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BEGRUNDUNG Stand: 05/2006, § 3 (2) BauGB Lu/Mu
zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet Gro} Wirschleben"
der Gemeinde Plétzkau, Landkreis Bernburg

1.0

VORBEMERKUNG

1.1

LANDES- UND REGIONALPLANERISCHE ZIELVORGABEN UND RAHMENBE-
DINGUNGEN

Die Gemeinde Plétzkau mit ihren Ortsteilen Plétzkau, Briindel und Grof3 Wirschleben
war seit 1993 Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft Alsleben, zu der die Stadt Alsle-
ben und neben Plétzkau die Gemeinden Beesenlaublingen, Belleben, Schackstedt
und Strenznaundorf gehérten. Sitz der Verwaltungsgemeinschaft war das Grundzent-
rum Alsleben. Mit Beginn des Jahres 2005 ist die Gemeinde Plétzkau verwaltungs-
technisch der Verwaltungsgemeinschaft Saale-Wipper zugeordnet, die im Grundzent-
rum Gusten ihren Sitz hat.

Der Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt aus dem Jahre 1999 ") trifft fur das Ge-
biet der Gemeinde Pl6tzkau eine Reihe von Festlegungen. Das Gemeindegebiet wird
dabei dem landlichen Raum (3.1.3, 10. Absatz) zugeordnet. Als Vorranggebiet fur Na-
tur und Landschaft wird der Auwald bei Pldtzkau festgelegt, als Vorranggebiete fur
den Hochwasserschutz gelten die Flachen zwischen den Uferlinien sowie den Ausu-
ferungs- und Retentionsflachen der Saale. Als Vorranggebiet fir die Rohstoffgewin-
nung ist der Bereich Solfeld und Steinsalzlagerstatte Bernburg (untertagig) festgelegt.
Im Westen der Ortslage Brindel befinden sich kleinere Teile des Gemeindegebietes
innerhalb eines Vorbehaltsgebietes fir die Landwirtschaft.

Die weitere Differenzierung dieser Rahmenbedingungen erfolgt soweit erforderlich
auf der Ebene der Regionalplanung. Nach dem Landesplanungsgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt vom 28. April 1998 liegt die Gemeinde im Bereich der regionalen
Planungsgemeinschaft "Anhalt- Bitterfeld- Wittenberg". Der regionale Entwicklungs-
plan ) wurde, nach Genehmigung durch die oberste Landesplanungsbehérde am
09.11.2005, am 09.02.2006 bekannt gemacht und ist damit am 10.02.2006 in Kraft
getreten.

Im Regionalen Entwicklungsplan ist der Bereich des Saalelaufes insgesamt als Vor-
ranggebiet fir den Hochwasserschutz festgelegt. Als weiteres Vorranggebiet, in die-
sem Fall fir Rohstoffgewinnung, ist der Bernburger Hauptsattel festgelegt, der von
Osten in das Gemeindegebiet hineinragt. Vorranggebiet fir die Landwirtschaft ist der
Bereich westlich der Ortslage Brindel.

Im Gemeindegebiet Plétzkau sind zudem Vorbehaltsgebietgebiete fir Tourismus und
Erholung und fir den Aufbau eines dkologischen Verbundsystems im Bereich der
Saaleaue festgelegt.

Das Gemeindegebiet ist Teil des landlichen Raumes. Nach den bestehenden regio-
nalplanerischen Vorgaben sollen "in vorwiegend landlich strukturierten Rdumen die
zentralen Orte als siedlungsstrukturelle Entwicklungsschwerpunkte geférdert werden.
Sie sollen mit Dienstleistungs-, 6ffentlichen Verkehrs- und anderen Versorgungsein-
richtungen angemessen ausgestattet werden, auch wenn die Bevélkerungszahlen
ricklaufig sind. Auch aullerhalb der Land- und Forstwirtschaft sollen ausreichende

Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt vom 23. August 1999
Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Anhalt- Bitterfeld- Wittenberg, 2006
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1.2

und qualifizierte Ausbildungs- und Erwerbsmdglichkeiten zur Verbesserung der wirt-
schaftlichen Leistungsfahigkeit geschaffen werden.

Landlich strukturierte Rdume sollen als Standort der land- und forstwirtschaftlichen
Produktion, als Wohn- und Wirtschaftsstandort sowie als naturnahe Erholungsgebiete
gesichert und verbessert werden." )

Ungeachtet der Tatsache, dal® ein zentraler Ort im Bereich Plétzkau im Regionalen
Entwicklungsplan nicht ausgewiesen ist — die nachsten Orte mit zentraler Bedeutung
sind die Kreisstadt Bernburg im Norden als Mittelzentrum und die Stadt Alsleben im
Siden als Grundzentrum — nimmt die Ortslage Plétzkau teilweise Aufgaben zur De-
ckung des taglichen Grundbedarfs der Bevdlkerung im Gemeindegebiet wahr.

Die Ortslagen im Gemeindegebiet sind allesamt von besonderen regionalplaneri-
schen Vorgaben frei. GemaR LEP (Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt) ist in
nicht zentralen Orten die stadtebauliche Entwicklung auf die értlichen Bedurfniss e zu-
zuschneiden.

