|. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

ART DER BAULICHEN NUTZUNG
Festsetzung der Art der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1, 8 und 11 BauNVO.

In den entsprechend gekennzeichneten Flachen werden Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO) und ein
Sondergebiet Einzelhandel (§ 11 BauNVQ) festgesetzt.

Die Gewerbegebiete und das Sondergebiet sind nach den in ihren Teilbereichen zulassigen Nutzungen
gegliedert. Die nachstehend aufgefiihrten Wirtschaftszweige entsprechen den Definitionen der
"Wirtschaftssystematischen Gliederung" des Statistischen Bundesamtes.

Innerhalb der als Gewerbegebiet GE 1 und GE 1 a bezeichneten Teilbereiche sind zulassig:
Kraftfahrzeug-Handel, Kraftfahrzeug-Reparatur und Kraftfahrzeug-Zubehtrhandel, auBerdem Tank-
stellen und Kraftfahrzeug-Service-Einrichtungen. Auf der Teilflache ,,B“ sind zusétzlich Baumérkte
zulassig.

Innerhalb der als Gewerbegebiet GE 2, GE 2 a und 2 b bezeichneten Teilbereiche sind zulassig:
Betriebe des verarbeitenden Gewerbes, insbesondere technologie- und innovationsorientierte Betriebe,
sowie Dienstieistungen fiir Unternehmen. Auf der Teilflache GE 2 b sind als Ausnahme zuléssig: Sport-
und Vergniigungsstéatten.

Innerhalb der als Gewerbegebiet GE 3, GE 3aund 3 b bezeichneten Teilbereiche sind zuldssig:
Betriebe des verarbeitenden Gewerbes, des Baugewerbes, des GroBhandels, sowie Spedition, Lagerei
und Verkehrsvermittlung. Auf der Teilflache GE 3 b sind als Ausnahme zulassig: Sport- und Vergni-
gungsstatten.

Innerhalb des Sondergebietes Einzelhandel sind Einzelhandelsbetriebe zulassig. AuBerdem sind
zuléssig Gaststattengewerbe, Sport- und Unterhaltungsstatten. In den Obergeschossen sind auch

Dienstleistungen fiir Unternehmen und in der "wirtschaftssystematischen Gliederung" anders nicht

genannte Dienstleistungen zulassig.

Innerhalb der einzelnen Baugebiete sind nur solche Betriebsarten zuléssig, welche die im Abstands-
erlass des Landes Sachsen-Anhalt aufgefiihrten Mindestabstande zum nachstgelegenen Wohngebiet
einhalten (RAE. des MU vom 26.08.1993 (MBI. LSA S. 2344)).

Je Betrieb ist nur eine Betriebswohnung zulassig. Bei Betriebsgrundstiicken iber 10.000 gm sind
maximal zwei Betriebswohnungen zulassig.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN
Festsetzung der (iberbaubaren Grundstiicksfidche nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 23 BauNVO.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien
bestimmt.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die maximal zulassige Brutto-Verkaufsflache betragt 31.300 gm im Sondergebiet Einzelhandel.
Hiervon diirfen bis hochstens 3/10 der Fléche von Verkaufsstellen und -betrieben belegt sein, die nicht
zum groBfléchigen Einzelhandel gehoren. Zum groBfléchigen Einzelhandel gehdren die Betriebe mit
mehr als 1.500 gm Brutto-Verkaufsflache. Warenhauser und Verbrauchermarkte, die zum groBfiachigen
Einzelhandel gehdren, diirfen insgesamt bis hichstens 3/10 der maximal zuléssigen Bruttoverkaufs-
flache von 31.200 gm belegen.

Wenn besondere stadtebauliche Belange oder Griinde der Stadtentwicklung es erfordern, dirfen die
oben genannten Flachen um bis zu 2/10 iberschritten werden.

Grundflachenzahl (GRZ)
Festsetzung der Grundflachenzahl nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16, 17, 19 BauNVO.

