
bahnflachen in diesem Stral3enabschnitt kann Uber Stralenablaufe und die vorhandenen
Regenwasserkandle erfolgen.

Nordlich der Aufweitung der Stral3enverkehrsflache fir die Einmindung der Planstral3e in die
Bernburger StralRe berlcksichtigt die Breite der Stralenverkehrsflache einen Fahrstreifen je
Richtung von je 3,50 m Breite und beidseitig gemeinsame Geh- und Radwege mit einer Brei-
te von je 2,50 m. Diese Breite entspricht der Mindestbreite fir innerorts angelegte gemein-
same Geh- und Radwege nach der Verwaltungsvorschrift zur Stral3enverkehrs-Ordnung zu
§ 2 Abs. 4 Satz 2 StVO.

Die PlanstralRe soll zusammen mit der Bekanntmachung des genehmigten Bebauungsplans
nach § 10 Abs. 3 BauGB stral3enrechtlich als Gemeindestral3e im Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 3
StralBengesetz flr das Land Sachsen-Anhalt StrG LSA gewidmet werden. Diese Absicht der
Stadt Kdénnern wird auf der Planunterlage durch entsprechende Eintragung ,Gemeindestra-
Re* auf der Flache der Planstral’e dokumentiert. Die Festsetzung der StralRenverkehrsflache
der Planstral3e und deren Eintragung als Gemeindestral3e stellt noch keine stra3enrechtliche
Widmung im Sinne des 8 6 Abs. 4 StrG LSA dar. Die straRenrechtliche Widmung der Stral3e
erfolgt erst mit der Bekanntmachung des Bebauungsplans. Mit der Ubergabe an den Verkehr
wird diese Widmung wirksam.

Dabei wird davon ausgegangen, dass die Geh- und Radwege unmittelbar neben der Fahr-
bahn angelegt werden und von dieser durch Hochborde getrennt sind. Die StralRenverkehrs-
flache in diesem Abschnitt der Bernburger Stral3e wird so angeordnet, dass die bereits vor-
handenen Hochborde auf der 6stlichen Stral3enseite zur Vermeidung unnotiger Kosten erhal-
ten werden.
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Die entlang der Bernburger Strae vorhandenen Straf3engraben im Abschnitt nordlich der
Einmindung der PlanstralB3e konnen durch die Anordnung der Geh- und Radwege unmittel-
bar neben der Fahrbahn erhalten werden. Das auf der Fahrbahnflache anfallende Nieder-
schlagswasser kann deshalb tber StralBenablaufe in die StralRengraben eingeleitet werden,
die auch gegenwartig zur Ableitung des auf der Fahrbahnflache der Bernburger Stral3e anfal-
lenden Niederschlagswassers genutzt werden.

Der Bestand der innerhalb des Geltungsbereiches gelegenen und als Landesstral3e gewid-
meten Teilflachen der Bahnhofstral3e wird nachrichtlich Gtbernommen.

Die Fahrbahn der PlanstraRe wird mit einer Breite von 6,50 m ausreichend fir die Begeg-
nungsfalle Lkw/Lkw und Bus/Bus bei unverminderter Geschwindigkeit (50 km/h) bemessen.
Entlang der PlanstraRe werden beidseitig gemeinsame Geh- und Radwege mit einer Breite
von je 2,50 m vorgesehen. Die festgesetzte StralRenverkehrsflache im Bereich der Einmun-
dung der Planstral3e in die Kéthener StralRe ist auf die vorhandenen StralRenverkehrsflachen
der Koéthener StralRe entsprechend den Festsetzungen des angrenzenden Bebauungsplans
Nr. 18 ,Am Bahnhof‘ nach der Umverlegung der Straflte ,Am Bahnhof* abgestimmt. Flachen
fur einen Linksabbiegestreifen von der Planstral3e in die Kéthener Stral3e sind nicht vorge-
sehen.

Die vorhandenen Griinflichen im StraRenraum der Bernburger StraRe werden als Verkehrs-
flachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin® festgesetzt. Die raumliche
Abgrenzung der einzelnen Verkehrsgrinflachen reicht von den Langsseiten des StralRenflur-
stiicks (Flurstiick 38/1 der Flur 4) bis zum jeweiligen duB3eren Rand der Geh- und Radwege.
Die vorhandenen Grundstiickszufahrten an der Bernburger Stral3e werden nicht als Ver-
kehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin® festgesetzt, sondern in
die StraRenverkehrsflachen mit einbezogen.

Entlang der ndrdlichen Seite der Planstral’e wird eine Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin® festgesetzt. Im Bereich des angrenzenden Sondergebiets
SO 1 und des eingeschrankten Gewerbegebiets GEe 1, die entlang der Planstral3e bereits
bebaut sind, wird wegen der geringen Breite des StralBenraums auf die Anlage von Ver-
kehrsgrinflachen verzichtet. Die Breite der festgesetzten Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin® betragt 2,50 m und entspricht somit der Mindestbreite fur
stral3enbegleitende Grin- und Pflanzstreifen nach den Empfehlungen fur die Anlage von
ErschlieBungsstralen (EAE 85/95) der FGSV (Ziffer 5.2.1.15). Die Verkehrsgrunflache soll
als Rasenflache ausgebildet werden, auf der straRenbegleitend eine Baumreihe angepflanzt
werden soll. Die Pflanzstandorte der Baume befinden sich jeweils mittig in der Verkehrsgriin-
flache.

Die festgesetzten Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin®
durfen gemaR textlicher Festsetzung 4 unterbrochen werden, soweit dies fur die Anlage von
neuen Grundstuckszufahrten erforderlich ist. Diese Festsetzung ermdglicht eine verkehrliche
ErschlieBung auch der an die Bernburger StraBe und die Planstra3e angrenzenden Grund-
stucke, die bisher nicht bebaut sind.

Im Bereich der Einmiindung der Planstrale in die Bernburger Stral3e werden gemalR zeich-
nerischer Festsetzung auf beiden Seiten der PlanstralRe und entlang der Bernburger Stral3e
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Die Lange der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt
reicht entlang der Bernburger Straf3e von der bestehenden Trafostation bis zur vorhandenen
Zufahrt zum Sondergebiet SO 2. Gegenuber den vorhandenen Nutzungen stellen die Fest-
setzungen der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt keine Beeintrachtigungen dar. Die Festset-
zung der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt gewéhrleistet, dass in den Sondergebieten SO 1
und SO 2 nur Ein- und Ausfahrten zulassig sind, bei denen die Ein- und Ausfahrt in alle bzw.
aus allen Fahrtrichtungen maoglich ist.
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Die Festsetzung der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt schreibt lediglich im Bereich des Kno-
tens der Bernburger Stral3e mit der Planstral3e den bisherigen Anschluss dieser Sonderge-
biete an die Verkehrsflachen fest.

Uber die Aufteilung der Kosten durch die Neuanbindung der PlanstraRe an die Kothener
StralRe ist nach 8 29 StrG LSA der Abschluss einer Kreuzungsvereinbarung zwischen der
Stadt Kénnern als Baulasttrager der PlanstralRe und dem StraRenbauamt Sangerhausen als
Baulasttrager der Kothener Stral3e (L 148) erforderlich. Der technische Entwurf und die
Kreuzungsvereinbarung sind nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Vor der Neu-
anbindung der Planstral3e wird das StraRenbauamt Sangerhausen rechtzeitig beteiligt.

5.7 Ver-und Entsorgung

Elektroenergie

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie erfolgt durch die Mitteldeutsche Ener-
gie AG (enviaM). Die der Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie dienenden Mittel-
und Niederspannungsleitungen befinden sich weitgehend in der Bernburger Stral3e, in der
Bahnhofstral3e und in der Kéthener Stral3e.

Eine 15 kV-Freileitung des Unternehmens quert die Flurstiicke 47/18 und 163/18 der Flur 4.
Teilflachen des Flurstiicks 163/18 werden als offentliche Grinflache festgesetzt. Fur den
Leitungsabschnitt auf diesen Teilflachen ist die Festsetzung eines Leitungsrechtes nicht er-
forderlich. Die uUbrigen Teilflachen dieses Flurstiicks und das Flurstiick 47/18 werden als ein-
geschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Innerhalb des Gewerbegebietes wird ein Leitungs-
recht zugunsten des Unternehmens festgesetzt, um die vorhandene Freileitung planungs-
rechtlich abzusichern.

Auf einer Teilflache des Flurstiicks 18/8 befindet sich an der Bernburger StralRe eine Tra-
fostation des Unternehmens. Die Trafostation einschlie3lich der zwischen ihr und dem Stra-
Rengrundstiick liegenden Flache wird als Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbe-
stimmung ,Elektrizitat* festgesetzt.

Planungen zu Veranderungen am Leitungsbestand sind der Stadt Kénnern nicht bekannt.

Gas

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas erfolgt durch die Mitteldeutsche Gasversorgung
GmbH (MITGAS). Die der Versorgung des Plangebietes mit Gas dienenden Leitungen befin-
den sich in den vorhandenen o&ffentlichen StraRen. In der Bernburger Strafl3e befindet sich
eine Gas-Mitteldruckleitung (Dimensionierung im Abschnitt zwischen der nérdlichen Abgren-
zung des Plangebietes und der Einmindung der Planstralie DN 100 PE sowie im Abschnitt
zwischen der Einmundung der Planstrale und der Einmindung der Wiesenstralle
DN 150 PE. Die in der Bernburger StrafRe verlaufende Gasleitung ist in der Planzeichnung
eingetragen. In der Kéthener StralRe und der Bahnhofstral3e liegt eine Gas-Mitteldruckleitung
DN 150 PE. Diese Gasleitung liegt jedoch vollstandig auRerhalb des Plangebietes. Das Un-
ternehmen hat in seiner Stellungnahme zum 2. Entwurf des Bebauungsplans vom 2. Méarz
2004 sein Interesse an einer weiteren gastechnischen ErschlieRung bekundet.
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Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt durch die Wasserversorgungsge-
sellschaft in Mitteldeutschland mbH (MIDEWA). Die der Versorgung des Plangebietes mit
Trinkwasser dienenden Leitungen befinden sich in den vorhandenen 6ffentlichen Stral3en. In
der Bernburger StralRe befinden sich zwei Trinkwasserleitungen. Im 6stlichen Randbereich
der Bernburger Stral3e liegt im Abschnitt zwischen dem Platz des Friedens und dem Grund-
stuck Bernburger Strafl3e 14 eine Trinkwasserleitung DN 160 PE. Im westlichen Randbereich
der Bernburger Stral3e ist eine Trinkwasserleitung DN 100 vorhanden. Beide Leitungen sind
auf Hohe der Einmindung der Wiesenstral3e miteinander verbunden. In der Bahnhofstral3e
und der Kothener Stral3e befinden sich Trinkwasserleitungen DN 100 GG. Im Bereich der
PlanstralRe liegt im Abschnitt zwischen Bernburger StralRe und dem Sondergebiet SO 2 eine
Trinkwasserleitung DN 50 PE.

Zur ErschlielBung des Plangebietes mit Trinkwasser ist entsprechend den Empfehlungen der
MIDEWA eine Verbindung zwischen den vorhandenen Versorgungsleitungen in der Bern-
burger Stral3e und der Kéthener Stral3e vorgesehen.

Loschwasser

Die Stadt Kénnern hat gemalR § 2 Abs. 2 Nr. 1 Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des
Landes Sachsen-Anhalt (BrSchG) insbesondere fiir eine ausreichende Ldschwasserversor-
gung Sorge zu tragen. Die Bemessungsgrundlage fir den Grundschutz an Léschwasser
ergibt sich aus dem DVGW-Arbeitsblatt W 405 (Bereitstellung von Léschwasser durch die
offentliche Trinkwasserversorgung). Danach ist der Loschwasserbedarf in Abhangigkeit von
der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung zu ermitteln (Tabelle auf S. 6
des Arbeitsblattes).

Die Richtwerte fir den Loschwasserbedarf geben gemafl Abschnitt 4.3 des Arbeitsblattes
den Gesamtbedarf an, unabhéngig davon, welche Entnahmemdglichkeiten jeweils bestehen
und in welchem Umfang diese genutzt werden kdnnen. Die Richtwerte beziehen sich geman
Abschnitt 4.4 des Arbeitsblattes auf den Normalfall, d.h. auf die vorhandene bzw. im Bebau-
ungsplan vorgesehene bauliche Nutzung. In der Regel soll das Loschwasser gemaR Ab-
schnitt 4.5 des Arbeitsblattes fur eine Loschzeit von 2 Stunden zur Verfugung stehen.

Gewerbegebiete kdnnen abhangig vom Mafd der baulichen Nutzung mehreren Spalten der
Tabelle des Arbeitsblattes zugeordnet werden. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird fir Ge-
werbegebiete in der Tabelle des Arbeitsblattes durch die Zahl der Vollgeschosse und die
Geschossflachenzahl definiert. Im Bebauungsplan wird das Maf3 der baulichen Nutzung je-
doch durch die Grundflachenzahl, die Geschossflachenzahl und die Hohe baulicher Anlagen
bestimmt, so dass die eingeschrankten Gewerbegebiete des Bebauungsplans nach ihrer
baulichen Nutzung nicht eindeutig einer Spalte der Tabelle zugeordnet werden kdnnen. Da
die Wahl der Umfassungen und Bedachungen von Gebauden nicht durch besondere Anfor-
derungen eingeschrankt werden soll, wird vom unginstigen Fall einer groRen Gefahr der
Brandausbreitung ausgegangen. Bei grol3er Gefahr der Brandausbreitung wird fur Gewerbe-
gebiete ein Loschwasserbedarf von 96 m3h bzw. von 192 m3/h angegeben. Kann eine bauli-
che Nutzung in mehrere Spalten der Tabelle eingeordnet werden, ist gemafl Abschnitt 4.1
des Arbeitsblattes der groRere Wert fur den Loéschwasserbedarf maf3gebend. Somit ist maf3-
gebend ein Léschwasserbedarf von 192 m3/h. Von den Loschwasserentnahmemadglichkeiten
ausgehend werden gemal Abschnitt 6.3 des Arbeitsblattes Brandobjekte in einem Umkreis
von jeweils 300 m erfasst.
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Die MIDEWA versorgt das Plangebiet mit Loschwasser und stellt nach Schreiben vom 1. Juli
2003 grundsatzlich kein Loschwasser zur Verfigung. Die MIDEWA garantiert keine Maxi-
malmengen, insbesondere nicht fir Léschzwecke. Die MIDEWA toleriert die Benutzung von
Hydranten zur Entnahme von Trinkwasser im Brandfall, ohne die Haftung fur die ordnungs-
gemale Funktionsfahigkeit der Hydranten und eine ausreichende Menge an Loschwasser zu
Ubernehmen.