Die Gemeinde Ploétzkau hat z. Zt. rd. 1.600 Einwohner. Die Einbindung des Gemein-
degebietes in das Uberregionale Verkehrsnetz ist Uber die Landesstralen L 65 und
L 74 sowie die Kreisstralte K 2108 sowie den im Bereich der Ortschaft Briindel vor-
handenen Anschlu® an die das Gemeindegebiet durchquerende Autobahn A 14 in
ausreichendem Male gegeben.

ENTWICKLUNG DES PLANS/ RECHTSLAGE

1.3

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes zu entwickeln. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Plétz-
kau, der am 17.12.1997 wirksam wurde, sah fir den Geltungsbereich des vorliegen-
den Bebauungsplanes eine Flache fir die Landwirtschaft vor. Um hier dem Entwick-
lungsgebot Rechnung tragen zu kdnnen, wurde im Rahmen einer 1. Anderung der
Flachennutzungsplan entsprechend an die aktuellen Belange angepalit. Diese paral-
lel betriebene 1. Anderung wurde am 17.01.2006 durch das Landesverwaltungsamt
genehmigt

Die geanderten Darstellungen sehen nunmehr fiir die iberplante Flache eine gewerb-
liche Bauflache (G) nach der allgemeinen Art der baulichen Nutzung vor, so dal3 der
vorliegende Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ent-
wickelt ist.

Betroffen ist eine Flache am Nordostrand der Ortschaft Gro® Wirschleben.

NOTWENDIGKEIT DER PLANAUFSTELLUNG; ZIELE, ZWECKE UND AUSWIR-
KUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

Anlaf fur die vorliegende Planung ist die Tatsache, daf ein im Bereich der Gemeinde
Plotzkau beheimateter Gewerbebetrieb an seinem derzeitigen Betriebsstandort keine
Entwicklungsméglichkeiten mehr besitzt. Er befindet sich z. Zt. innerhalb der Ortslage
Plotzkau und kann sowohl im Hinblick auf mégliche Immissionen als auch im Hinblick
auf den zur Verfigung stehenden Freiraum nicht mehr sinnvoll entwickelt werden.
Um ein Abwandern des Betriebes zu verhindern, wurde von der Gemeinde nach
Mdoglichkeiten gesucht, hier aktuell glnstigere Betriebsstandorte zur Verfliigung zu

%)

Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg, 2006
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2.0

stellen. Dies gilt bei entsprechendem Bedarf auch fiir andere Betriebe im Gemeinde-
gebiet.

Die jetzt Uberplante Flache weist entsprechende Standortvorteile auf. Sie liegt inner-
halb des Plotzkauer Gemeindegebietes und ist dariiber hinaus auch bedingt durch ih-
re Lage entwicklungsfahig. Es handelt sich um einen ehemaligen Betriebsstandort
der Agrargenossenschaft Plotzkau, die hier am nordwestlichen Ortsrand von Grof3
Wirschleben eine groRe Stallanlage betrieben hat. Dieser Betrieb ist nunmehr seit ei-
niger Zeit eingestellt und das Areal somit verfigbar. Hierbei geht die Gemeinde da-
von aus, dal® eine "Revitalisierung" dieses ehemaligen Betriebsstandortes einem zu-
satzlichen "Verbrauch” bisher nicht versiegelter Flachen im Aul3enbereich vorzuzie-
hen ist. So sind hier teilweise noch nutzbare Gebaude bzw. Grundflachen vorhanden
und der uberwiegende Teil der Freiflachen ist, bedingt durch die urspringliche Nut-
zung, bereits versiegelt.

Grundsatzlich gilt, dal die Ansiedlung gréRerer Gewerbeflachen innerhalb des Ge-
meindegebietes im Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung, die eine Beschran-
kung auf den ortlichen Bedarf fordert, stehen wiirde. Aufgrund der Kleinteiligkeit der
jetzt Uberplanten Flache und der vorhandenen Vorbelastungen ist jedoch hier in je-
dem Fall die Reduzierung auf den értlichen Bedarf gegeben.

Mit der vorliegenden Planung wird daher die Mdglichkeit geschaffen, einem in der
Gemeinde bereits ansassigen Betrieb entsprechende Entwicklungsmdoglichkeiten ein-
zuraumen und somit das Abwandern von Wirtschaftskraft und damit auch Arbeitsplat-
zen aus dem Gemeindegebiet zu verhindern. Gleichzeitig wird ein gewerblich/ indus-
triell gepragter Altstandort (Stallanlagen) widerbelebt und eine entsprechende Fla-
chenversiegelung an anderer Stelle vermieden. Fir den Fall, dass der jetzt an der
Ansiedelung interessierte Betrieb zukinftig die Flachen ev. doch nicht in Anspruch
nehmen sollte, wird die Planung soweit als mdglich fir alle Nutzungen gewerblicher
Art offen gehalten.

Unter Berlicksichtigung der in der Umgebung des Plangebietes vorhandenen Nut-
zungen wurde im Vorfeld der jetzt vorliegenden verbindlichen Bauleitplanung eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, um sicherzustellen, da® eine Beein-
trachtigung der Nachbarschaft nicht stattfindet. Das Ergebnis dieser Untersuchungen
hat ergeben, dal eine gewerbliche Nutzung, wie angestrebt, an diesem Standort als
nicht problematisch anzusehen ist. Insoweit wird es in der Folge der Planung zu kei-
nen negativen Auswirkungen auf die Ortslage Grof® Wirschleben kommen.