In den Gewerbegebieten wird die maximal zulassige Grundfiachenzahl GRZ mit 0,8 festgelegt. Die
Grundflachenzanhl darf das MaB von 0,5 bis zur maximal zul&ssigen GRZ von 0,8 nur dann tber-
schreiten, wenn die zusétzlichen Flachen zumindest teilentsiegelt oder mit Dachbegriinung ausge-
fuhrt werden. Bei der Ermittlung der Grundfiédche sind die Grundflachen von Garagen mit ihren Zufahr-
ten sowie Zufahrten zu Stelifiachen, Grundfiachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 und bauliche
Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mit-
zurechnen (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

Abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO sind Stellflachen bei der Ermittiung der Grundflache nicht zu be-
riicksichtigen, da diese innerhalb des Plangebietes teilentsiegelt ausgefiinrt werden missen.

Im Sondergebiet Einzelhandel wird die maximal zuléssige Grundflachenzahl mit 0,8 festgelegt. Bei der
Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von Garagen mit ihren Zufahrten sowie Zufahrten zu
Stellftachen, Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, mitzurechnen (§ 19 Abs. 4
BauNVO).

Abweichend von § 19 Abs. 4 BauNVO sind Stellflachen bei der Ermittlung der Grundflache nicht zu
beriicksichtigen, da diese innerhalb des Plangebietes teilentsiegelt ausgefiihrt werden miissen.

Geschossflachenzahl (GFZ)
Festsetzung der Geschossflidche nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16, 17, 20 BauNVO

Innerhalb des Sondergebietes Einzelhandel betrégt die maximal zulassige Geschossflachenzahl 1,6.

Innerhalb der Gewerbegebiete betragt die maximal zuléssige Geschossflachenzanhl 2,4.

Hoéhe baulicher Anlagen
Festsetzungen der Hohe baulicher Anlagen nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 und 18 BauNvVO

Die maximal zulassige seitliche Bauhhe (SH), bei Gebauden mit Steildachern die Traufhdhe, betragt:

12,0 m innerhalb des Gewerbegebietes GE3 und 3 b _ _
9,0 m innerhalb der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2, GE 2b und im Sondergebiet.

In den Gewerbegebieten GE 1a, GE 2a sowie GE 3a betragt die maximal zuléssige seitliche Bauhdhe
(SH) 7,0 m.

Die oben bezeichneten Hohen diirfen auf einer Flache von hochstens 20 % der Gebaudegrundflache
um jeweils maximal ein Drittel Uberschritten werden.

Die hier festgesetzten Maximalhohen beziehen sich auf die angrenzende natiirliche Gelandeoberflache
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes, gemessen jeweils in der Mitte der AuBenwand
(Mittelwert). Die Vermessung der natiirlichen Gelandeoberflache ist in die Planzeichnung nachrichtlich
iibernommen und durch Hohenpunkte {iber NN dargestelit.

ERSCHLIESSUNG

ErschlieBung des Baugebietes
Festsetzung der Verkehrsfidchen nach § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Nr. 26 BauGB

Die zur ErschlieBung des Baugebietes notwendigen offentlichen Verkehrsflachen sind im Bebauungs-
plan ausgewiesen. Zur ffentlichen Verkehrsflache gehort bei den HaupterschlieBungsstraBen ein beid-
seitig anzulegender Geh- und Radweg von 2,50 m Breite sowie ein beidseitig anzulegender kombinier-
ter Pflanz- und Parkstreifen von 2,50 m Breite. Bei den sonstigen ErschlieBungsstraBen kann der
kombinierte Pflanz- und Parkstreifen auf einer StraBenseite entfallen.

Die sich bei der StraBenherstellung ergebenden Bdschungen sind nicht Teil der ErschlieBungsaniage
und sind auf den anliegenden Grundstiicken bis zu folgenden Maximalwerten zu dulden:

Breite: Maximal 5,0 m
Lénge: Entlang der gesamten Grundstiicksgrenze
Neigung: Verhalinis Hohe : Breite maximal 1:1,5

ErschlieBung der Grundstiicke _ .
Festsetzungen zur Anbindung der Grundstiicke an die ErschlieBungsstrafe nach § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB

In den Gewerbegebieten sind je Grundstiick hochstens 2 Zufahrten mit jeweils einer Breite von maximal
6,0 m erlaubt.

Steliplatze, Garagen und Nebenanlagen
Festsetzungen (iber die Gestaltung und Lage von Stellplédizen, Garagen und Nebenanlagen nach § 9
Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 20 BauGB und §§ 12, 14 BauNVO

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen sind in den Gewerbegebieten nur innerhalb der liberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig.

Die fiir die Errichtung baulicher Anlagen erforderlichen Flachen filr Stellplétze und Garagen sind bei der
Einreichung von Bauantragen auf dem Grundstiick nachzuweisen.