Der Loschwasserbedarf soll Giber eine ausreichend bemessene Zisterne, die in Kombination
mit einem Regenrickhaltebecken auf der Flache fir Abwasserbeseitigung mit der Zweckbe-
stimmung ,Abwasser* errichtet werden soll, gedeckt werden. Alle innerhalb des Plangebietes
gelegenen Baugebiete befinden sich vollstdndig innerhalb eines Umkreises von 300 m um
die Flache fur Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung ,Abwasser‘. Somit kann mit
der vorgesehenen Errichtung einer Zisterne der Loschwasserbedarf im Plangebiet gesichert
werden.

Schmutzwasser

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers erfolgt durch den Wasser-
zweckverband ,Saale-Fuhne-Ziethe“. Die der Schmutzwasserentsorgung dienenden Leitun-
gen befinden sich in den vorhandenen 6ffentlichen StraRen. In der Kéthener Stral3e befindet
sich eine Schmutzwasserleitung DN 200 PVC, die in der Bahnhofstral3e in eine Leitung
DN 400 anschlief3t. Von der Kéthener Stral3e aus quert diese Leitung die Grinflache am
Platz des Friedens und verlauft von deren nordlichem Rand zwischen den Gebauden Bern-
burger Stral3e 2 und 4 durch das Mischgebiet MI 2 zur Bernburger Stral3e. Innerhalb des
Mischgebietes MI 2 wird ein Leitungsrecht zugunsten des Wasserzweckverbandes festge-
setzt, um die vorhandene Leitung planungsrechtlich in ihrem Bestand zu sichern.

Von dort aus wird die Schmutzwasserleitung auf der 6stlichen Straf3enseite in nérdliche
Richtung geflihrt. Zwischen den Grundstiicken Bernburger Stral3e 5 und 8 quert die Leitung
die Bernburger Straf3e und verlauft an der westlichen StraRenseite. Nordlich des Grund-
stucks Bernburger Stral3e 11 knickt die Schmutzwasserleitung in westliche Richtung zur
Stralle ,Zuckerfabrik“ ab. Entlang der Planstral3e ist die Verlegung einer neuen Schmutz-
wasserleitung erforderlich.

Regenwasser

Die bereits baulich genutzten Grundstiicke an der Bernburger Stral3e im Plangebiet sind bis-
her an eine Regenwasserleitung DN 300 bis DN 600 angeschlossen, die am &stlichen Stra-
Benrand verlauft. Nordlich des Gebaudes Bernburger StralRe 14 mindet die Regenwasserlei-
tung in den offenen StraRengraben, der in nordliche Richtung entwassert. Ein Anschluss
zusatzlicher Grundstiicke an diesen StralRengraben zur Ableitung des Regenwassers ist oh-
ne Entlastung des Grabens von Regenwassereinleitungen an anderer Stelle nicht méglich.
Dies betrifft das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe 1 und die bisher unbebauten Teilfla-
chen des Mischgebietes Ml 1.

In der BahnhofstraRe und der Kéthener StralRe befinden sich Regenwasserleitungen, die vor
dem Gebaude ,Am Bahnhof‘ Nr. 4 in die dort befindliche Regenwasserleitung DN 400 ein-
binden. Im weiteren Verlauf quert diese Leitung den norddstlichen Randbereich des Misch-
gebietes MI 4. In diesem Bereich wird ein Leitungsrecht zugunsten des Wasserzweckver-
bandes ,Saale-Fuhne-Ziethe* festgesetzt, um die vorhandene Leitung planungsrechtlich zu
sichern. Nordlich der Querung dieses Mischgebietes verlauft die Regenwasserleitung inner-
halb der Bahnanlagen auf dem Flurstiick 91/1 der Flur 4. Auf Hohe des Flurstiicks 1/25 der
Flur 4 knickt die Regenwasserleitung nach Norden ab und entwéassert in den Flutgraben.
Uber den Flutgraben wird das Regenwasser zur Fuhne geleitet.
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Da gemal § 150 Abs. 4 Wassergesetz fur das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) das Nieder-
schlagswasser in geeigneten Fallen zu versickern ist, war zunéchst zu priufen, auf welchen
bisher unbebauten und bisher nicht mit einer Regenwasserleitung erschlossenen Flachen
eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers moglich ist. Nach dem Geotechni-
schen Untersuchungsbericht zur Versickerungsfahigkeit des Untergrundes (PST 2003) wur-
den im Geltungsbereich eine sehr inhomogene Bodenschichtung und stark wechselnde
Grundwasserverhéltnisse festgestellt. Die Untersuchungen erstreckten sich auf die Mischge-
biete Ml 3 und MI 4, die eingeschréankten Gewerbegebiete GEe 1 bis GEe 3 und die Flache
fur die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung ,Abwasser®.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 und GEe 2 sowie der Flache fur die Ab-
wasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung ,,Abwasser‘ wurde eine Baugrundschichtung
aus Mutterboden Uber LOR/ Schwarzerde und Verwitterungsbildungen des Unteren Bunt-
sandsteins (Lette) angetroffen. Die Versickerung von Niederschlagswasser in diesen Fla-
chen ist nicht moglich.

Die Mischgebiete MI 3 und MI 4 sowie das eingeschrankte Gewerbegebiet GEe 3 liegen zu-
mindest teilweise im Bereich einer quartdren Rinnenstruktur. In dieser Rinnenstruktur wurden
unterhalb einer Tiefe von 2,7 m bis 3,4 m unter Gelande pleistozéne Schmelzwassersande
und -kiese mit stark wechselnder Kornverteilung und unterschiedlich hohen Feinkornanteilen
angetroffen. Die Sande und Kiese sind Uberwiegend grundwasserfihrend. Die Machtigkeit
des Grundwasserleiters ist nicht bekannt. Der Grundwasserspiegel ergab sich im Oktober
2003 bei einer Tiefe von 2,8 m bis 3,5 m unter Gelande.

Die Errichtung von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser erscheint demnach

nur in den Mischgebieten MI 3 und Ml 4 sowie im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 3

moglich. Die Versickerung konnte hier in die Sande und Kiese erfolgen. Dabei ergeben sich

jedoch folgende Schwierigkeiten:

e Die Oberkante der sickerfahigen Schicht (Sand/ Kies) liegt mit einer Tiefe von 2,6 m bis
3,4 m unter Gelande sehr tief.

e Die ermittelten Durchlassigkeitsbeiwerte liegen im Grenzbereich der Realisierbarkeit von
Versickerungsanlagen.

e Die Machtigkeit der versickerungsfahigen Schicht ist vermutlich relativ gering. Die ge-
naue Verbreitung ist nicht bekannt.

¢ Die Sande und Kiese sind vollstandig grundwassererfiillt und liegen unter bindigen Deck-
schichten.

Das Einleiten von Niederschlagsabflissen direkt in das Grundwasser ist nach den qualitati-
ven Anforderungen an Versickerungsanlagen des ATV-DVWK- Arbeitsblatts 138 (Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) aus Griinden des
Grundwasserschutzes nicht zulassig. Dies gilt auch fir Brunnen und Bohrungen, die nach-
traglich uber den hochsten Grundwasserstand mit Lockergestein aufgefillt werden. Bei we-
niger als 0,5 m kénnen bei hochstem Grundwasserstand die Niederschlagsabfliisse direkt in
das Grundwasser gelangen. Die Machtigkeit des Sickerraums sollte, bezogen auf den mittle-
ren hochsten Grundwasserstand, mindestens 1 m betragen, um eine ausreichende Sicker-
strecke fur eingeleitete Niederschlagsabflisse zu gewéhrleisten. Da das Grundwasser direkt
unterhalb der bindigen Deckschichten ansteht, kbnnen die qualitativen Anforderungen an
Versickerungsanlagen nicht eingehalten werden. Die Versickerung von Niederschlagswasser
ist demnach auch in den Mischgebieten MI 3 und MI 4 sowie im eingeschrankten Gewerbe-
gebiet GEe 3 nicht mdglich.
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In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 1 und GEe 2 ist nach dem Geotechnischen
Untersuchungsbericht zur Versickerungsféahigkeit des Untergrundes (PST 2003) eine Versi-
ckerung nicht mdglich. Betroffen ist auch der bisher unbebaute Teilbereich des Mischgebie-
tes Ml 1. Das auf diesen Grundsticken anfallende Niederschlagswasser soll tiber neue Re-
genwasserleitungen zu der Flache fur Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung ,Ab-
wasser® geleitet werden, auf der die Errichtung eines Regenriickhaltebeckens in Kombinati-
on mit einer Léschwasserzisterne vorgesehen ist. An das Regenriickhaltebecken soll auch
die Regenwasserleitung in der Bernburger Strale angebunden werden, die bisher das im
Mischgebiet Ml 2 anfallende Niederschlagswasser aufnimmt. Der offene StraRengraben an
der 6stlichen Seite der Bernburger Stral3e wird dadurch entlastet. Das auf den bisher unbe-
bauten Bereichen des Mischgebiets MI 1 anfallende Niederschlagswasser kann deshalb in
den Stral3engraben geleitet werden.

Von dem Regenriickhaltebecken aus wird das Regenwasser gedrosselt Gber eine neu zu
verlegende Leitung zum Flutgraben abgeleitet. Die neu zu verlegende Regenwasserleitung
bindet am gleichen Standort in den gleichen Graben ein wie die bereits vorhandene. Beide
Leitungen mussen deshalb an ihrem Auslauf in den Graben die gleiche Hohenlage aufwei-
sen.

Eine Kreuzung der beiden Leitungen innerhalb der Bahnanlagen ist wegen der gleichen Ho-
henlage nicht mdglich. Ein Anschluss der neu zu errichtenden Leitung an die bestehende ist
wegen des Bahnbetriebs innerhalb der Bahnanlagen nicht mdglich. Die neu zu errichtende
Regenwasserleitung muss deshalb vom Regenriickhaltebecken aus soweit in westliche
Richtung parallel zu den Bahnanlagen gefiihrt werden, bis ohne Querung der bestehenden
Leitung eine Kreuzung der Bahnanlagen maglich ist.

Die Leitung verlauft von der Flache fiir Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung
~Abwasser‘ aus im ndrdlichen Randbereich des eingeschréankten Gewerbegebietes GEe 1.
Die Leitung wird so nahe entlang der Flurstiicksgrenze zu den angrenzenden Bahnanlagen
gefuihrt, dass die mit Leitungsrechten zu belastende Flache als voraussichtliche Breite des
Schutzstreifens dieser Leitung gerade noch vollstandig im Plangebiet liegt. Somit wird die
Nutzugsfahigkeit dieses Baugebietes durch die geplante Regenwasserleitung so wenig wie
mdoglich beeintrachtigt.

Zur Errichtung dieser Leitung ist eine Kreuzung der Bahnanlagen erforderlich. Fir die Kreu-
zung der Bahnstrecken durch die neue Regenwasserleitung ist ein Kreuzungsvertrag mit der
DB AG erforderlich. Der Kreuzungsvertrag wird durch die Stadt Kénnern bei der DB AG be-
antragt. Nach 8§ 2 Abs. 1 Nr. 1a der DB-Gas- und Wasserkreuzungsrichtlinen soll der Antrag
eines Gas- bzw. Wasserversorgungsunternehmens auf Kreuzung nur abgelehnt werden,
wenn zwingende Grinde entgegenstehen.

In wasserrechtlicher Hinsicht stellt die Einleitung von Niederschlagswasser in den Flutgraben
eine wasserrechtliche Benutzung eines Gewassers dar, fur die es einer gesonderten wasser-
rechtlichen Erlaubnis im Sinne des § 11 WG LSA bedarf.

Das im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1 westlich des Flurstiicks 1/26 der Flur 4 anfal-
lende Niederschlagswasser soll in die neu zu errichtende Regenwasserleitung in ihrem Ab-
schnitt auf dem Flurstiick 1/25 der Flur 4 eingeleitet werden. Um den Wasserabfluss des
Flutgrabens nicht zu beeintrachtigen, muss das auf dieser Teilflache des eingeschréankten
Gewerbegebiets GEe 1 anfallende Niederschlagswasser gedrosselt in die neu zu errichtende
Regenwasserleitung eingeleitet werden. Um das Niederschlagswasser aus dieser Teilflache
des eingeschrankten Gewerbegebiets GEe 1 gedrosselt abgeben zu kénnen, ist innerhalb
dieser Teilflache des Baugebietes eine gesonderte Anlage zur Regenwasserriickhaltung
erforderlich.
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Eine gesonderte Regenrickhalteanlage auf der Teilflache westlich des Flurstiicks 1/26 der
Flur 4 im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1 wird nicht festgesetzt, da es bauplanungs-
rechtlich fur eine solche Festsetzung keine Rechtsgrundlage gibt. Eine Festsetzung nach § 9
Abs. 1 Nr. 14 BauGB (Flachen fir die Abwasserbeseitigung) ist nicht méglich, da es sich
hierbei nicht um eine Flache fir die Abwasserbeseitigung, sondern um eine MafRnahme fir
die Abwasserbeseitigung handelt. Aus dem gleichen Grund kann auch eine Festsetzung
nach 8 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB (Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses) nicht erfol-
gen. Anlagen zur Regenwasserriickhaltung koénnen auch nicht nach 89 Abs.1 Nr. 20
BauGB (Flachen oder Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft) festgesetzt werden, da sie anders als beispielsweise Versickerungs-
anlagen nicht die Grundwasserneubildung férdern. Die Verpflichtung zur Rickhaltung des
auf dieser Teilflache des eingeschrankten Gewerbegebiets GEe 1 anfallenden Nieder-
schlagswassers und dessen gedrosselter Einleitung in die neu zu errichtende Regenwasser-
leitung soll stattdessen im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren durchgesetzt werden.