PLANINHALT/ BEGRUNDUNG

2.1

BAUGEBIETE

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ploétzkau wurde aktuell im Rahmen einer
1. Anderung an das angestrebte Nutzungskonzept angepalit. Fiir diese Planung wur-
de der Feststellungsbeschluf® gefafltt und das Genehmigungsverfahren eingeleitet.
Aus der dort erfolgten Darstellung einer gewerblichen Bauflache wird die jetzt vorge-
sehene Festsetzung eines Gewerbegebietes im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB entwi-
ckelt.

Bdro fir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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2.2

- eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe)

Fur das gesamte Plangebiet wird, entwickelt aus den Darstellungen der 1. Anderung
des Flachennutzungsplanes, ein Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt. Die Einschran-
kung besteht in einer Gliederung gem. § 1 Abs. 4 BauNVO, die eine Einschrankung
im Sinne des § 1 Abs. 5 BauNVO beziglich der zulassigen flachenbezogenen Schal-
leistungspegel vornimmt. Aufgrund der Tatsache, daR die festgesetzten Werte, die
sich aus dem schalitechnischen Gutachten ergeben, Gber den Werten der DIN 18005
fir Gewerbegebiete liegen bzw. diese aufgreifen, ist eine weitere Einschrankung der
gewerblichen Nutzung nicht zu erwarten.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl
und einer maximal zulassigen Gebaudehdhe vorgegeben. Die Grundflachenzahl wird
dabei mit einem Wert von 0,6 festgesetzt. Dieses wird damit begriindet, dal® zum ei-
nen aufgrund des zu erwartenden Nutzungscharakters die Nutzung der Flachen -
berwiegend durch Gebaude und versiegelte Freiflachen erfolgen wird, wie dies be-
reits durch die urspriingliche Nutzung der Fall war. Hierzu ist ein mdglichst grofer
Ausnutzungsfaktor vorzuhalten, um die Entwicklung des zukiinftig anzusiedelnden
Betriebes in ausreichendem Malle zu gewahrleisten. Gleichzeitig wird jedoch durch
die gewahlte Grundflaichenzahl auch dem Umstand Sorge getragen, dal® hier am
Ortsrand eine Uber das bisher vorhandene Mal} hinausgehende zusatzliche Versiege-
lung nicht stattfinden kann. Diesem Ziel dient auch die im vorliegenden Fall festge-
setzte maximal zulassige Gebaudehdhe. Diese Festsetzung entspricht dem zukdiinftig
zu erwartenden industriell/ gewerblichen Charakter des Gebietes. Gleichzeitig wird
jedoch durch die Obergrenze der Hohenentwicklung gewahrleistet, dal® im Hinblick
auf die angrenzende freie Landschaft eine ibermaRige Héhenentwicklung nicht statt-
findet. Auch innerhalb dieser Gebaudehohen ist es grundsatzlich mdglich, bei Bedarf
die fir Buroraume oder ahnlichen Nutzungen erforderliche Einteilung in mehrere Ge-
schosse vorzunehmen.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet. Damit wird der Tatsache Rech-
nung getragen, daB in aller Regel gewerblich genutzte Bereiche sehr verschiedene
Gebaudetypen aufweisen, wovon der iberwiegende Teil auch eine Lange von Uber
50 m erreicht. Im vorliegenden Plangebiet ist das bereits durch die bestehenden Ge-
baude gegeben. Im Sinne der Gewahrleistung ausreichender Entwicklungsmoglich-
keiten fir die zukiinftig anzusiedelnden Betriebe soll daher eine Einschrankung dies-
bezlglich nicht erfolgen. Mit der gleichen Begriindung wird auch auf die Festsetzung
der Stellung der baulichen Anlagen verzichtet.

Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich an dem bisher auf dem Gelande vor-
handenen Gebaudebestand, um hier die Schaffung einer Gber das bisherige MaR hi-
nausgehenden Baumasse im Hinblick auf die Ortsrandlage nicht zuzulassen.

Das Gewerbegebiet ist, wie bereits eingangs ausgefiihrt, in schalltechnischer Hinsicht
durch flachenbezogene Schalleistungspegel eingeschrankt. Ausfiihrungen hierzu sie-
he unter Punkt 3.3 — Immissionsschutz.

VERKEHRSFLACHEN BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG

Am Ostrand des Plangeltungsbereiches wird eine vorhandene Wegeflache als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung zur Nutzung durch die Anlieger festge-
setzt. Diese Wegeparzelle ist bereits in der Ortlichkeit vorhanden und dient zum einen
zur ErschlieBung des ehemaligen Standortes der Agrargenossenschaft (Plangebiet)
und zum anderen der Erschliefung der dstlich und nérdlich gelegenen Flurstiicke, die

Bdro fiir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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teilweise als Ackerflachen, teilweise als Grinland/ Gartenflache genutzt werden. Um
hier auch zukinftig fir die Anlieger die Erreichbarkeit ihrer Grundstiicke planungs-
rechtlich sicherzustellen, wird die entsprechende Festsetzung vorgenommen.

Innerhalb des Plangebiet wird im sidlichen Teil des Gelandes auf den Gewerbefla-
chen ein Teilbereich zur Errichtung von Stellplatzen festgesetzt. Hiermit soll erreicht
werden, dall der zu erwartende Stellplatzbetrieb und Fahrverkehr auf die Flachen di-
rekt hinter der zukinftig zu errichtenden Larmschutzanlage konzentriert wird und so
eine Beeintrachtigung der sidlich angrenzend vorhandenen Bebauung durch "Ver-
kehrslarm" weitgehend ausgeschlossen wird. Innerhalb dieser Flachen sind damit
auch die fiir den Gewerbebetrieb erforderlichen Stellplatze problemlos nachzuweisen.