Stellplatze fiir Personenkraftwagen sind als teilentsiegelte Flachen mit wassergebundener Decke,
Rasengittersteinen, Rasenpflaster oder Schotterrasen zu befestigen. Als teilentsiegelte Flachen gelten
Flachen, die durchgangig und gleichm&Big auf mindestens 3/10 ihrer Oberflache wasserdurchlassig
ausgefiihrt sind.

Stellplatz-Zufahrten und Behinderten-Parkplatze sowie Taxi-Stationen kénnen auch in volistandig
versiegelten Bauarten ausgefithrt werden.

Flachen fiir StraBenbegleitgriin
Schutzpflanzungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Die HaupterschlieBungsstraBen sind entsprechend dem StraBenquerschnitt der Anlage beidseitig mit
2,50 m breiten kombinierten Pflanz- und Parkstreifen anzulegen und hier mit hochstdmmigen stand-
ortgerechten Laubb&umen zu bepflanzen. Bei den sonstigen ErschlieBungsstraBen geniigt ein Pflanz-
streifen auf einer Seite.

SchallschutzmaBnahmen
Vorkehrung zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sowie
§ 15 Abs. 1 BauNVO

Die Bauaufsichtshehdrde behalt sich vor, MaBnahmen des Schallschutzes zu fordern, insoweit
Grenzwerte durch die Ansiedlung bestimmter Betriebsarten iberschritten werden kénnen.

VER- UND ENTSORGUNG
Festsetzung der Flachen fiir die Ver- und Entsorgung nach § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden
Nebenanlagen kénnen in Baugebieten als Ausnahme zugelassen werden, auch soweit fiir sie im Be-
bauungsplan keine besonderen Flachen festgelegt sind.

So weit Schutzbereiche von Leitungen durch BaumaBnahmen betroffen sind, ist der zustandige Ver-
sorgungstrager im Genehmigungsverfahren zu beteiligen.

BEGRUNUNG

Flachen zur Eingriinung des Planungsgebietes
Bindung fiir Bepfianzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind als Geholzpflanzung generell nur standortgerechte
Laubgeholze zulassig.

Anlage und Gestaltung von privaten Griinflachen
Private Griinfidche nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Der Anteil der gartnerisch oder als Griinflache angelegten Flachen an der Grundstiicksflache darf bei
den als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flachen 2/10 nicht unterschreiten. Die Griinflachen sind
mdglichst zusammenhangend anzulegen.

Eine Nutzung der Griinflachen als gewerblicher Lagerplatz sowie eine Versiegelung sind nicht erlaubt.
Es ist jedoch gestattet und wiinschenswert, in die Griinflachen Versickerungsmulden fiir die Dachent-
wasserung zu integrieren.

Anlage und Gestaltung von Boschungen

MaBnahmen zum Schuiz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft nach § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB sowie Pflanzgebot geméaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a und Erhaltungsgebot nach § 9 Abs.
1 Nr. 25b / Nr. 26 BauGB

Vorhandene Baume und griinordnerische Festsetzungen des Bebauungsplanes diirfen durch die An-
lage von Béschungen infolge von Abgrabungen oder Aufschiittungen nicht beeintrachtigt werden.

Die maximale Neigung der Boschungen darf das Verhaltnis Hohe zu Breite von 1:1,5 nicht {iber-
schreiten. BéschungsfiiBe und Béschungskronen sind auszurunden. Die Boschungen diirfen nur mit

MaBnahmen des Lebendverbaus nach DIN 18918 (Ingenieurbiologische MaBnahmen) befestigt werden.

Pflanzungen entlang der Grundstiicksgrenzen
MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemas § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB sowie Pflanzgebot geméaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Innerhalb der Gewerbegebiete sind Grundstiicke zu den angrenzenden Grundstiicken und zur
"dffentlichen Griinfidche" der Grabenzone (im Norden des Plangebietes) mit einem mindestens 1,5 m

breiten Pflanzstreifen abzugrenzen. Auf den Pflanzstreifen sind standortgerechte Straucher und/oder
Laubbaume einzupflanzen.

Fassadenbegriinung

Pflanzgebot geméB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Innerhalb der Gewerbegebiete und des Sondergebietes sind Fassadenflachen, die auf einer Lange
von 20 m keine Fenster und Tiiren aufweisen, mit selbstklimmenden und/oder rankenden und/oder
kletternden Pflanzen zu begriinen.