Telekommunikation

Das Plangebiet ist an das Telekommunikations-Festnetz der Deutschen Telekom AG ange-
schlossen. Entlang der PlanstraRe sollen Telekommunikationsleitungen des Festnetzes neu
verlegt werden.

Abfall

Die Abfuhr des Hausmdills erfolgt Uber die turnusméaRige Mullabfuhr an den erschlossenen
Grundstiicken, die im Auftrag des Landkreises Bernburg durchgefiihrt wird. Bernburger Stra-
3e, Bahnhofstral3e und Kothener Stral3e kénnen von 3-achsigen Millfahrzeugen befahren
werden. Wertstoffe werden gesondert in Containern erfasst.

5.8 Grunflachen

Die vorhandene Griinanlage am Platz des Friedens wird als 6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” festgesetzt. Festgesetzt werden die Teilflachen der Flurstu-
cke 144/39 und 145/39 der Flur 4. Beide Flurstiicke befinden sich im Eigentum der Stadt
Kdnnern. Die Flachen des Flurstiicks 144/39 werden bis auf die gegenwartigen Flachen des
Gehwegs und der Fahrbahn in die Grinflache einbezogen.

Die als Grunflache festgesetzten Teilflachen des Flurstiicks 145/39 werden zum Gebéaude
Bernburger Straf3e 2 hin so abgegrenzt, dass die vorhandene Umfahrt um das Gebaude in
der bisherigen Breite auch kinftig zuldssig ist. Der gewahlte Abstand der Grinflache von
6,50 m zur von der Bernburger Strale abgewandten Gebaudeseite gewahrleistet, dass die
fur die Umfahrt um das Gebéaude bisher genutzten Flachen vollstéandig innerhalb des Misch-
gebietes MI 2 liegen. Die als Griunflache festgesetzten Teilflachen des Flurstiicks 145/39
werden in nérdliche Richtung so abgegrenzt, dass diese Teilflachen mit einer moglichst kur-
zen Linie von einem vorhandenen Flurstiickseckpunkt des Flurstiick 39/1 der Flur 4 zu einem
vorhandenen Flurstiickseckpunkt des Flurstick 143/39 der Flur 4 begrenzt werden. Die nord-
lich und 6stlich der Grunflache gelegenen Teilflachen des Flurstiicks 145/39 der Flur 4 wer-
den in das Mischgebiet Ml 3 einbezogen.
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Im nordlichen Randbereich des Geltungsbereiches wird entlang der Bahnanlagen eine Teil-
flache des Flurstiicks 163/18 mit einer Breite von 10,0 m als 6ffentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin® festgesetzt. Dieses Flurstiick befindet sich im Eigentum
der Stadt Kénnern. Auf diesem Flurstiick sollen Anpflanzungen zur Abschirmung des an-
grenzenden Gewerbegebietes zu den Bahnanlagen erfolgen.

5.9 Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Das innerhalb der festgesetzten Flachen fir Versorgungsanlagen und fir die Abwasserbe-
seitigung mit der Zweckbestimmung ,Abwasser® zu errichtende Regenrickhaltebecken ist
gemal textlicher Festsetzung 5 mit Uferbdschungen mit Neigungen nicht steiler als 1: 3
auszubilden. Die Ausgestaltung des Beckens mit Boschungsneigungen nicht steiler als 1 : 3
soll eine naturnahe Béschungsneigung des Regenriickhaltebeckens gewahrleistet werden.

Die Flachen fir Versorgungsanlagen und fur die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbe-
stimmung ,Abwasser® sind vor unbefugtem Befahren und Beparken wirksam zu schitzen.
Die Flachen fur Versorgungsanlagen und fur die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbe-
stimmung ,Abwasser® sind als unmittelbar an 6ffentliche Verkehrsflachen bzw. Verkehrsfla-
chen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin® grenzende Rasenflachen durch
Befahren und Beparken gefahrdet. Diese Festsetzung sichert die Funktionsfahigkeit des Re-
genrickhaltebeckens und den angestrebten 6kologischen Wert der Flachen. Die Festset-
zung dient somit dem Schutz und der Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.

5.10 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Auf einer Teilflache des Flurstiicks 145/39 der Flur 4 wird gemaR textlicher Festsetzung 6.1
ein Geh- und Fahrrecht festgesetzt. Beglinstigte sind die Anlieger der Flurstiicke 39/1, 39/9
und 143/39 der Flur 4. Die mit dem Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache hat eine Ge-
samtbreite von 3,0 m. Weiter wird auf der gleichen Flache ein Gehrecht zugunsten der All-
gemeinheit festgesetzt. Auf der mit Geh- und Fahrrechten zu belastenden Flache dirfen kei-
ne Baume und Straucher angepflanzt werden. Die Festsetzung des Geh- und Fahrrechtes
dient der Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung der Flurstiicke 39/1, 39/9 und 143/39 der
Flur 4. Die Festsetzung des Gehrechtes zugunsten der Allgemeinheit dient der Schaffung
eines durchgehenden Gehweges vom Platz des Friedens zur PlanstraBe. Die Breite der mit
Geh- und Fahrrechten zu belastenden Flache bertcksichtigt die lichte Mindestbreite von Zu-
und Durchfahrten fur die Feuerwehr nach der ,Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr*,

Auf einer Teilflache des Flurstiicks 11/3 der Flur 4 wird gemal textlicher Festsetzung 6.2 ein
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Die mit dem Gehrecht zu belastende Fla-
che hat eine Gesamtbreite von 2,5 m. Auf der mit Gehrechten zu belastenden Flache dirfen
keine Baume und Straucher angepflanzt werden. Diese Festsetzung dient der Schaffung
eines durchgehenden Gehweges vom Platz des Friedens zur Planstral3e. Die Breite der mit
Gehrechten zu belastenden Flache ist fur eine mogliche Freigabe des Weges fur Radfahrer
ausreichend bemessen.
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Auf einer Teilflache des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe 1 wird gemalR textlicher
Festsetzung 6.3 beiderseits einer 15 kV-Freileitung ein Leitungsrecht festgesetzt. Beglnstig-
te ist die enviaM Mitteldeutsche Energie AG. Die mit dem Leitungsrecht zu belastende Fla-
che hat eine Gesamtbreite von 5,0 m. Auf der mit Leitungsrechten zu belastenden Flache
dirfen keine Baume und Straucher angepflanzt werden. Innerhalb der mit Leitungsrechten
zu belastenden Flache ist die Errichtung und Erweiterung von Gebauden nur zulassig, wenn
zu der Freileitung ein lotrechter und ein waagerechter Mindestabstand von jeweils 3,0 m ein-
gehalten wird. Mit den festgesetzten Mindestabstanden wird die Einhaltung der Mindestab-
stdnde gemal Werksnorm des Unternehmens gesichert.

Auf einer Teilflache des Mischgebietes MI 2 wird gemaR textlicher Festsetzung 6.4 beider-
seits einer vorhandenen Schmutzwasserleitung DN 400 PhB (Polyesterharzbeton) ein Lei-
tungsrecht festgesetzt. Begunstigter ist der Wasserzweckverband ,Saale-Fuhne-Ziethe®. Die
mit dem Leitungsrecht zu belastende Flache hat eine Gesamtbreite von 6,0 m. Auf der mit
Leitungsrechten zu belastenden Flache durfen keine B&ume und Stréaucher angepflanzt wer-
den. Innerhalb der mit Leitungsrechten zu belastenden Flache ist die Errichtung und Erweite-
rung von Gebauden nicht zulassig. Die Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung
der vorhandenen Leitung.

Auf einer Teilflache des Mischgebietes Ml 4 wird gemaR textlicher Festsetzung 6.5 beider-
seits einer vorhandenen Regenwasserleitung DN 400 ein Leitungsrecht festgesetzt. Beglns-
tigter ist der Wasserzweckverband ,Saale-Fuhne-Ziethe®. Die mit dem Leitungsrecht zu be-
lastende Flache hat eine Gesamtbreite von 6,0 m. Auf der mit Leitungsrechten zu belasten-
den Flache durfen keine Baume und Straucher angepflanzt werden. Innerhalb der mit Lei-
tungsrechten zu belastenden Flache ist die Errichtung und Erweiterung von Gebauden nicht
zulassig. Die Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung der vorhandenen Leitung.

Auf Teilflachen des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe 1 wird gemaR textlicher Festset-
zung 6.6 beiderseits einer geplanten Regenwasserleitung DN 1000 SB ein Leitungsrecht
festgesetzt. Begiinstigter ist der Wasserzweckverband ,Saale-Fuhne-Ziethe“. Die mit dem
Leitungsrecht zu belastende Flache hat eine Gesamtbreite von 8,0 m. Auf der mit Leitungs-
rechten zu belastenden Flache dirfen keine Baume und Straucher angepflanzt werden. Die
Festsetzung dient der planungsrechtlichen Sicherung der geplanten Leitung.

5.11 Immissionsschutz

Raumbedeutsame Planungen haben gemafl § 50 BImSchG die fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass

1. schadliche Umwelteinwirkungen i.S. des BImSchG,

2. von Storféallen im Sinne der Storfall-Verordnung hervorgerufene Auswirkungen

auf ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige
schutzbediirftige Gebiete soweit wie moéglich vermieden werden. Bei raumbedeutsamen Pla-
nungen und Malinahmen in Gebieten, in denen die festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden, ist bei der Abwagung der betroffenen Belange die Erhaltung der best-
moglichen Luftqualitat als Belang zu berucksichtigen.

Bebauungsplane sind raumbedeutsame Planungen im Sinne des § 3 Nr. 6 ROG. Schéadliche
Umwelteinwirkungen sind gemal3 § 3 Abs. 1 BImSchG Immissionen, die nach Art, Ausmaf3
oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir
die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufthren.
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Larm

Im Auftrag der Stadt Kénnern wurden schalltechnische Untersuchungen bezlglich der im
Plangebiet zu prognostizierenden gewerblichen Schallemissionen und zu Verkehrslarm
durchgefuhrt. Gewerbe- und Verkehrslarm wurden gemafd DIN 18005, Teil 1 (Schallschutz
im Stadtebau) getrennt beurteilt. Beurteilungsgrundlagen waren die Orientierungswerte ge-
maf Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1 und der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA Larm). Die Einstufung der schutzwirdigen Nutzungen erfolgte auf der Grundlage
der Festsetzungen des Bebauungsplans, der angrenzenden Bebauungsplane sowie der Zu-
ordnung der vorhandenen Bebauung zu den Baugebietstypen durch die Stadt Kénnern.

Der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche ist sichergestellt, wenn
die Gesamtbelastung am malRgeblichen Immissionsort die Immissionsrichtwerte nach Nr. 6
der TA Larm nicht Uberschreitet. Die Gesamtbelastung ist gemaf Nr. 2.4 Abs. 3 der TA Larm
die Belastung eines Immissionsortes, die von allen Anlagen hervorgerufen wird, fur die die
TA Larm gilt. Die TA Larm gilt gemaf3 Nr. 1 Abs. 2 der TA Larm fir Anlagen, die den Anfor-
derungen des Zweiten Teils des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) unterliegen.
Offentliche StraRen unterliegen jedoch nicht den Anforderungen des Zweiten Teils des BIm-
SchG, sondern lediglich denen des Vierten Teils des BImSchG. Der Larmschutz an 6ffentli-
chen Strallen wird abschlieRend durch die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
geregelt.

Nach der TA Larm sind Verkehrsgerdusche nur nach den besonderen Regelungen der
Nr. 7.4 zu berucksichtigen. Die Nr. 7.4 der TA Larm enthalt Kriterien fur eine Zurechnung von
Verkehrsgerauschen zum Anlagenbetrieb. Diese Kriterien kdnnen jedoch nur im nachfolgen-
den Zulassungsverfahren angewandt werden.

Nach § 41 Abs. 1 BImSchG ist beim Bau oder der wesentlichen Anderung von o6ffentlichen
StralRen sicherzustellen, dass durch diese keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Verkehrsgerdusche hervorgerufen werden kénnen, die nach dem Stand der Technik ver-
meidbar sind. Die larmschutzauslésenden Kriterien werden in der Verkehrslarmschutzver-
ordnung (16. BImSchV) geregelt. Nach 8 1 Abs. 2 Nr. 2 der 16. BImSchV setzt eine wesent-
liche Anderung einer Stralke einen ,erheblichen baulichen Eingriff‘ sowie eine Uberschrei-
tung bestimmter Immissionsgrenzwerte oder eine bestimmte Erhéhung des Beurteilungspe-
gels des von der StralRe ausgehenden Verkehrslarms voraus.