2.3 VER-UND ENTSORGUNG -

Zur Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist zukiinftig die Nutzung der bereits vor-
handenen und ggf. auszubauenden Systeme vorgesehen. Dabei ist davon auszuge-
hen, daft aufgrund der vorgesehenen Nutzungsart innerhalb des Plangebietes, eben-
so wie durch die bisherige Nutzung, zusatzliche Verschmutzungen des Oberflachen-
wassers auftreten kdnnen. Hierzu sind zusatzliche Reinigungsanlagen zu installieren.
Das nicht verunreinigte Oberflaichenwasser soll zukiinftig, soweit dies méglich ist, in
den festgesetzten Pflanzstreifen und Gehdlzpflanzungen versickert werden. Soweit
dies nicht mdglich ist, ist eine Ableitung in den vorhandenen Vorfluter vorgesehen.
Dabei ist davon auszugehen, dal® gegeniiber der durch die urspriingliche Nutzung
angefallenen Wassermenge eher eine Reduzierung eintreten wird.

Die Ableitung des anfallenden Abwassers erfolgt — ggf. unter Zwischenschaltung ent-
sprechender Reinigungsanlagen — Uber eine Einleitung in den in der Schulstral’e vor-
handenen Abwasserkanal.

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser und elektrischer Energie ist bereits
vorhanden. Soweit hier Erganzungen oder Erweiterungen erforderlich werden, sind
diese durch den zukiinftig anzusiedelnden Betrieb herzustellen bzw. zu beantragen.
Die Hausmiuillbeseitigung erfolgt durch die beauftragte Entsorgungsfirma. Anfallender
Sondermiill ist unter Beachtung der einschlagigen Rechtsvorschriften auf die dafir
besonders vorgesehenen Deponien zu verbringen.

24 BRANDSCHUTZ

Die erforderlichen Feuerwehrzufahrten zu allen Grundstiicksteilen gem. § 5 NBauO
und § 2 DVNBauO sind sicherzustellen.

Die Leistungsfahigkeit der erforderlichen Léschwasserhydranten ist so auszulegen,
daf die nach dem Arbeitsblatt W 405 fir Gewerbe- und Industriegebiete erforderliche
Wassermenge von mindestens 96 m*¥ h fur einen Zeitraum von mindestens 2 Stun-
den bereitgehalten werden kann. Die Anordnung ggf. neu zu erstellender Hydranten
mull gemaf den technischen Regeln "Arbeitsblatt W 331" des DVGW erfolgen. Even-
tuell erforderliche zusatzliche Malknahmen sind mit dem Brandschutzbeauftragten
des Landkreises Bernburg und der Freiwilligen Feuerwehr Plétzkau abzustimmen und
festzulegen.

Biro fiir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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3.0

UMWELTBELANGE

3.1

GRUNORDNUNG UND LANDESPFLEGE

- Umweltvertraglichkeitspriifung

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung soll nicht durchgefiihrt werden, da das Vorhaben
unterhalb der Prifgrenze von max. 2 ha gem. § 19 (2) BauNVO versiegelbarer
Grundflache liegt und somit gem. § 3 b Satz 1 UVPG nicht in den Anwendungsbe-
reich des Gesetzes lber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) fallt. Gemanr der
Festsetzungen des Bebauungsplans betragt die versiegelbare Flache nur rd. 1,41 ha.

- Grunordnung und Landespflege

Am nordwestlichen Ortsrand von Grofl3 Wirschleben soll im rd. 1,92 ha grof3en Plan-
gebiet auf einer Flache von rd. 1,77 ha ein Gewerbegebiet festgesetzt werden.

Die aus der Planung resultierenden erheblichen Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushalts und des Landschaftsbildes sind zu ermitteln und zu bilanzieren sowie
durch geeignete Ausgleichsmallnahmen zu kompensieren.

a) Bestand

Alle Schutzgiiter, in die aufgrund des Vorhabens eingegriffen werden kann, sind nach
Bedarf zu erfassen und darzustellen. Betrachtet werden hierbei die Schutzgiter "Ar-
ten und Lebensgemeinschaften", "Boden", "Wasser", "Luft" und "Landschaftsbild".

Die vorliegende Bestandserfassung legt eigene Erhebungen zugrunde.

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Grol® Wirschleben.
Unmittelbar stdlich angrenzend schlieRt die bebaute Ortslage an. Ostlich und nérd-
lich des Plangebietes grenzt die offene Feldflur an. Diese Flachen werden landwirt-
schaftlich in Form von Ackerbau intensiv genutzt.