Dachbegriinung

Dachfiachen sind nach Méglichkeit extensiv zu begriinen.

Uberstellung von Parkplatzen mit Baumen

Pflanzgebot geméaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Bei jeder Einrichtung von jeweils 4 Parkplatzen ist in den Gewerbegebieten mindestens ein hoch-

stammiger, standortgerechter Laubbaum im Bereich der Parkplatze zu pflanzen. Beim Sondergebiet
gilt diese Regelung im Verhaltnis von 8 Parkplatzen zu einem Baum.

Uberpriifung der PflanzmaBnahmen
Bindung nach § 178 BauGB

Jedem Bauantrag ist ein Gestaltungs- und Bepflanzungsplan fiir die AuBenanlagen beizulegen.

Die Durchfithrung von Bepflanzungen ist mit der Bauabnahme zu iiberpriifen.

Dezentrale Versickerung der Dachniederschlagswasser
Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nach Méglichkeit zur Einleitung der Dachnieder-
schlagswasser Versickerungsmulden auf den privaten Griinflichen anzulegen.

Il. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen geman § 90 Abs. 1 und Abs. 4 des Geselzes Uber die Bauordnung des
Lgnoées %aff‘?ss?ég)nhaﬂ (BauO LSA) vom 9. Februar 2001 (GVBI. LSA S. 50), gedndert am 7. Dezember 2001
(GVBI. LSA S. 540).

Einfriedungen

Zur Einfriedung der Grundstiicke sind Mauern lediglich bis zu einer Hohe von 2,0 m und einer Lange
von maximal der Halfte des Geb&udeumfanges auf dem jeweiligen Grundstiick zuldssig. Betonmauern
dirfen in ihrer Oberflache nicht sichtbar sein und sind beidseitig mit Selbstklimmern zu bepflanzen, z. B.
mit Efeu. Diese Regelung gilt nicht flir Einfassungen aus vermauerten Beton-Einzelsteinen, deren
Oberflache unregelméBig gebrochen und/oder farblich strukturiert ist und daher nicht die Erscheinung
groBer, glatter und einfarbiger Betonwénde erzeugen.

Zaune und sonstige Einfriedungen zu Nachbargrundstiicken sind in den 1,50 m breiten Pflanzstreifen
am Grundstiicksrand zu integrieren.

Fassadenabschnitl_e

In den als Gewerbegebiet und Sondergebiet ausgewiesenen Flachen sind Gebaude, die langer als
50 m gebaut werden, mindestens alle 30 m in den Fassaden vertikal zu gliedern (Bildung von Fas-
sadenabschnitten). Fassadenabschnitte kdnnen gebildet werden durch:

- Einschnitte oder Vorspriinge von mindestens 1,0 m Tiefe und 2,0 m Breite,

- Versétze in der Bauflucht von mindestens 1,5 m Tiefe,

- Unterschiede in den Traufhéhen von mindestens 1,0 m,

- (Unéergchic)-:‘dliche, jedoch harmonisch aufeinander abgestimmte Farbgebung bei gleichem Material
2.B. Putz),

- Materialkontrast, z.B. Putz-Klinker.

Bei Gebaudelangen von mehr als 75 m sind mindestens 2 der oben angegebenen Gliederungs-
méglichkeiten zu kombinieren.

Gestaltung von Stellplatzen fiir Miill- und Abfallbehélter

Mill- und Abfallbehalter oder deren feste Raume sowie ahnliche Nutzflachen sind durch intensive
Begriinung, entweder durch ebenso hohe Straucher oder durch selbstklimmende und/oder rankende
und/oder kletternde Pflanzen, der Sicht zu entziehen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen diirfen die Erscheinungsbilder von Gebauden und deren Umgebung, von StraBen und
Platzen sowie das Landschaftsbild nicht beeintréchtigen. Eine verunstaltende Haufung von Werbe-
anlagen ist zu unterlassen. An Baumen, Lampen und Masten sind Werbeanlagen unzulassig. Werbe-
anlagen miissen blendungsfrei sein,

Lage und GréBe von Werbeanlagen an Gebauden sind auf die Fassadengliederung abzustimmen.
Werbeanlagen sind bei Gebauden mit Steildachern nur bis zur Traufkante bzw. bis zum Ortgang, bei
flachgedeckten Baukérpem nur bis zur Gebaudeoberkante zuléssig. Auf Dachern und an Schornsteinen
sind Werbeanlagen nicht gestattet.