Nach Nr. 10.1 Abs. 2 der Richtlinien fir den Verkehrslarmschutz an Bundesfernstral3en in
der Baulast des Bundes (Verkehrslarmschutzrichtlinien, VLarmSchR 97) zahlt der Bau von
Abbiegestreifen zu den erheblichen baulichen Eingriffen. Vor der Erweiterung der Fahrbahn-
flachen der Bernburger StraRe durch den Bau von Abbiegefahrstreifen muss deshalb geprift
werden, ob sich daraus eine ,wesentliche Anderung® im Sinne des § 41 Abs. 1 BImSchG
ergibt. Der Vollausbau des Knotens der Bernburger Stra3e mit der Planstrae wird erst mit
dem Bau der westlichen Verlangerung der Planstral3e erforderlich. Fiur die westliche Verlan-
gerung der Planstral3e ist jedoch planungsrechtlich die Aufstellung eines weiteren Bebau-
ungsplans notwendig. Detaillierte Berechnungen fir diesen StralRenknoten, wie sie gemaf
der Verkehrslarmschutzverordnung und den Verkehrslarmschutzrichtlinien durchzufihren
sind, kbénnen auf der Ebene dieses Bebauungsplans nicht erfolgen.
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Fur das Plangebiet und seine unmittelbar benachbarte vorhandene Bebauung wurden Ras-
terlarmkarten berechnet. Die Berechnungshohen fur die Rasterlarmkarten wurden in 1,8 m
Uber Gelande fur das Erdgeschoss (Hohe Mitte Fenster) und fir alle weiteren Geschosse
jeweils 2,8 m Uber dem jeweils darunter liegenden Geschoss festgelegt. Die Rasterlarmkar-
ten sind fir Tag und Nacht jeweils in 4 m Hbhe Uber Gelande berechnet. Fiur die einge-
schrankten Gewerbegebiete wurden die Immissionsorte an den Randern der den Verkehrs-
schallquellen zugewandten Baugrenzen festgesetzt (Anzahl der Geschosse jeweils vier). Auf
den noch bebaubaren Flachen in den Mischgebieten wurden die Immissionsorte an den
Randern der den Gewerbeschallquellen zugewandten Baugrenzen festgesetzt (jeweils drei
Geschosse).

Die Immissionsorte wurden vor den gegeniiber den jeweiligen Schallquellenarten (Verkehr
und Gewerbe) kritischen Gebaudeaulenwanden angeordnet. Da in der Regel die kritischen
Gebaudeaulienwande in Bezug auf die beiden Schallquellenarten nicht identisch sind, wurde
eine Trennung der Immissionsorte nach Verkehr und Gewerbe ohne Doppelungen von Im-
missionsorten vorgenommen.

Der Schutzanspruch der vorhandenen und planungsrechtlich zulédssigen Nutzungen inner-
halb des Geltungsbereiches ergibt sich aus den Festsetzungen der einzelnen Baugebietsty-
pen. Der Schutzanspruch mdglicher Wohn- oder Blronutzungen innerhalb der Sondergebie-
te wird dem von Gewerbegebieten gleichgesetzt. Fur die vorhandenen Wohngebaude an der
Bernburger Stral3e aul3erhalb des Geltungsbereiches wird entsprechend des dort tatsachlich
vorhandenen Gebietscharakters von der Schutzwirdigkeit eines Mischgebietes ausgegan-
gen. Die vorhandenen und planungsrechtlich zulassigen Nutzungen an der BahnhofstralRe
und an der Kéthener Stral3e auf3erhalb des Geltungsbereiches brauchen beziiglich Gewer-
belarm nicht bertcksichtigt zu werden, da innerhalb des Geltungsbereiches néher an den
gewerblichen Schallquellen gelegene bauliche Nutzungen gleicher Schutzwiirdigkeit vorhan-
den sind.

Verkehrslarm

Bezlglich der Verkehrsschallimmissionen vor den vorhandenen und planungsrechtlich zu-
lassigen schutzwirdigen Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches sind gemaRi
DIN 18005 Teil 1 sowohl vorhandene als auch geplante bzw. gemaf Festsetzung zu veran-
dernde Stral3en zu bericksichtigen. Deshalb werden sowohl der gemald Festsetzung veran-
derte Verlauf der B 71 im Einmundungsbereich der Planstra3e (Aufweitung der Emissions-
bander) als auch die gemaf Bebauungsplan Nr. 18 verlegte Kdthener Straf3e berlicksichtigt.
Die PlanstralRe selbst wird nicht bertcksichtigt, da deren Emissionen im Vergleich zur B 71
und der L 148 vernachlassigbar sind. Die Methoden fur die Berechnung des Stral3enlarms
ergeben sich aus Anlage 1 der Verkehrslarmschutzverordnung sowie den ,Richtlinien fir den
Larmschutz an Straflen (RLS-90). Der Schienenlarm wurde nach den Richtlinien zur Be-
rechnung der Schallemissionen von Schienenwegen - Ausgabe 1990 (Schall 03) ermittelt.

Von der Stadt Kénnern wurde am 24.09.2002 eine Stra3enverkehrszahlung fur die Stral3en
B 71 (Z&ahlstelle gegeniiber dem Autohaus), fiir die L 148 und fir die Stralle ,Am Bahnhof*
(Zahlstelle gegenuber dem Gebaude Kothener Stral3e 3) jeweils in der Zeit von 14.00 bis
18.00 Uhr durchgefihrt. Andere Daten lagen nicht vor. Aus den Zahlergebnissen wurde die
durchschnittliche téagliche Verkehrsstarke (DTV) ermittelt. Die zuldssige HOchstgeschwindig-
keit auf diesen Stral3en betragt 50 km/h, die Fahrbahnen sind mit Asphalt befestigt. Relevan-
te Steigungen und Gefélle sind nicht vorhanden. Fir die beiden relevanten Schienenwege
(Strecken 6344 Halle - Sandersleben und 6851 Kdnnern - Bernburg) wurden die von der
Deutschen Bahn AG, Bahn-Umwelt-Zentrum in Dresden, fir den Prognosehorizont 2012 zur
Verfiigung gestellten Daten angesetzt.
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Fir die vorhandenen Wohngeb&ude im Geltungsbereich entlang der Bernburger Straf3e und
fur zwei Wohngebaude an der BahnhofstraRe bzw. an der Koéthener StraRe (Bahnhofstra-
Re 20 und Kothener StraRe 3) ergeben sich fur die stralRenzugewandten AuRenwénde Uber-
schreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1 und
der Immissionsgrenzwerte (IGW) der Verkehrslarmschutzverordnung fur Mischgebiete. Die
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung markieren die Grenze zu schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 Abs. 1 BImSchG.

Mit der Uberplanung des Geltungsbereiches kommt es aufgrund der Festsetzungen des Be-
bauungsplans aus der Sicht des Larmschutzes zu keinen Veranderungen der Verkehrslarm-
beaufschlagung dieser Bebauung. Mittelbar entsteht ein Konflikt dadurch, dass eine bauliche
Nutzung festgesetzt wird, die mit der tats&chlichen Larmsituation unvertrglich erscheint.
Aktiver Schallschutz entfallt aufgrund der ortlichen Gegebenheiten (fehlende Flachen,
Grundstuickszufahrten). Auf der Ebene des Bebauungsplans wird dieser mittelbare Konflikt
dadurch gel6st, dass fur Wohngeb&dude in den Mischgebieten MI 1 bis MI 4 fiir die Aul3en-
wéande von Raumen, die nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und
Nachweise” schutzwirdig sind, die resultierenden Schallddmm-Maf3e in Tabelle 9 der Schall-
technischen Untersuchung zum Bebauungsplan festgesetzt werden, die bei Umbau, Erweite-
rung oder Neubau einzuhalten sind (textliche Festsetzung 7.1). Schutzwirdige Raume nach
DIN 4109 sind u.a. Wohnraume, Schlafraume, Biuroraume (ausgenommen Grolsraumbiros)
und Praxisraume. Gegebenenfalls missen flir schutzwirdige Raume mit Fenstern in den
betreffenden AufRenwanden schallgeddmmte Liuftungseinrichtungen vorgesehen werden.

Eine neue Wohnnutzung innerhalb des Mischgebietes MI 1 ist wegen der hohen und baulich
nicht realisierbaren notwendigen resultierenden Schalldamm-MaRe fur die Aullenwénde
auszuschlieen. In diesem Mischgebiet wird der sidliche Bereich durch das Wohngebaude
Bernburger Stral3e 14 und zugehtrige Gartenflaichen genutzt. Der nérdliche Bereich, das
Flurstiick 18/6 der Flur 4 wird baulich bisher nicht genutzt. Auf diesem Flurstiick sind gemaf
textlicher Festsetzung 1.2 Wohngebaude (8 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) nicht zuléssig (s.a.
Kap. 5.1).

Innerhalb des Mischgebietes MI 1 sind aus der Sicht des Larmschutzes neue Auf3enwohnbe-
reiche im Sinne der Nr. 49 der ,Richtlinien fir den Verkehrslarmschutz an Bundesfernstra-
Ren in der Baulast des Bundes” (VLarmSchR 97) ebenfalls auszuschlieen (textliche Fest-
setzung 7.2). Zum AufRenwohnbereich zahlen nach Nr. 49 Abs. 1 dieser Richtlinien

baulich mit dem Wohngeb&aude verbundene Anlagen wie z.B. Balkone, Loggien, Terras-

sen, sog. bebauter Aul3enwohnbereich,

sonstige zum Wohnen im Freien geeignete und bestimmte Flachen des Grundstlicks,

sog. unbebauter AuRenwohnbereich. Hierzu zahlen z.B. auch Gartenlauben, Grillplatze.
Ob Flachen tatséachlich zum Wohnen im Freien geeignet und bestimmt sind, ist jeweils im
Einzelfall festzustellen. Ein AuBenwohnbereich liegt nach Nr. 49 Abs. 2 der Richtlinien insbe-
sondere nicht vor bei

Vorgarten, die nicht dem regelmaRigen Aufenthalt dienen,

Flachen, die nicht zum Wohnen im Freien benutzt werden dirfen,

Balkonen, die nicht dem regelmafigen Aufenthalt dienen.

Wegen der innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe 1 an der B 71 notwendi-
gen hohen erforderlichen Schalldamm-MalRe sollte aus der Sicht des Larmschutzes zumin-
dest in der ersten Baureihe an der B 71 eine Wohnnutzung ausgeschlossen werden. Nach
der textlichen Festsetzung 1.4 sind im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 1 Wohnungen
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter (8§ 9
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO) gemalld 81 Abs. 6 Nr.1 BauNVO auch ausnahmsweise nicht Be-
standteil dieser Satzung (s.a. Kap. 5.1).
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Gewerbelarm

Festgesetzt werden drei Gewerbegebiete und zwei Sondergebiete. Gemald DIN 18005 Teil 1
Ziffer 5.2.3 ist fir Gewerbegebiete bei uneingeschrankter Nutzung von einem flachenbezo-
genen Schallleistungspegel von 60 dB(A) je m? tags und nachts auszugehen. Aufgrund der
geringen Entfernung zu den benachbarten Mischgebieten und den darin zulassigen Wohn-
gebduden muss im Zeitraum nachts eine Einschrankung erfolgen, um nachts den flr Misch-
gebiete zulassigen Immissionsrichtwert (IRW) der TA Larm von 45 dB(A) vor vorhandener
Wohnbebauung und vor planungsrechtlich zulédssiger schutzwirdiger Bebauung (d.h. an den
Gewerbegebieten bzw. den Sondergebieten zugewandten Baugrenzen) sicher einzuhalten.
Als Ansatz wurden deshalb immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel
(IFSP) fur die beiden im 2. Entwurf enthaltenen Gewerbegebiete von 60 dB(A) je m2 tags und
45 dB(A) je m2 nachts gewahlt (s.a. textliche Festsetzung 1.5, Kap. 5.1).

Festsetzungen fur Sondergebiete in Form von flachenbezogenen Schallleistungspegeln sind
unidblich. Rechnerisch missen die Schallemissionen, die von diesen Gebieten ausgehen,
jedoch beriicksichtigt werden. Die Nachfrage ergab, dass innerhalb der Sondergebiete nur
im Sondergebiet SO 3 des 2. Entwurfs aufgrund einer Nachtanlieferung fur den Lebensmitte-
leinzelhandelsbetrieb nachts relevante Schallemissionen erzeugt werden. Die Anlieferung
erfolgt unter Nutzung der Zufahrt von der B 71. Der eingeschrankte Ansatz fir die Gewerbe-
gebiete wird deshalb auch fir die Sondergebiete mit Ausnahme des Sondergebietes SO 3
des 2. Entwurfs verwendet. Wegen der Nachtanlieferung wird hier ein um 5 dB(A) je m2 h6-
herer flachenbezogener Schallleistungspegelwert in Ansatz gebracht. Alle Flachenschall-
guellen wurden in 2 m Hohe Uber Gelande berlcksichtigt. Weil der eingeschrankte Ansatz
fur die Gewerbegebiete auch fir die Sondergebiete SO 2 und SO 4 des 2. Entwurfs verwen-
det wurde, sind die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchungen bei vergleichbaren
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wie bei den schon im 2. Entwurf enthaltenen
eingeschrankten Gewerbegebieten auf die nunmehr erfolgte Festsetzung der Flachen der
Sondergebiete SO 2 und SO 4 des 2. Entwurfs als eingeschrénkte Gewerbegebiete Uber-
tragbar.

Mit den gewahlten Ansatzen werden die Immissionsrichtwerte (IRW) gemaf TA Larm vor der
maf3geblichen schutzwirdigen Nutzung innerhalb des Geltungsbereiches eingehalten. Fur
beide eingeschrankte Gewerbegebiete ergibt sich eine Ausnutzbarkeit, die am Tage der von
Gewerbegebieten und in der Nacht der von eingeschréankten Gewerbegebieten entspricht.