Im Rahmen der Bestandserfassung im Sommer 2003 wurden folgende Biotoptypen
festgestellt:

Bei dem Gelande selbst handelt es sich um ein aufgelassenes Betriebsgelande einer
ehemaligen landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaft. Gepragt wird das Areal
durch grolflachige Versieglungen durch Gebdude und Nebenanlagen wie Wege,
Platze usw.. In Folge der Aufgabe der Nutzung konnte sich in Randbereichen der
versiegelten Flachen eine ruderale Gras- und Staudenflur entwickeln. Am Nordwest-
rand des Geltungsbereichs stockt eine lockere, lickige Baumreihe aus Ahorn, Esche
und Wildkirsche. Entlang der sudlichen Grenze des Plangebietes befindet sich eben-
falls ein Gehdlzbestand. Dieser setzt sich aus Strauchern wie Feldahorn, WeilRdorn
und Holunder zusammen.

e Baumreihe (HRal), rd. 0,02 ha
e Geholzhecke (HHdI) rd. 0,09 ha
e Gras- und Staudenflur (KSm) rd. 0,11 ha

e Bebauter Bereich und Nebenanlagen (BSil), rd. 1,70 ha

Buro fiir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Die Feldbegehungen im Sommer 2003 haben dariiber hinaus ergeben, dall keine
Hinweise auf Vorkommen gefahrdeter oder streng geschiitzter Arten vorhanden sind.

b) Bewertung

Gegenstand der Bewertung sind die Schutzgiter des Naturschutzes "Arten und Le-
bensgemeinschaften”, "Boden", "Wasser", "Luft" und das ,Landschaftsbild". Sie ba-
siert auf dem NLO-Modell *), wonach jeder Biotoptyp getrennt nach den Schutzgiitern
einer von drei moéglichen Wertstufen zugeordnet wird. Die Wertigkeit des Biotoptyps
wird hierbei durch die folgenden drei Wertstufen ausgedriickt:

Wertstufe 1: Bereich mit besonderer Bedeutung fiir den Naturschutz
Wertstufe 2: Bereich mit allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz
Wertstufe 3: Bereich mit geringer Bedeutung fiir den Naturschutz

An diese Wertstufen knipfen sich die Entscheidungen Uber die Erheblichkeit von Be-
eintrachtigungen, die durch ein Vorhaben entstehen.

Arten und Lebensgemeinschaften

Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung sind die Standortverhaltnisse im ge-
samten Plangebiet stark verandert. Naturliche Arten und Lebensgemeinschaften sind
dort eben so wenig anzutreffen wie gefahrdete oder vom Aussterben bedrohte Arten.
Naturnahere Elemente befinden sich in den Randbereichen des Plangebietes.

Fiar das Schutzgut ist das Plangebiet im Bereich der Bebauung und der Nebenanla-
gen nur von geringer Bedeutung = Wertstufe 3. Im Bereich der Gehdlze und Stau-
denfluren besitzt das Plangebiet eine allgemeine Bedeutung = Wertstufe 2

Boden

Der Boden im gesamten Plangebiet ist durch kulturtechnische und baubedingte Mal3-
nahmen (Pfligen, Nivellierung, Gebaude, Erschliefung) bis in den Untergrund iber-
pragt, was eine Zerstérung des natirlichen Bodenprofils und der Bodeneigenschaften
(chemisches, physikalisches Bodenleben) zur Folge hat. Es handelt sich hierbei um
einen stark Uberpragten Naturboden der im Bereich der Versiegelungen eine geringe
Bedeutung = Wertstufe 3 und in den bewachsenen Bereichen allgemeine Bedeu-
tung = Wertstufe 2 fir das Schutzgut besitzt.

Wasser

Das Schutzgut gliedert sich in die zwei Teilaspekte Oberflachengewasser und
Grundwasser.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Grundwassersituation
ist aufgrund der intensiven Bodenbewirtschaftung, der fehlenden Vegetation und der
Versiegelungen beeintrachtigt. Hier besteht darliber hinaus ein mittleres Stoffein-
tragsrisiko durch die Auswaschung von Dingemitteln, Nitraten etc. Fir das Schutzgut
Wasser besitzt das Plangebiet im Bereich der Versiegelungen eine geringe Bedeu-
tung = Wertstufe 3 und in den bewachsenen Bereichen allgemeine Bedeutung =
Wertstufe 2.

Luft

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades ist das Plangebiet durch den damit ver-
bundenen hohen Anteil warmespeichernder Oberflachen erheblich Vorbelastet. Fiir
das Schutzgut Luft besitzt das vorliegende Plangebiet eine geringe Bedeutung =
Wertstufe 3.

4

Naturschutzfachliche Hinweise zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung;
Nieders&chsisches Landesamt fiir Okologie (NLO), 1994

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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Landschaftsbild

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bebauten Bereich mit nur wenigen na-
tirlichen und strukturgebenden Elementen. Durch die langjahrige Brache sind die
Gebaude z. T. eingefallen bzw. baufallig. Die naturraumtypische Vielfalt, Eigenart und
Schonheit ist weitestgehend Uberformt. Das gesamte Plangebiet besitzt nur eine ge-
ringe Bedeutung = Wertstufe 3 flir das Schutzgut.

c) PlanungsmalRnahme und ihre Auswirkungen

Die Darstellung der geplanten MalRnahmen erfolgt auf der Grundlage der zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans.

Durch die Planung soll ein Gewerbegebiet entwickelt werden, welches durch randli-
che Begriinungsmaflinahmen in die umgebende Landschaft eingebunden wird. Aus
diesem Grund werden im rd. 1,92 ha grof3en Plangebiet neben einem rd. 1,77 grol3en
Gewerbegebiet mit einer Grundflachezahl von 0,6 und einem rd. 0,10 ha umfassen-
den ErschlieBungsweg Anpflanzungsmaflinahmen gemaf § 9 (1) Nr. 25 a BauGB im
Umfang von insgesamt 0,33 ha festgesetzt.