Fir freistehende, nicht an einem Gebéude angebrachte Werbeanlagen gelten folgende
Regelungen:

1. Sie sind - mit Ausnahme von Fahnen - nicht zuldssig auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksfla-
chen. Jedoch diirfen in einem Streifen von 5 m beiderseits der Rénder von Zufahrten und Zuwegen
auch auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Werbeanlagen errichtet werden, wenn die
Gesamtwerbeflache pro Zufahrt und pro Zuweg das MaB von 5 gm nicht (ibersteigt.

2. Freistehende Werbeanlagen auf den {iberbaubaren Grundstiicksflachen dirfen das durch Architektur
und Freirdume gepragte Gewerbe- und Sondergebiet nicht optisch verriegeln. Daher gelten sowoh! fiir
Einzelanlagen als auch fir ununterbrochen gereihte Werbeanlagen folgende Hochstwerte: Hohe =

3,00 m, Lange = 11,00 m, Breite = 0,50 m. Der Mindestabstand zwischen Werbeanlagen (einzeln oder
ununterbrochen gereiht) betrégt die 2-fache Lange der langsten Werbeanlage. Firr Auslegerwerbungen
und Werbeanlagen in Form von Stelen und Séaulen sowie Tiirmen oder sonstigen vertikal angeordneten
Konstruktionen betragt die maximal zul&ssige Hohe 7,00 m, sofern die Grundflache der Anlage (senk-
rechte Projektion auf den Boden) 10 gm nicht Uberschreitet und eine Maximallange von 3,50 m ein-
gehalten wird. Im zentralen Bereich des SO - Gebietes (in der Planzeichnung markiert) ist ein Werbe-
turm groBerer Hohe und Grundflache zuldssig.

lll. NACHRICHTLICHE UBERNAHME UND HINWEISE

Bodendenkmalpfiege

Im Gebiet zwischen den StraBen ,Hallesche StraBe (B 80), ,Am Helftaer Anger”, ,Alleebreite“ sowie
LUnterriBdorfer StraBe” bediirfen nach § 14 Absatz 2 Denkmalschutzgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt Erd- und Bauarbeiten der Genehmigung der Unteren Denkmalschutzbehérde. Der Be-
ginn dieser Arbeiten ist rechtzeitig anzuzeigen.

Geologie

Im Nordbereich des Plangebietes, insbesondere in der Aue der Bosen Sieben, ist mit oberflachennahen
Grundwasserstanden zu rechnen (0 - 1,5 m unter Gelande). Desweiteren wird auf mégliche Bergsen-
kungen hingewiesen.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. | S. 2141,
1998 | S. 137), zuletzt geéndert durch Artikel 1 Abs. Nr. 1 des Gesetzes vom 5. April 2002
(BGBI. 1 S. 1250).
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung- BauNVO) vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert am 22, April 1993 (BGBI. | S. 466).
Verordnun(? iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhalts (Planzei-
chenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58).
Gesetz {iber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
25. Marz 2002 (BGBI. 1198), in der derzeit geltenden Fassung.
Gesetz zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Geréusche,
Erschiitterungen und dhnliche Vorgénge (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BimSchG) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 14. Mai 1990 (BGBI. | S. 880), zuletzt geandert durch Artikel 49 der Ver-
ordnung vom 29. Oktober 2001 (BGBI. | S. 2785).
Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 12. November 1996 (BGBI. | S. 1695), zuletzt geandert durch Artikel 18 des Geset-
zes vom 9. September 2001 (BGBI. | S. 2331).
Bauordnung Sachsen-Anhalt (BauO LSA) vom 9. Februar 2001 (GVBI. LSA S. 50), geandert am
7. Dezember 2001 (GVBI. LSA S. 540).

Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom 11. Februar 1992 (GVBI. LSA
S. 108), zuletzt geéndert am 7. Dezember 2001 (GVBI. LSA S. 540).

Abstandserlass Absténde zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen
der Bauleitplanung unter den Aspekien des Immissionsschutzes, RdErl. des MU vom 26.8.1993
(MBI. LSA S. 2344)