Gerliche

Nordlich des Geltungsbereiches befindet sich auf dem Geléande der Agrargenossenschaft
Kdnnern eine Schweinemastanlage. Immissionsschutzrechtlich handelt es sich um eine An-
lage zur Aufzucht von Schweinen mit 2.000 Mastschweineplatzen oder mehr gemaf Anhang
zur Verordnung tber genehmigungsbedurftige Anlagen (4. BImSchV). Die Schweinemastan-
lage hat gemaf} Stellungnahme des Staatlichen Amtes fir Umweltschutz Dessau/ Witten-
berg, Abteilung Immissionsschutz, zum ersten Entwurf vom 8. Marz 1999 eine Kapazitat von
4.400 Tieren. Die Anlage ist als Altanlage gemaR § 67a BImSchG zulassig.

Der Betrieb von Schweinemastanlagen, die den Schwellenwert der Genehmigungsbediirftig-
keit erreichen oder Uberschreiten, ist regelmaRig mit erheblichen Geruchsstoffemissionen
verbunden. Innerhalb des Geltungsbereiches sind benachbarte Baugebiete die beiden ein-
geschrankten Gewerbegebiete GEe 1 und GEe 2. Im eingeschrankten Gewerbegebiet
GEe 1 sind Wohnungen gemafd den textlichen Festsetzungen auch ausnahmsweise nicht
zulassig, im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 2 sind Wohnungen ausnahmsweise zu-
lassig.
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Somit sind Wohnungen in allen der Schweinemastanlage benachbarten Baugebieten inner-
halb des Geltungsbereiches nicht allgemein, sondern hdchstens ausnahmsweise zuléssig.
Die néachste allgemein zuldssige Wohnnutzung innerhalb des Geltungsbereiches, das
Wohngebaude Bernburger StralRe 14, ist etwa 210 m von dem dem Geltungsbereich nachst-
gelegenen Stall der Schweinemastanlage entfernt.

Zur Beurteilung des Emissionsverhaltens der Anlage und zur Bemessung des erforderlichen
Mindestabstandes kann die VDI-Richtlinie 3471 ,Emissionsminderung Tierhaltung - Schwei-
ne“ herangezogen werden. Das Staatliche Amt fir Umweltschutz hat in der Stellungnahme
vom 8. Marz 1999 zum ersten Entwurf bestatigt, dass bei dieser Form der Zulassigkeit der
Wohnnutzung in den der Schweinemastanlage benachbarten Baugebieten die in der Stel-
lungnahme des Staatlichen Amtes fir Umweltschutz zum Vorentwurf vom 29. Juli 1994 ge-
auRerten Bedenken hinsichtlich Geruchsbelastigungen von der Schweinemastanlage ausge-
raumt sind.

5.12 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen tberla-
gern teilweise Randbereiche der eingeschréankten Gewerbegebiete GEe 1 bis GEe 3. Diese
Flachen zum Anpflanzen werden gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt. Die Festset-
zungen erfolgen aus stadtebaulichen Grinden. Mit diesen Pflanzflachen soll das Orts- und
Landschaftsbild im Sinne des § 1 Abs. 5 Nr. 4 BauGB gestaltet werden. Die Pflanzflachen
dienen auch den Belangen des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Sinne des § 1
Abs. 5 Nr. 7 BauGB.

Die Festsetzungen von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen erfolgt in teilweise tberlagernder Ergédnzung der Festsetzungen der einge-
schrankten Gewerbegebiete GEe 1 bis GEe 3. Dabei ist planerische Absicht der Stadt Kén-
nern, die vorgesehenen Anpflanzungen auf eine Weise festzusetzen, die eindeutig die Ein-
beziehung dieser Grundflachen bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO ermdglicht.

Die Uberlagerung dieser Festsetzung mit den einzelnen Baugebieten ist zuldssig, da sie sich
in den Abwéagungszusammenhang des Bebauungsplans einfiigt und den Abwéagungserfor-
dernissen entspricht. Die Uberlagerung ermoglicht die diesbeziigliche planerische Absicht
der Stadt Kénnern.

Fur die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist gemal § 19 Abs. 3 BauNVO die Flache
des Baugrundstticks maRRgebend, die im Bauland und hinter einer festgesetzten Stralenbe-
grenzungslinie liegt. Das Baugrundstiick muss daher nicht mit dem tatsachlichen Grundstiick
im eigentumsrechtlichen Sinne Ubereinstimmen. Eine Stralenbegrenzungslinie wird nicht
festgesetzt. Die tatsachliche StralRengrenze ergibt sich im Plangebiet aus den Festsetzungen
der (6ffentlichen) Verkehrsflachen und der Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbe-
stimmung ,Verkehrsgrin®, die Bestandteil der ErschlieBungsanlagen sind.
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Flachen, in denen eine festgesetzte bauliche Nutzung durch teilweise Uberlagerung erganzt
wird, konnen bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2
BauNVO als Bauland im Sinne des 8§ 19 Abs. 3 BauNVO gewertet werden. Eine Bewertung
von Pflanzflachen, die auf der Grundlage des § 9 Abs. 1a BauGB als Flachen zum Ausgleich
festgesetzt sind, als Bauland bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache ware nicht kor-
rekt. Eine Festsetzung dieser Flachen als Flachen fir den Ausgleich im Sinne des §9
Abs. 1a BauGB ist hinsichtlich der planerischen Absicht der Stadt Kénnern nicht zweckmaRig
und kommt deshalb nicht in Betracht.

Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
die an die Bahnanlagen (Flurstiicke 1/17 und 1/18 der Flur 4) angrenzen, ist ein Gebusch
anzupflanzen (textliche Festsetzung 8.1). Die Anpflanzung des Gebuschs besteht aus der
Anpflanzung von Baumen |. Ordnung mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm,
von Baumen II. Ordnung mit einem Stammumfang von mindestens 16/18 cm und von zwei-
mal verpflanzten Strauchern mit mindestens 60/80 cm Hohe. Je 100 m? Flache sind mindes-
tens 1 Baum I. Ordnung, 2 Baume II. Ordnung und 40 Straucher zu pflanzen.

Bei der Anpflanzung ist ein waagerechter Mindestabstand fir Baume von 14 m und fir
Straucher von 9 m zur Gleismitte des sudlichsten benachbarten Gleises einzuhalten. Bei der
Anpflanzung ist ein waagerechter Mindestabstand fur Baume und Straucher auf dem Flur-
stiick 163/18 der Flur 4 zu der 15 kV-Freileitung der enviaM Mitteldeutsche Energie AG von
2,5 m einzuhalten. Innerhalb des Leitungsrechtes beiderseits einer Regenwasserleitung zu-
gunsten des Wasserzweckverbandes ,Saale-Fuhne-Ziethe* diirfen keine Baume und Strau-
cher angepflanzt werden.

Fur die Anpflanzung der Baume und Straucher sind Arten der folgenden Liste zu verwenden:

Baume I. Ordnung:

Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus)
Esche (Fraxinus excelsior)
Stiel-Eiche (Quercus robur)
Trauben-Eiche (Quercus petraea)
Winter-Linde (Tilia cordata)
Sand-Birke (Betula pendula)
Baume II. Ordnung:

Feld-Ahorn (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus)

Vogel-Kirsche

Straucher:

Roter Hartriegel

Hasel

Eingriffeliger WeilRdorn
Pfaffenhitchen
Liguster

Gemeine Heckenkirsche
Schwarzer Holunder
Sal-Weide
Purpur-Weide
Gemeiner Schneeball
Wolliger Schneeball
Schlehe

Hunds-Rose

(Prunus avium)

(Cornus sangiunea)
(Corylus avellana)
(Crataegus monogyna)
(Euonymus europaeus)
(Ligustrum vulgare)
(Lonicera xylosteum)
(Sambucus nigra)
(Salix caprea)

(Salix purpurea)
(Viburnum opulus)
(Viburnum lantana)
(Prunus spinosa)
(Rosa canina)
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Mit der Anpflanzung des Gebiischs soll ein teilweiser Ausgleich des aufgrund der Festset-
zungen zu erwartenden Verlusts an Vegetationsbestidnden und fir die zu erwartende Bo-
denversiegelung geschaffen werden. Durch die Verwendung zahlreicher Gehdlzarten wird
ein artenreiches Gebiisch aufgebaut, das potentiellen Lebensraum fir zahlreiche Tier- und
Pflanzenarten bietet. Das Gebusch tragt zur Biotopvernetzung bei und grint die angrenzen-
den Baugebiete ein. Die gewahlten Geholzarten entsprechen denen des ersten Entwurfs des
Bebauungsplans. Sie sind einheimisch und standortgerecht. Die festgesetzten Pflanzenquali-
taten entsprechen denen der Grundsatze fur die Ausgestaltung von Ausgleichs- und Ersatz-
mafnahmen nach der Anlage zur Mustersatzung der Bundesvereinigung der kommunalen
Spitzenverbande zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen.

Die innerhalb der festgesetzten Flachen fir Versorgungsanlagen und fir die Abwasserbesei-
tigung mit der Zweckbestimmung ,Abwasser” liegenden Flachen aullerhalb von Dauerwas-
serflachen sind durch Einsaat von Landschaftsrasen als Rasenflachen auszubilden (textliche
Festsetzung 8.2). Diese Festsetzung dient der Eingriinung der Flachen.

Alle festgesetzten Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin®
entlang der Bernburger Strale und der Planstral3e sind durch Einsaat von Landschaftsrasen
als Rasenflachen auszubilden (textliche Festsetzung 8.3). Die festgesetzten Verkehrsflachen
mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin“ entlang der Planstralle sind zusatz-
lich an den festgesetzten Standorten mit Baumen der in der Festsetzung 8.1 genannten Ar-
ten oder Sorten dieser Arten mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm zu bepflan-
zen. Von den festgesetzten Pflanzstandorten kann abgewichen werden, soweit dies fir die
Neuanlage von Grundsttickszufahrten erforderlich ist.

Diese Festsetzung dient der Auflockerung und Eingrinung des StralRenraums der Bernbur-
ger Stral’e und der PlanstralBe. Entlang der PlanstralRe soll eine Baumreihe gepflanzt wer-
den, soweit die Breite des Stral3enraums nicht bereits durch vorhandene bauliche Nutzungen
begrenzt ist. Mit der Festsetzung soll ein teilweiser Ausgleich des aufgrund der Festsetzun-
gen zu erwartenden Verlusts an Vegetationsbestanden und fur die zu erwartende Bodenver-
siegelung geschaffen werden.

Auf den in den 6stlichen Randbereichen der eingeschrankten Gewerbegebiete GEe 2 und
GEe 3 gelegenen Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sind Hecken anzupflanzen (textliche Festsetzung 8.4). Die Anpflanzungen der He-
cken bestehen aus der Anpflanzung von Baumen Il. Ordnung der in der Festsetzung 8.1 ge-
nannten Arten mit einem Stammumfang von mindestens 16/18 cm und von zweimal ver-
pflanzten Strauchern der in der Festsetzung 8.1 genannten Arten mit mindestens 60/80 cm
Hohe. Je 100 m? Flache sind mindestens 2 Baume II. Ordnung und 40 Stréucher zu pflan-
zen. Die Pflanzungen sind spatestens in der tGbernachsten auf den Beginn der Eingriffe in
Natur und Landschaft im jeweiligen Baugebiet folgenden Pflanzperiode durchzufiihren.

Mit dieser Festsetzung sollen die Mischgebiete MI 2 bis MI 4 von den angrenzenden einge-
schrankten Gewerbegebieten GEe 2 und GEe 3 abgeschirmt werden. Die eingeschrankten
Gewerbegebiet GEe 2 und GEe 3 werden durch die Heckenpflanzung eingegriint. Die He-
ckenpflanzung tragt zum Biotopverbund bei. Mit der Bestimmung zur zeitlichen Durchflihrung
der Festsetzung soll die zeitliche Durchfiihrung der Malinahme spétestens parallel zum Ein-
griff in Natur und Landschaft gesichert werden.
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Die im westlichen Randbereich des eingeschrénkten Gewerbegebiets GEe 3 gelegenen Fla-
chen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind aul3er-
halb der mit Gehrechten zu belastenden Flachen durch Einsaat von Landschaftsrasen als
Rasenflachen auszubilden (textliche Festsetzung 8.5). In diesen Flachen ist beiderseits der
mit Gehrechten zu belastenden Flachen eine Allee anzupflanzen. Die Anpflanzung der Allee
besteht aus der Anpflanzung von Baumen der in der Festsetzung 8.1 genannten Arten oder
Sorten dieser Arten mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm. Die Baume sind in
einem Abstand von 10 m in der Reihe jeweils gegeniber anzupflanzen. Die Pflanzungen
sind spatestens in der Ubernachsten auf den Beginn der Eingriffe in Natur und Landschaft im
eingeschrankten Gewerbegebiet GEe 3 folgenden Pflanzperiode durchzufihren.

Mit dieser Festsetzung soll beiderseits einer zu schaffenden Gehwegverbindung von der
Grunflache am Platz des Friedens zur Planstral3e eine Allee gepflanzt werden, die das Plan-
gebiet auflockert und durchgrint. Die Festsetzung gewéhrleistet eine ansprechende Gestal-
tung dieser Wegeverbindung und eine attraktive Gehwegverbindung von den Einzelhandels-
betrieben der Sondergebiete zu benachbarten Baugebieten. Mit der Bestimmung zur zeitli-
chen Durchfuihrung der Festsetzung soll die zeitliche Durchfiihrung der Malinahme spates-
tens parallel zum Eingriff in Natur und Landschaft gesichert werden.

Auf den Baugrundsticken in allen Baugebieten ist je volle 10 neu angelegte Stellplatze min-
destens 1 Baum als Alleebaum der in der Festsetzung 8.1 genannten Arten oder Sorten die-
ser Arten mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm zu pflanzen. Die offene Flache
der einzelnen Baumscheiben muss jeweils mindestens 6 m2 betragen. Die Pflanzungen sind
spatestens in der Ubernachsten auf den Beginn der Eingriffe in Natur und Landschaft auf
dem jeweiligen Baugrundstiick folgenden Pflanzperiode durchzufiihren.