Eingriffsregelung

Die Planung bereitet einen Eingriff in die Belange von Natur und Landschaft im Sinne
der §§ 18 - 21 Bundesnaturschutzgesetz und § 1a BauGB auf einer Flache von rd.
1,87 ha vor. Durch die geplante Nutzung kommt es nicht zur Beseitigung und zum
Umbau von Freiflachen. Die folgende Tabelle stellt auf der Basis des Berechnungs-
modells des Niedersichsischen Landesamtes fiir Okologie die Wertigkeit der beste-
henden Biotoptypen mit der Wertigkeit der geplanten MalRnahmen in Bezug.

Biotoptypen/ Wertigkeit
Bestand Planung

Schutzgut Gebaude/ Baumreihe/ Staudenflur Gewerbege- Verkehrs- p;;‘:]ﬂasrj'

Weg/ Plitze | Gehsizhecke |-, " "o biet flache ﬂécﬁen

rd. 1,70 ha rd. 0,11 ha rd. 1,77 ha rd. 0,10 ha rd. 0.33 ha
Arten und
Lebensge- 3 2 2 3 3 2
meinschaften
Boden 3 2 2 3 3 2
Wasser 3 2 3
Luft 3 2 2 3 3
It;ggdschafts- 3 3 3 3 3 3

In der Vorher- Nachher- Betrachtung kann festgestellt werden, da® im Bereich des
Schutzgutes "Arten und Lebensgemeinschaften” keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen planerisch vorbereitet werden. Im Bestand besitzen rd. 0,22 ha die Wertstufe 2,
in der Planung hingegen sind es 0,33 ha. Das Schutzgut ,Landschaftsbild“ wird durch
die Planungsmalnahme in ihrer Wertigkeit aufgrund der geringen Bedeutung der
Ausgangssituation nicht verschlechtert. Im Gewerbegebiet wird aufgrund der vorge-
gebenen Grundflachenzahl von 0,6 inklusive der Uberschreitungsméglichkeit eine

Buro fir Stadtplanung
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Versiegelung von rd. 1,42 ha planerisch vorbereitet. Im Vergleich zur bestehenden rd.
1,7 ha umfassenden Versiegelung bedeutet dies eine Entsiegelung im Umfang von
rd. 0,28 ha. Hierdurch wird im Bereich der Schutzgiter "Boden", "Wasser” und "Luft"
eine Verbesserung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes planerisch vorbereitet.

Bilanz

Die Gegeniiberstellung von Bestand und Planungsmaflnahmen ergibt, dall im Plan-
gebiet aufgrund der Verringerung des Versiegelungsgrades und der festgesetzten
griunordnerischen MalRnahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen in die Leis-
tungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes planerisch vorbereitet
werden. Ein weiterer Ausgleichsbedarf besteht nicht.

3.2 BODENSCHUTZ

Grundsatzlich gilt, da durch die Planung eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende Bodennutzung gewahrleistet werden mul}, eine menschenwiirdige Umwelt zu
sichern ist und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sind
(§ 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB).

Durch die vorliegende Planung ist diesem Gesichtspunkt soweit als mdglich im Rah-
men der Festsetzungen Rechnung getragen worden.

Das Plangebiet bzw. die hier vorhandenen ehemaligen Stallanlagen sind beim Lan-
desamt fir Umweltschutz in Halle als Altstandort fir schadliche Bodenveranderungen
und Altlasten registriert. Gefahrdungsabschatzungen beziiglich Altlasten oder Konta-
minationsverdacht liegen im Dezernat Kreislaufwirtschaft/ Bodenschutz des Regie-
rungsprasidiums Dessau derzeit nicht vor. Von dort wurde jedoch empfohlen, flir den
fall, dass eine Nutzungsanderung hinsichtlich einer sensibleren Nutzung als bisher
vorgesehen ist, die Abklarung des Gefahrenpotentials im Grundwasser und im Boden
vorzunehmen. Insbesondere sollten organische Parameter, z. B. Nitrat, Nitrit u. a. ab-
geklart werden.

Vorsorglich wurde planbegleitend eine Altlastenuntersuchung durchgefihrt, die zu
dem Ergebnis kommt, dass trotz geringer organoleptischer Auffalligkeiten ,weder der
Boden noch die Bauwerkssubstanz als belastet anzusehen sind.” Die ermittelten
Konzentrationen werden als geringfuigig eingestuft da sie der fir landwirtschaftlich
genutzte Flachen ublichen Hintergrundkonzentration entsprechen.

Far den Wirkungspfad Boden-Mensch ist keine Gefahrdung zu besorgen, da die
Stoffe im Untersuchungsbereich nicht in umweltrelevanten Mengen vorliegen. Auch
fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser besteht aufgrund der geringen Stoffkon-
zentrationen nicht die Gefahr einer Belastung des Grundwassers.

Bodenaushub im Bereich von Altanlagen ist grundsatzlich ordnungsgema zu ent-
sorgen. Dabei ist die zukinftige Nutzungsart zu bericksichtigen. Die Entsorgung ist
nachzuweisen. Die Vorschriften der LAGA, Merkblatt M 20 sind einzuhalten. Der Gut-
achter empfiehlt , im Zusammenhang mit baulichen Veranderungen Deklarationsana-
lysen fur die Bauwerkssubstanz und den anfallenden Bodenaushub zur Klarung des
Entsorgungs- oder Verwertungsweges zu veranlassen.