Diese Festsetzung soll die neu zu errichtenden Gebaude eingriinen und die neu anzulegen-
den Stellplatzanlagen auflockern. Die Festsetzung dient dem teilweisen Ausgleich fiir den
aufgrund der Festsetzungen zu erwartenden Verlust an Vegetationsbestanden und fur die zu
erwartende Bodenversiegelung. Die MindestgroRe der offenen Flache der einzelnen Baum-
scheiben entspricht der Mindestflache nach DIN 18916 ,Pflanzen und Pflanzarbeiten®, Zif-
fer5.4.1.

5.13 Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die in dem auf der Grundlage der Festsetzungen 8.1 und 8.4 angepflanzten Baume und
Straucher sind dauerhaft zu erhalten (textliche Festsetzung 9.1). Abgangige Baume und
Straucher sind gleichwertig zu ersetzen. Mit dieser Festsetzung werden die Pflanzmalinah-
men in ihrem Bestand dauerhaft gesichert.

Die auf der Grundlage der Festsetzungen 8.2 und 8.5 angelegten Rasenflachen sind exten-
siv zu pflegen (textliche Festsetzung 9.2). Durch die Festsetzung extensiver Pflege erhoht
sich der 6kologische Wert dieser Flachen bei gleichzeitig sinkenden Pflegekosten.

Innerhalb aller Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin® ein-
schlie3lich der auf der Grundlage 8.3 ausgebildeten Rasenflachen und angepflanzten Bau-
me ist der vorhandene Bestand an Baumen, Strauchern, Krautern und Grasern zu erhalten
(textliche Festsetzung 9.3). Diese Grunflachen sind extensiv zu pflegen. Mit dieser Festset-
zung werden die PflanzmalRnahmen in ihrem Bestand dauerhaft gesichert.
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Die auf der Grundlage der Festsetzung 8.6 angepflanzten Baume sind dauerhaft zu erhalten.
Abgangige Baume sind gleichwertig zu ersetzen (textliche Festsetzung 9.4). Mit dieser Fest-
setzung werden die PflanzmalRnahmen in ihrem Bestand dauerhaft gesichert.

Innerhalb der auf Teilflachen der Flurstiicke 9/1, 39/9, 144/39 und 145/39 der Flur 4 festge-
setzten Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen ist der
vorhandene Bestand an Baumen dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Baume sind gleichwertig
zu ersetzen (textliche Festsetzung 9.5). Mit dieser Festsetzung wird der grofdte Teil der alten
und das Ortsbild pragenden Baume des ehemaligen Tanzgartens des Hotels ,Goldener
Ring“ in ihrem Bestand dauerhaft gesichert. Fir weitere Baume, die vermutlich zum Baum-
bestand des friiheren Tanzgartens gehdren und sich auf3erhalb der festgesetzten Flachen
mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen befinden, werden mit
zeichnerischer Festsetzung einzeln Erhaltungsgebote festgesetzt. Dabei handelt es sich um
zwei Linden im sidlichen Randbereich des Flurstiicks 12/1 der Flur 4, drei Baume (zwei
Eschen und eine Birke) im siiddstlichen Randbereich des Flurstiicks 39/9 der Flur 4 und ei-
nen Baum im nordlichen Randbereich des Flurstiicks 39/1 der Flur 4. Mit diesen Festsetzun-
gen wird der Schutzzweck des im Landschaftsplan zur Ausweisung vorgeschlagenen Ge-
schutzten Landschaftsbestandteils im Bereich des ehemaligen Tanzgartens, die Erhaltung
des alten Baumbestandes, gewahrleistet. Eine gesonderte Ausweisung dieses vorgeschla-
genen Geschitzten Landschaftsbestandteiles ist nach diesen Festsetzungen nicht mehr er-
forderlich.

In zwei weiteren Bereichen werden flr Baume, die das Ortsbild pragen, durch zeichnerische
Festsetzung einzeln Erhaltungsgebote festgesetzt. Dies betrifft in beiden Fallen Baumgrup-
pen, die die Ortseinfahrt prdgen. Im nordlichen Bereich des Geltungsbereiches handelt es
sich um die Baume unterschiedlicher Arten, die entlang der seitlichen Grenzen des Grund-
stiicks Bernburger Stral3e 14 stehen sowie um Eschen und Robinien in der Nahe des Bahn-
Ubergangs in der Koéthener Stral3e. Von den Baumen mit Erhaltungsgebot nahe dem Bahn-
Ubergang in der Kéthener Stral3e stehen sechs Baume auf dem Flurstiick 8/1 der Flur 4, funf
Baume auf dem Flurstiick 14/1 der Flur 4 und ein Baum auf dem Flurstiick 1/27 der Flur 4.

6. Ortliche Bauvorschriften

Die drtlichen Bauvorschriften werden gemaf § 9 Abs. 4 BauGB und 8§ 90 Abs. 4 BauO LSA
als Festsetzungen erlassen. Ortliche Bauvorschriften konnen gemaR § 90 Abs. 4 BauO LSA
in Bebauungspléane als Festsetzungen aufgenommen werden. Die Gemeinden kdnnen ge-
maf § 90 Abs. 1 Nr. 1 BauO LSA zur Durchfiihrung besonderer baugestalterischer Absich-
ten oOrtliche Bauvorschriften Uber die dul3ere Gestaltung baulicher Anlagen sowie von Wer-
beanlagen und Warenautomaten erlassen. Dabei kénnen sich die Vorschriften Gber Werbe-
anlagen auch auf deren Art, Gré3e und Anbringungsort erstrecken.

Die Dacher neu zu errichtender Geb&aude im Sinne des § 2 Abs. 2 BauO LSA oder Geb&aude-
teile einschlief3lich schrager Dachkanten sind gemaf értlicher Bauvorschrift 1.1 in allen Bau-
gebieten mit Tondachziegeln oder Betondachsteinen in roter bis rotbrauner Farbgebung ein-
zudecken. Diese Bauvorschrift soll Verunstaltungen durch farblich nicht angepasste Dacher
vermeiden.

Die Dacher von neu zu errichtenden Doppelhdusern und Hausgruppen sind gemal ortlicher
Bauvorschrift 1.2 hinsichtlich Form, Neigung und Eindeckung einheitlich zu gestalten. Die
AufBenwande von neu zu errichtenden Doppelhausern und Hausgruppen sind hinsichtlich
Material und Farbgebung einheitlich zu gestalten. Mit dieser 6rtlichen Bauvorschrift soll die
einheitliche Gestaltung von Dachern und Fassaden aneinander gebauter Gebaude gewéhr-
leistet werden.
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In der Planzeichnung ist in den Nutzungsschablonen angegeben, welche Dachneigung im
jeweiligen Baugebiet zuléssig ist. Neu zu errichtende Gebaude im Sinne des § 2 Abs. 2
BauO LSA oder Gebaudeteile sind gemal ortlicher Bauvorschrift 1.3 mit Dachern mit der im
jeweiligen Baugebiet zuldssigen Dachneigung zu errichten. Mit dieser Festsetzung wird fir
neu zu errichtende Gebaude die Errichtung von Flachdachern ausgeschlossen. Diese ortli-
che Bauvorschrift gewahrleistet ein Mindestmal3 an Einheitlichkeit der verwendeten Dach-
neigung und tragt somit zu einer asthetisch ansprechenden baulichen Gestaltung des Plan-
gebietes bei. Steildacher sind in allen Baugebieten zuldssig. In den eingeschrankten Gewer-
begebieten und in den Sondergebieten lassen die gewahlten Dachneigungen auch die Aus-
bildung von flach geneigten Dachern zu.

Fassaden mit einer Lange von 25 m oder mehr, die von o6ffentlichen Verkehrsflachen aus
sichtbar sind, sind geman ortlicher Bauvorschrift 1.4 vertikal deutlich wahrnehmbar zu glie-
dern. Mit dieser Ortlichen Bauvorschrift wird einer Verunstaltung des oOffentlichen StrafR3en-
raumes durch lange und vertikal ungegliederte Fassaden vorgebeugt.

Das Anbringen von Satelliten- und anderen Antennenanlagen ist gemalR ortlicher Bauvor-
schrift 1.5 nur auf straRenabgewandten Gebaudeseiten zulassig. Diese ortliche Bauvorschrift
vermeidet Beeintrachtigungen des Orts- und Straf3enbildes durch diese Anlagen.

In den Mischgebieten MI 1 bis Ml 4 sind gemalf? drtlicher Bauvorschrift 2 Werbeanlagen nur
zulassig, wenn sie an der Statte der Leistung angebracht, nicht beweglich und blendfrei sind.
Werbeanlagen durfen nur an AuRenwanden im Bereich des ersten Vollgeschosses bis zur
Fensterbriistung des nachsthoheren Geschosses angebracht werden. Mit dieser ortlichen
Bauvorschrift soll gewahrleistet werden, dass sich Werbeanlagen asthetisch in ihre ndhere
Umgebung einflgen. Zusatzlich wird eine Ubermafige Einwirkung von Werbeanlagen auf
den Fahrzeugverkehr durch Ablenkung vermieden.

7. Nachrichtliche Ubernahmen

Verkehr

Die Verkehrsflache der als Bundesstral3e 71 klassifizierten Bernburger StraRe wird gemar
8 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich ilbernommen. Die innerhalb des Plangebietes am Platz des
Friedens gelegenen Teilflachen der Bahnhofstral3e als Abschnitt der Landesstral3e 148 wer-
den ebenfalls gemaR § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich ilbernommen.

Denkmalschutz

Das Gebaude Bahnhofstral3e 16 auf dem Flurstlick 123/11 der Flur 4 ist ein Baudenkmal im
Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 1 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG
LSA). Bei dem Gebaude handelt es sich um eine Villa auf dem Eckgrundstiick an der Bahn-
hofstral3e zur Kdthener Stralle, die etwa um 1900 errichtet wurde. Das Geb&aude ist als ein-
geschossiger, verputzter Bau mit ausgebautem Mansarddach und dreigeschossigem Risalit
errichtet. Der Risalit ist mit hohem Schweifgiebel und Pilastereinfassung ausgebildet. Alle
Fenster aus der Entstehungszeit sind erhalten. Das Grundstiick ist mit einem schmiedeei-
sernen Zaun eingefriedet, die massiven Zaunpfeiler sind mit Hauben versehen. Der Erhal-
tungszustand des Gebaudes ist gut. Das Gebaude wird gemall § 9 Abs. 6 BauGB als Ein-
zelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt, nachrichtlich tbernommen.
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Die Gebaude Bahnhofstral3e 16 und 18 sind Teil eines Denkmalbereichs im Sinne des § 2
Abs. 2 Nr. 2 DenkmSchG LSA. Der Denkmalbereich umfasst auch die aul3erhalb des Plan-
gebietes gelegenen Gebaude BahnhofstraRe 15, 21, 23, 25 und 27. Diese Gebaude befin-
den sich im Geltungsbereich des angrenzenden Bebauungsplans Nr. 16 ,Alte Butterfabrik®.
Bei dem Denkmalbereich handelt es sich um einen reprasentativen Stralenzug, der vom
ehemaligen Denkmalsplatz am Rand der Altstadt (heutiger Platz des Friedens) in Richtung
Bahnhof fuhrt. Der Denkmalbereich besteht aus Gebauden der zweiten Hélfte des 19. Jh.
und der ersten Halfte des 20. Jh. Eines der reprasentativsten Gebadude ist die ehemalige
Postfiliale (BahnhofstraRe 21). Der Erhaltungszustand des Denkmalbereichs ist gut. Der
Denkmalbereich wird gemaR 8§ 9 Abs. 6 BauGB als Gesamtanlage (Ensemble), die dem
Denkmalschutz unterliegt, nachrichtlich Gbernommen.

Nach einer Stellungnahme des Landesamtes fur Archaologie vom 11. Februar 1999 befinden
sich im Plangebiet keine archéologischen Denkmale.

Generell sind die bauausfiihrenden Betriebe auf die Einhaltung der gesetzlichen Melde- und
Sicherungspflicht gem. § 9 Abs. 3 DenkmSchG LSA im Falle freigelegter archaologischer
oder bauarchéologischer Funde hinzuweisen, um eine wissenschaftliche Untersuchung
durch das jeweils zustandige Landesamt zu erméglichen.

8. Hinweise

Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, sollen ge-
maR §9 Abs.5 Nr. 3 BauGB im Bebauungsplan gekennzeichnet werden. Diese Flachen
umfassen Altlasten im Sinne des § 2 Abs. 5 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) und
schadliche Bodenveranderungen im Sinne des § 2 Abs. 3 BBodSchG. Nach einem Schrei-
ben der Unteren Abfallbehdrde des Landkreises Bernburg vom 11. Juni 2003 wird bestatigt,
dass im Plangebiet keine Altlastverdachtsflachen vorhanden sind. Anhaltspunkte Uber das
mogliche Bestehen von Bodenbelastungen liegen somit nicht vor. Eine Kennzeichnung von
Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind, ist nicht er-
forderlich.

Der beim Neubau anfallende Erdaushub, Stralenaufbruch etc. ist in Abstimmung mit der
zustandigen unteren Abfallbehtérde (Landkreis Bernburg) unter Beachtung des KrW-/AbfG
ordnungsgeman und schadlos zu verwerten oder in einer dafiir zugelassenen Anlage zu be-
seitigen. Bei Verwertung sind die Anforderungen des LAGA- Merkblattes M 20 ,Anforderun-
gen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Abféllen - Technische Regeln® in der
jeweils glltigen Fassung zu beachten.