Grundsatzlich gilt fur die Entsorgung anfallenden Bodenaushubs bzw. Oberbodens
das Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz. Dabei ist anfallender UberschuRboden als
Abfall im Sinne des § 3 dieses Gesetzes nach den Grundsatzen "Vermeidung vor

Biro fiir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig
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3.3

Verwertung" und "Verwertung vor Beseitigung" zu entsorgen. Die Verwertung muf}
dabei ordnungsgeman und schadlos sein.

Grundsatzlich gilt, dall geman § 202 BauGB Mutterboden, der bei der Errichtung und
Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Verénderungen der
Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu behalten und vor Vernich-
tung (z. B. Beimengung von Bauriickstdnden, Metallen, chemischen Stoffen, Schla-
cken) oder Vergeudung (z. B. Auffillen der Baugrube, Verwendung als nicht
bepflanzbarer Untergrund) zu schiitzen ist. Diesem Erfordernis ist im Rahmen der
Baugenehmigung bzw. Realisierung Rechnung zu tragen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Grundsatzlich ist das Plangebiet durch die agrarindustrielle Vornutzung bereits ge-
werblich gepragt. Ungeachtet dessen wurde im Vorfeld der Planung eine schalltech-
nische Untersuchung erstelit, um sicherzustellen, daf} die sidlich und éstlich angren-
zend vorhandene Bebauung durch mégliche Gewerbenutzungen zukiinftig nicht be-
eintrachtigt wird.

Dabei kommt das Gutachten ®) zu dem Ergebnis, daR durch die Nutzung als uneinge-
schrénktes Gewerbegebiet mit den hierfiir gebietstypischen flachenbezogenen Schal-
leistungspegeln von 65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts an der am starksten betroffe-
nen Nachbarbebauung eine deutliche Unterschreitung der Orientierungswerte nach
DIN 18005 fiir Mischgebiete von tagsiiber 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) zu erwarten
ist. Tatsachlich sind an der am starksten betroffenen Nachbarbebauung die Werte fir
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) am Tage und 40 dB(A) nachts durch eine b-
liche Nutzung eingehalten. Soweit bestehen hier fir die Nutzung des Gebietes inner-
halb der Tageszeit in gewissem Umfang "Larmreserven”. Im Rahmen der vorliegen-
den Planung wurde diesem Umstand dadurch Rechnung getragen, dal® in dem der
vorhandenen Bebauung abgewandten Teil des Plangebietes geringfiigig héhere fla-
chenbezogene Schalleistungspegel zugelassen werden, um hier den Spielraum fur
einen zukiinftig anzusiedelnden Betrieb zu erhéhen. Auch in diesem Fall werden oh-
ne zusatzliche Larmminderungsmallnahmen die Werte der DIN 18005 fur Mischge-
biete sicher eingehalten und die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete bis
auf eine Ausnahme nur um 0,3 bis 0,9 dB(A) uberschritten. Derartige Uberschreitun-
gen sind in der Regel jedoch als nicht wahrnehmbar anzusehen und daher unbedenk-
lich.

Im Rahmen der Berechnungen wurde dabei unbertcksichtigt gelassen, dal® der vor-
liegende Bebauungsplan am Sidrand des Gewerbegebietes eine Flache fir eine
Larmschutzanlage festsetzt, innerhalb derer ein 3,50 m hoher Larmschutzwall zu er-
richten ist. Da direkt hinter dieser Wallanlage der Uberwiegende Teil des Fahrver-
kehrs und Stellplatzverkehrs stattfinden wird, ist davon auszugehen, dal® die Beein-
trachtigung der Nachbarbebauung aufgrund der Lage der Abschirmeinrichtung noch-
mals deutlich gesenkt wird und somit letztendlich auch in den kritischen Bereichen
(s.0.) die Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete sicher eingehalten werden.
Dies trifft insbesondere auf die Erdgeschol3- und Freiflachennutzung zu, was im we-
sentlichen innerhalb der Tagesstunden von Bedeutung ist.

°)

Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan "Gewerbegebiet Grols Wirschleben", Bonk,
Maire, Hoppmann, Garbsen, 10/2003
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Unter Berlcksichtigung der ermittelten Daten und der Festsetzung flachenbezogener
Schalleistungspegel, ist davon auszugehen, dal} die angestrebte Nutzung in der jetzt
vorgesehenen Form grundsétzlich ohne zusétzliche Belastungen der vorhandenen
Nachbarschaften durchzufiihren ist. Hierbei ist bisher auch nicht beriicksichtigt, da®
durch bauliche MaRnahmen innerhalb des Plangebietes (z. B. durch Anordnung von
Gebauden oder Hallen) die Abschirmwirkung gegeniiber der betroffenen Wohnbe-
bauung deutlich erhéht und so entweder die Belastungen noch weiter reduziert oder
aber die Ausnutzbarkeit des Gelandes entsprechend verbessert werden kann. Dieser
Umstand ist im Rahmen der textlichen Festsetzung Ziff. 1 des Bebauungsplanes be-
ricksichtigt.