Die stoffliche Verwertung von Abféllen >Z 1 (Einbauklasse 2) ist gemaR Erlass des Ministeri-
ums fir Raumordnung, Landwirtschaft und Umwelt vom 26. Oktober 2000 im Sinne der
Technischen Regeln zu dokumentieren. Die fur die Dokumentation notwendigen Daten sind
unverzuglich dem Landesamt fur Umweltschutz Sachsen-Anhalt zwecks Aufnahme in das
Kataster der groRRraumigen Bodenkontamination formlos anzuzeigen. Fiur die Verwertung
mineralischer Abfalle im StralRenbau gilt die ,Richtlinie zur Verwertung mineralischer Abfalle
im StralBenbau® vom 14. August 1998.

Wer unbefugt Grenz- und Vermessungsmarken einbringt, verdndert oder beseitigt, handelt
nach 85 und 8§ 19 des Vermessungs- und Katastergesetzes des Landes Sachsen-Anhalt
(VermKatG LSA) ordnungswidrig. Im Falle der Gefahrdung von Vermessungs- und Grenz-
marken ist rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten die erforderliche Sicherung durchzufihren.
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9. Umweltvertraglichkeitsprtfung

Das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) wurde durch Artikel 1 des Ge-
setzes zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-
Richtlinien zum Umweltschutz vom 27. Juli 2001 geandert. Das Baugesetzbuch wurde durch
Artikel 12 des Gesetzes vom 27. Juli 2001 geé&ndert. Diese Gesetzesanderung dient der
Umsetzung der Richtlinie 97/11/EG vom 3. Marz 1997 zur Anderung der Richtlinie
85/337/EWG uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) bei bestimmten &ffentlichen und
privaten Projekten (UVP-Richtlinie). Das Gesetz vom 27. Juli 2001 trat am 3. August 2001
einen Tag nach seiner Verkindung in Kraft. Das Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung gilt gemafl § 3 Abs. 1 Satz 1 UVPG fur alle in der Anlage 1 des Gesetzes aufgefiihrten
Vorhaben.

Die Vorschriften des Baugesetzbuchs in der vor dem 3. August 2001 geltenden Fassung
finden gemal § 245c Abs. 2 BauGB weiterhin Anwendung, wenn das Bebauungsplanverfah-
ren vor dem 14. Marz 1999 formlich eingeleitet worden ist. Der Stadtrat der Stadt Konnern
hat den Aufstellungsbeschluss flr den Bebauungsplan bereits in seiner Sitzung am 21. Mai
1992 gefasst. Der Vorentwurf und ein erster Entwurf sind erarbeitet worden und die Trager
offentlicher Belange sowie die Birger sind zu Vorentwurf und erstem Entwurf beteiligt wor-
den. Somit ist fur diesen Bebauungsplan hinsichtlich der Verpflichtung zur Durchfiihrung der
Umweltvertraglichkeitsprifung weiterhin das Baugesetzbuch in der vor dem 3. August 2001
geltenden Fassung anwendbar. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung und eine Vorprifung der
Umweltvertraglichkeit der durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zu erwartenden
Umweltauswirkungen sind deshalb nicht erforderlich.

10. Eingriffsregelung

Ermittlung des erforderlichen Umfangs zum Ausgleich

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gem&R 8§ 11 Abs. 1 NatSchG LSA und 8 19 Abs. 2
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) grundsatzlich auszugleichen. Sind aufgrund der Auf-
stellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist gemaf § 21
Abs. 1 BNatSchG Uber die Vermeidung und den Ausgleich nach den Vorschriften des Bau-
gesetzbuchs zu entscheiden. Somit ist die Eingriffsregelung auf der Ebene des Bebauungs-
plans zu bearbeiten. Die Eingriffsregelung ist gemaf § 1a Abs. 2 Nr. 2 BauGB in der Abwa-
gung bei der Aufstellung der Bauleitpléane zu berticksichtigen.

Auf Vorhaben im Innenbereich nach § 34 BauGB sind gemaf § 21 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG
die Vorschriften Uber die Eingriffsregelung nicht anzuwenden. Nach 8§ 11 Satz 1 BNatSchG
sind die Vorschriften des BNatSchG mit Ausnahme u.a. des § 21 Rahmenvorschriften fir die
Landesgesetzgebung. Die Vorschriften des BNatSchG, die nicht Rahmenvorschriften fir die
Landesgesetzgebung sind, gelten unmittelbar. Bei dem Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans handelt es sich jedoch nicht um den unbeplanten Innenbereich im Sinne des § 34
BauGB, so dass zu prifen ist, ob aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die Prifung, ob aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans Eingriffe in Natur und Land-

schaft zu erwarten sind, erfolgte im Rahmen der Erarbeitung des Grunordnungsplans, der zu
dem Bebauungsplan erarbeitet wurde.
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Gemal § 7 Abs. 1 NatSchG LSA erarbeiten die Gemeinden flachenkonkrete Grinordnungs-
plane zur Vorbereitung oder Ergdnzung der Bebauungsplane. Die Grinordnungspléne sollen
auf den Zustand von Natur und Landschaft eingehen und darlegen, wie weit die Ziele und
Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege beriicksichtigt worden sind.

Die Ergebnisse der Grunordnungsplanung sind gemald § 7 Abs. 2 NatSchG LSA mit Text,

Karte und Begrindung darzustellen und missen mindestens

1. eine Beschreibung des vorhandenen und des zu erwartenden Zustandes von Natur und
Landschatft,

2. eine Konkretisierung der Ziele und Grundsétze des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege,

3. eine Bewertung des Zustandes nach Maf3gabe dieser Ziele sowie

4. unter Zugrundelegung von Bewertung und Zielkonzeption die erforderlichen MalRnahmen
fur ihre Umsetzung

enthalten.

Allgemein wird in § 4 Abs. 1 NatSchG LSA bestimmt, dass in der Landschaftsplanung die
Erfordernisse und MalRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege fur den Pla-
nungsraum zu erarbeiten, darzustellen und zu begriinden sind. Die Landschaftsplanung
dient der Konkretisierung und Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auch in den Planungen und Verwaltungsverfahren als Abwagungsgrundsatz,
deren Entscheidungen sich auf Naturschutz und Landschaft im Planungsraum auswirken
kénnen. Dies betrifft insbesondere, jedoch nicht nur, die Bauleitplanung. Der Griinordnungs-
plan dient hinsichtlich der Umweltbelange der Zusammenstellung des Abwégungsmaterials.
Dies schliel3t die Bearbeitung der Eingriffsregelung ein.

Verfahrensweise

Grundlage fur die Ermittlung des erforderlichen Umfangs zum Ausgleich von Eingriffen in
Natur und Landschaft ist in Abstimmung mit der Stadtverwaltung Kénnern und der Unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Bernburg das ,Osnabriicker Modell* (LANDKREIS
OSNABRUCK 1997). Dieses Kompensationsmodell wurde im Jahre 1991 fur die Bestim-
mung von Eingriffen in Natur und Landschaft gemaR § 8 BNatSchG (alte Fassung) und flr
die Ermittlung der Flachengrdf3en fir Ausgleichs- und Ersatzmaf3inahmen entwickelt und wird
standig fortgeschrieben. Die aktuelle Fortschreibung stammt aus dem Jahr 1997.

Die Bewertung des Eingriffes erfolgt auf der Grundlage von Wertfaktoren fir einzelne Bio-
toptypen. Die Wertfaktoren fir die Biotoptypen, die fiir die Bewertung der im Bestand vor-
handenen Biotoptypen relevant sind, wurden von der Stadt Kénnern, dem Landkreis Bern-
burg als unterer Naturschutzbehérde und dem Ingenieurbiiro Baumeister als beauftragtem
Planungsbiiro abgestimmt. Diese Abstimmung erfolgte am 1. August 2003. Der Wertfaktor
wird mit der EingriffsflachengroRe des jeweiligen Biotoptyps multipliziert. Das Ergebnis ist
der Eingriffsflachenwert als Werteinheit (WE). Vom Eingriffsflachenwert sind der Wert ver-
bleibender Altanlagen und der Wert von Neuanlagen abzuziehen.

Eingriffsflachenwert (in WE)
- Neuanlagenwert (in WE)
- Altanlagenwert (in WE)

= Ausgleichsrestwert (in WE)
Die erforderliche FlachengrofR3e ergibt sich nach folgender Berechnung:

Ausgleichsrestwert (in WE) : Aufwertungsfaktor = Flachengrol3e
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Der Aufwertungsfaktor ergibt sich aus folgender Berechnung:
Sollwert - Istwert = Aufwertungsfaktor

Die Biotoptypen werden je nach Auspragung unterschiedlichen Kategorien zugeordnet, die
wiederum bestimmten Spannen von Wertfaktoren zugeordnet sind. Die Ermittlung der Kate-
gorien und der dazugehorigen Wertfaktoren erfolgt durch eine Beschreibung einzelner Bio-
toptypen nach 15 Kriterien, die als gleichgewichtig betrachtet werden. In diesen Kriterien sind
neben den Uberwiegenden Aspekten des Naturhaushalts auch landschaftsbildrelevante Kri-
terien enthalten. Dabei handelt es sich z.B. um die Vegetationsstruktur, die Bedeutung fur
das Landschaftsbild und die kulturhistorische Bedeutung eines Biotoptyps.

Allgemeine Vorgaben

Bei der Anwendung des Osnabriicker Modells gelten (wie auch bei anderen Biotopwertver-
fahren) allgemeine Vorgaben. Die wesentlichen Vorgaben sind:

o Externe AusgleichsmaRhahmen in Form von Neuanlagen sollen nur auf weniger emp-
findlichen Flachen (max. 1,5 WE) erfolgen.

o Die Neuanlage von Gartenflachen wird in begrindeten Fallen (z.B. bei ausschlieRlicher
Verwendung einheimischer und standortgerechter Geholze) mit einem max. Neuanla-
genwert von 1,0 anerkannt.

e AusgleichsmalRnahmen innerhalb von Baugebieten und an Baugebiete angrenzend kén-
nen in der Regel Wertigkeiten bis max. 1,5 WE beigemessen werden, da in derartigen
Raumen die 6kologische Wirkung nur beschrankt sein kann.

¢ Externen AusgleichsmalBnahmen kdnnen Wertigkeiten bis max. 2,5 beigemessen wer-
den. Eine noch hdhere Bewertung ist ausgeschlossen.

Eingriffsflichenwert

Die Kartierung der Biotoptypen wurde zeitlich parallel zum Aufstellungsverfahren des Be-
bauungsplans wahrend der Vegetationsperiode des Jahres 2003 durchgefiihrt. Im Kernbe-
reich des Plangebiets kommen vor allem Brachflachen (Ruderalfluren, Code: UR, ca.
3,02 ha) vor. Die Flachen innerhalb der Sondergebiete SO 1 bis SO 3 und des Mischgebie-
tes Ml 2 bestehen aus Uberbauten oder versiegelten Flachen wie Gebauden oder mit Asphalt
befestigten Flachen (Code: OA, ca. 2,07 ha). In diesen Baugebieten sind die tbrigen Fla-
chen Uberwiegend gepflastert (Code: OP, ca. 1,58 ha) oder zu einem sehr geringen Anteil
geschottert (Code: OS, ca. 0,06 ha). Der nordwestliche Randbereich des Plangebietes wird
als Acker (Code: AC, ca. 0,88 ha) genutzt.

Die unbebauten Flachen der Mischgebiete Ml 3 und Ml 4 sowie die riickwartigen Teilberei-
che des Mischgebietes Ml 2 wurden als Hausgarten (Code: PK, ca. 1,53 ha) kartiert. Zwi-
schen den Gebauden Koéthener Straf3e 1 und 3 befindet sich der Lagerplatz eines Bauunter-
nehmens, der dem Biotoptyp ,Flache mit wassergebundener Befestigung“ (Code: OW, ca.
0,17 ha) zugeordnet wurde. Die Grunflache am Platz des Friedens sowie die Anpflanzung
von Baumen und Strduchern auf dem Flurstiick 1/26 der Flur 4 wurden als Parkanlagen
(Code: 0,31 ha) kartiert. Weiterhin befinden sich im Plangebiet mehrere Verkehrsgrinflachen
(Code: PV, ca. 0,51 ha). Diese Flachen liegen vor allem entlang der Bernburger Stral3e, in
kleinerem Umfang entlang der Kdthener StraRe und innerhalb der Sondergebiete SO 2 und
SO 3.

46



Begriindung B-Plan Nr. 2 ,Bernburger Straf3e”

Es ergibt sich fur den Geltungsbereich folgender Eingriffsflachenwert:

Biotoptyp Code WE FlachengrolRe | Werteinheiten
je in ha
ha
Acker AC 0,8 0,8841 0,70728
Uberbaute /versiegelte Flachen OA 0 2,0749 0
gepflasterte Flachen OoP 0,1 1,5819 0,15819
geschotterte Flachen os 0,2 0,0586 0,01172
Flachen mit wassergebundener Befestigung ow 0,4 0,1707 0,06828
Parkanlagen PG 15 0,3155 0,47325
Hausgérten PK 1,3 1,5290 1,98770
Verkehrsgriin PV 1,2 0,5069 0,60828
Ruderalfluren UR 1,6 3,0154 4,82464
Summe = Eingriffsflachenwert - - 10,1370 8,83934

Tabelle 1: Ermittlung Eingriffsflachenwert

Ausgleichswert

Die Berechnung des Ausgleichswertes beruht zunachst auf der Festsetzung der Grundfla-
chenzahl (GRZ) innerhalb der festgesetzten Baugebiete. Der entsprechend der festgesetzten
GRZ Uberbaubare Flachenanteil der Baugebiete wird dem Biotoptyp ,Uberbaute / versiegelte
Flache* (Code: OA) zugerechnet.

Die nicht Uberbaubaren Flachen der Baugebiete werden dem Biotoptyp ,Hausgérten®
(Code: PK) zugeordnet und wie im Bestand mit einem Wertfaktor von 1,3 WE je ha berech-
net, soweit diese nicht als Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt sind. Diese Flachen werden deshalb Giberwiegend dem Biotoptyp
.Hecke" (Code: ZG; 1,4 WE je ha) zugeordnet. Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen entlang der Bahnanlagen sowie im &stlichen
Randbereich des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe 2 und im 6stlichen und stdlichen
Randbereich des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe 3 sind geméanR Festsetzungen des
Bebauungsplans mit unterschiedlich breiten Hecken und Gebiischen zu bepflanzen. Im west-
lichen Randbereich des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe 3 ist die Anlage eines Geh-
weges mit Pflanzung einer Allee entlang des Weges festgesetzt. Die mit Gehrechten zu be-
lastende Flache wird vollstéandig Uberbaut bzw. versiegelt (Code: OA). Die Flache der mit
Alleebaumen zu bepflanzenden Flachen beiderseits des Gehweges wird dem Biotoptyp
,Baumreihe, Allee, Baumgruppe® (Code: ZA) zugeordnet.

Die StralRenverkehrsflachen werden vollstandig versiegelt (Biotoptyp: ,uberbaute / versiegel-
te Flache®, Code: OA). Die Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Ver-
kehrsgrin“ werden wie im Bestand dem Biotoptyp ,Verkehrsgrin“ (Code: PV) zugeordnet.
Auf der Flache fur Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung
~Elektrizitat” befindet sich eine Trafostation einschliel3lich Zuwegung. Diese Flache ist wie die
StralRenverkehrsflachen vollstéandig Uberbaut bzw. versiegelt.

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage“ am Platz des Friedens

wird dem Biotoptyp ,Parkanlage® (Code: PG) zugeordnet und wie im Bestand bewertet
(1,5 WE je ha).
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Die Flache fur Versorgungsanlagen und Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung
~<Abwasser® ist gemal Festsetzungen des Bebauungsplans aufRerhalb von Dauerwasserfla-
chen und Absetzbecken durch Einsaat von Landschaftsrasen als Rasenflachen auszubilden
und vor unbefugtem Befahren und Beparken wirksam zu schiitzen. Diese Flachen werden
dem Biotoptyp ,Parkanlage” zugeordnet. Da es sich jedoch um eine Neuanlage der Flache
handelt, wird sie etwas geringer als die vorhandene Parkanlage am Platz des Friedens be-

wertet (1,4 WE je ha).

Die folgende Tabelle zeigt den Ausgleichswert, der sich fir den Geltungsbereich ergibt.

Biotoptyp

Code

WE
je
ha

Flachengrole
in ha

Werteinheiten

Uberbaute / versiegelte Flache
(60% der Baugebiete MI 1, Ml 2, GEe 1 bis
GEe 3; GRZ 0,6)

OA

0

4,0146

Uberbaute / versiegelte Flache
(40% der Mischgebiete Ml 3 und Ml 4;
GRZ 0,4)

OA

0,4823

Hausgarten

(40% der Baugebiete MI 1, Ml 2, GEel bis
GEe 3, soweit nicht unter ZA und ZG sowie
nicht mit Gehrechten belastet)

PK

13

2,0471

2,66123

Hausgarten
(60% der Mischgebiete Ml 3 und Ml 4, soweit
nicht unter ZG)

PK

13

0,6974

0,90662

Hecke

(Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Stréu-
chern u. sonst. Bepflanzungen auf3er am west-
lichen Rand des Gewerbegebietes GEe 3)

ZG

1,4

0,7313

1,02382

Uberbaute / versiegelte Flache
(StraBenverkehrsflachen und mit Gehrechten
belastete Flache am westlichen Rand des Ge-
werbegebietes GEe 3)

OA

1,0375

Verkehrsgrun
(Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbe-
stimmung: Verkehrsgriin)

PV

1,2

0,2890

0,34680

Parkanlage
(Flache fur Abwasserbeseitigung Zweckbe-
stimmung: Abwasser, soweit nicht unter ZG)

PG

1,4

0,5133

0,71862

Uberbaute / versiegelte Flache
(Flache fur Versorgungsanlagen Zweckbe-
stimmung: Elektrizitét)

OA

0,0014

Parkanlage
(6ffentliche Grinflache mit Zweckbestimmung:
Parkanlage)

PG

15

0,2102

0,3153

Baumreihe, Allee, Baumgruppe

(Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Stréu-
chern u. sonst. Bepflanzungen am westlichen

Rand des Gewerbegebietes GEe 3 auf3erhalb
der mit Gehrechten belasteten Flache)

ZA

14

0,1129

0,15806

Summe = Ausgleichswert

10,1370

6,13045

Tabelle 2: Ermittlung Ausgleichswert
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Ermittlung Ausgleichsdefizit

Aus der Differenz zwischen Eingriffsflachenwert und Ausgleichswert wird der Ausgleichs-
restwert fur die aufgrund der Festsetzungen zu erwartenden Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft ermittelt.

Eingriffsflachenwert 8,83934 WE
- Ausgleichswert 6,13045 WE
= Ausgleichsrestwert 2,70889 WE

Fir den Umfang des externen Ausgleichs der Eingriffe in Natur und Landschaft wird ein
Ausgleichsrestwert von 2,70889 Werteinheiten festgestellt.

Durchfiihrung und Sicherung des Ausgleichs

Der erforderliche Ausgleich von Eingriffen wird an anderer Stelle auf von der Stadt Kénnern
bereitgestellten Flachen durchgefiihrt. Der Ausgleich wird gemaR 8§ 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB
vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplans bzw. vor der Verwirklichung von Vorhaben
wahrend der Planaufstellung durch offentlich-rechtlichen Vertrag im Sinne des § 11 BauGB
zwischen der Stadt Kénnern und dem Landkreis Bernburg als unterer Naturschutzbehérde
gesichert.

Zur Vorbereitung dieses Vertrages sind der unteren Naturschutzbehérde von der Stadt Kén-

nern folgende Angaben vorzulegen:

1. Angaben zu den Ausgleichsflachen (GréR3e; Gemarkung, Flur, Flurstiick; Darstellung auf
einer topografischen Karte mit einem geeigneten Mal3stab),

2. Erlauterung des bisherigen Zustandes der Ausgleichsflachen und der vorgesehenen
Entwicklung (Aufwertung) dieser Flachen,

3. Nachweis, dass die Flache fir die vorgesehenen MalBhahmen dauerhaft gesichert ist,

4. Angaben zu der zeitlichen Durchfiihrung der Mal3hahmen.

Fur PflanzmaRnahmen innerhalb der externen Ausgleichsflachen sollen nur einheimische
Baum- und Straucharten verwendet werden. Soweit die jeweilige Baumart in der Anlage des
Forstvermehrungsgutgesetzes (FoVG) oder in einer Verordnung nach 8§ 3 FoVG aufgefihrt
ist, soll fir das Pflanzgut innerhalb der externen Ausgleichsmal3nahmen ein Herkunftsnach-
weis aus dem jeweiligen Herkunftsgebiet im Sinne des 8 5 FoVG gefihrt werden. Fir
Straucharten ist eine dem FoVG vergleichbare rechtliche Grundlage nicht vorhanden. Ein
Herkunftsnachweis kann deshalb bei der Pflanzung von Straucharten nicht verlangt werden.

11. Malnahmen zur Verwirklichung

Bodenordnung

Formliche MaRRnahmen der Bodenordnung (88 45 bis 84 BauGB), insbesondere Umlegungs-
verfahren, sind nicht erforderlich. Zur Verwirklichung des Bebauungsplans ist die Teilung
oder die Verschmelzung von Flurstiicken ausreichend. Die Ausgleichsmal3Bnahmen sollen auf
Grundstuicken durchgefuhrt werden, fur die die Stadt Konnern verfligungsberechtigt ist. Fur
die Flachen mit 6ffentlicher Nutzung durch den Gehweg an der dstlichen Seite der Bernbur-
ger Stral3e auf privaten Grundstticken soll eine Bodenordnung auf der Grundlage des Ver-
kehrsflachenbereinigungsgesetzes erfolgen.
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Entschadigungen

Durch die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans werden keine Entschadigungsan-
spriiche im Sinne der 88 39 bis 44 BauGB ausgeltst. Es entstehen Eigentimern und Nut-
zungsberechtigten keine Vertrauensschaden. Durch die Festsetzung von Flachen, die mit
Leitungsrechten zu belasten sind, entstehen keine Entschadigungsanspriiche. Das gleiche
gilt fir die Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie fur die Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

ErschlieBung

Der Gberwiegende Teil des Plangebietes ist bereits erschlossen. Mit dem Neubau der Plan-
straRe werden die bisher unerschlossenen Teilbereiche des Plangebietes erschlossen. Wei-
tere Mal3nahmen zur Erschlieung des Gebiets sind nicht erforderlich.

Ausgleichsmalinahmen

Die zeitliche Durchfuhrung der MaRnahmen auf den privaten Grundstiicken, die zumindest
teilweise dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft dienen, soll spatestens pa-
rallel zum jeweiligen Eingriff erfolgen. Die Sicherung dieser zeitlichen Durchfihrung wird
durch die zeitlichen Vorgaben zur Durchfihrung der MalRnahmen in den textlichen Festset-
zungen 7.4, 7.5 und 7.6 gewahrleistet. Fur die Sicherung der Durchfiihrung der auRerhalb
des Plangebiets erforderlichen AusgleichsmaRnahmen wird ein offentlich-rechtlicher Vertrag
zwischen der Stadt Konnern und dem Landkreis Bernburg als unterer Naturschutzbehdrde
geschlossen.

StralRenrechtliche Widmung

Zusammen mit der Bekanntmachung des genehmigten Bebauungsplans nach § 10 Abs. 3
BauGB soll die PlanstralBe stralBenrechtlich als Gemeindestralle im Sinne des § 3 Abs. 1
Nr. 3 StraRengesetz fur das Land Sachsen-Anhalt StrG LSA gewidmet werden. Diese Ab-
sicht der Stadt Kénnern wird auf der Planunterlage durch entsprechende Eintragung ,Ge-
meindestralle“ auf der Flache der Planstralie dokumentiert. Die Festsetzung der StralRen-
verkehrsflache der Planstral3e und deren Eintragung als Gemeindestral3e stellt noch keine
stralRenrechtliche Widmung im Sinne des 8 6 Abs. 4 StrG LSA dar. Die stralenrechtliche
Widmung der StraRe erfolgt erst mit der Bekanntmachung des Bebauungsplans. Mit der
Ubergabe an den Verkehr wird diese Widmung wirksam.

12. Wesentliche Auswirkungen

Umwelt

Die zu erwartenden Auswirkungen der Festsetzungen des Bebauungsplans auf Natur und
Landschaft werden im Grinordnungsplan beschrieben. Die Grinordnungspldne missen
gemal 8 7 Abs. 2 NatSchG LSA eine Beschreibung des vorhandenen und des zu erwarten-
den Zustandes von Natur und Landschaft sowie eine Bewertung des Zustandes enthalten.
Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Schutzgiter des Naturschutzes kénnen im
Grunordnungsplan nachgelesen werden.
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Stadtebauliche Entwicklung

Negative stadtebauliche Auswirkungen fir die Stadt Kénnern sind durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans nicht gegeben. Die Festsetzungen entsprechen der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Verkehr

Durch den Bebauungsplan wird in den festgesetzten Baugebieten Baurecht geschaffen, so-
weit es sich um im bisherigen Aul3enbereich gelegene Flachen handelt. Die Verwirklichung
des Bebauungsplans im Bereich der festgesetzten Baugebiete erzeugt neuen Verkehr, der
voraussichtlich zu einem grof3en Teil aus Kraftfahrzeugverkehr bestehen wird. Die Festset-
zungen des Bebauungsplans beriicksichtigen die Inhalte des Verkehrsentwicklungsplans der
Stadt Kdnnern. Nachteilige Auswirkungen der Festsetzungen des Bebauungsplans auf den
Verkehr sind deshalb nicht zu erwarten.

Landwirtschaft

Im nordwestlichen Randbereich des Plangebietes befindet sich bisher eine etwa 0,8 ha gro-
Re Ackerflache. Diese Ackerflache ist Teil des Feldstiicks 370. Das Feldstiick 370 wird durch
die Trasse der Deutschen Bahn AG, die nordlich des Plangebietes verlauft, von der Gbrigen
Landwirtschaftsflache getrennt. Die Verwirklichung des Bebauungsplans wird zu einer Auf-
gabe der landwirtschaftlichen Nutzung auf der bisherigen Ackerflache fuhren. Aufgrund der
Lage dieser Teilflache des Feldstiickes 370 und seiner Unwirtschaftlichkeit gibt es vom Amt
fur Landwirtschaft und Flurneuordnung (ALF) Anhalt zu dieser Nutzungsanderung keine Be-
denken.
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13. Flachenbilanz

Nutzungsart Flachengrof3e im Geltungsbereich
des B-Plans in ha

Mischgebiet (MI) 2,3514

davon mit Uberlagerung durch Flachen zum Anpflanzen von 0,0262

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

davon mit Uberlagerung durch Flachen mit Bindungen fur Be- 0,1900

pflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) 2,2565

davon mit Uberlagerung durch Flachen zum Anpflanzen von 0,1985

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Sonstige Sondergebiete (SO) 3,2891
StraRenverkehrsflachen 0,9985
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung: 0,2890
Verkehrsgrin
Flachen fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung: 0,0014
Elektrizitat
Flachen fur die Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung: 0,5685
Abwasser
Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung: Parkanlage 0,2102
Offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung: Verkehrsgriin 0,1724
Gesamt 10,1370
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