4.0 NACHRICHTLICHE HINWEISE DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

-Wasserwirtschaft

mit Schreiben vom 03.05.2004 gibt die Untere Wasserbehérde des Landkreises
Bernburg folgende Hinweise:

Die abwassertechnische Erschliefung des Gewerbegebietes ist gemal § 151 Abs. 1
WG LSA ) i. V. mit § 45 BauO LSA ) mit dem Wasserzweckverband "Saale-Fuhne-
Ziethe" zu regeln. Fir den Anschluss und Benutzung der 6ffentlichen Anlagen — vor-
handenes Trennsystem — geiten die satzungsrechtlichen Bestimmungen.

-Abfallwirtschaft/Altlasten

mit Schreiben vom 03.05.2004 gibt die Untere Abfallbehérde des Landkreises Bern-
burg folgende Hinweise:

Im Rahmen von BaumaRnahmen anfallende Abfélle sind nach den Bestimmungen
des ist umgehend KrW-AbfG ) und der zu diesem Gesetz erlassenen Verordnungen
zu entsorgen. Verwertbare Abfélle sind einer Recyclinganlage zuzufiihren. Der anfal-
lende Erdaushub ist zu verwerten bzw. bei Verunreinigungen zu entsorgen
(BBodSchG ).

Auf dem Plangebiet befindet sich eine Flache, die im Altlastverdachtskataster des
Landkreises Bernburg (ALVF Nr. 1409) wegen der Art der wirtschaftlichen Tatigkeit
erfasst ist. Es besteht ein Verdacht auf Umweltbelastung. Detaillierte Angaben liegen
nicht vor. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind durch den Trager
der Bauleitplanung Art und Umfang der Altlasten sowie deren Gefahrenpotenzial zu
ermitteln. Die Ergebnisse sind unmittelbar nach Erstellung der untere Abfallbehérde
mitzuteilen. Werden bei der Durchfiihrung zukiinftiger Baumalinahmen Belastungen

&) Wassergesetz fiir das Land Sachsen-Anhalt in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. April 1998
(GVBI. LSA S. 186), zuletzt geéndert durch Art. 11 des Gesetzes vom 16. Juli 2003 (GVBI. LSA S. 158, 164)

4 Bauordnung Sachsen-Anhalt vom 9. Febr. 2001 (GVBI. LSA S. 50). zuletzt gedndert durch Art. 5 des Ge-
setzes vom 16. Juli 2003 (GVBI. LSA S. 158, 161)

8) Gesetzes zur Forderung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertraglichen Beseitigung von
Abféllen (Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz) vom 27. Sept.1994 (BGBI. S. 2705),
Art. 2 des Gesetzes vom 25. Jan. 2004 (BGBI. | S. 82)

9) Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten vom 17. Marz
1998 (BGBI. | S. 502), geandert durch Art. 17 des Gesetzes vom 9. Sept. 2001 (BGBI. | S. 2331)

Buro fiir Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig



B-Plan "Gewerbegebiet Gro3 Wirschleben" -14 -

Gemeinde Plétzkau, Landkreis Bernburg

mit umweltgefahrdenden Stoffen festgestellt (erkennbar durch z. B. aufféllige Boden-
farbung, Olverunreinigungen, stechenden Geruch, untypische Bodenbestandteile wie
Abfalle usw.), sind die Arbeiten einzustellen und das Umwelt- und Stralenbauamt
des Landkreises Bernburg zu informieren.

-Ver- und Entsorgung
die Deutsche Telekom AG gibt mit Schreiben vom 05.05.2004 folgende Hinweise:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG,
die aus beigefluigtem Plan ersichtlich sind.

Fiar den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StralRenbau und den Baumalnahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmallnahmen im Bebauungs-
plangebiet der Deutschen Telekom AG so friih wie méglich, mindestens 3 Monate vor
Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen Grinden eine unterirdi-
sche Versorgung des Neubaugebietes durch die Deutsche Telekom AG nur bei Aus-
nutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung mdglich ist. Wir beantragen
daher folgendes sicherzustellen,

- dass fur den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im Erschlieungsge-
biet eine ungehinderte, unentgeltliche und kostenfreie Nutzung der kinftigen
Stralen und Wege maglich ist,

- dass auf Privatwegen (Eigentimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Deut-
schen Telekom Ag als zu belastende Flache festzusetzen entsprechend § 9 (1)
Ziffer 21 BauGB eingeraumt wird,

- dass zur Herstellung der Hauszufiihrungen der ErschlieBungstrager verpflichtet
wird, vom jeweils dinglich Berechtigten (Grundstickseigentiumer) die Grund-
stickseigentiimererklarung einzufordern und der Deutschen Telekom AG auszu-
handigen.

- Dass eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Lei-
tungszonen vorgenommen wird und eine Koordinierung der Tiefbaumalnahmen
fur StraRenbau und Leitungsbau durch den ErschlieBungstrager erfolgt.

Mit Schreiben vom 28.04.2004 weist die MEAG, Regionalbereich Anhalt auf folgen-
des hin:

Fir die Nutzung der Flachen erhalten Sie unsere grundsétzliche Zustimmung. Zu un-
seren Versorgungsleitungen sind die festgelegten Mindestabstande, entsprechend
den giiltigen Vorschriften, einzuhalten.

Die zur Versorgung mit Elektroenergie erforderlichen MalRnahmen kdnnen erst ein-
geschatzt werden, wenn entsprechende Leistungsangaben vorliegen. Um die elekt-
roseitige ErschlieBung abzusichern, sind deshalb rechtzeitig Antrage zum Netzan-
schluss einzureichen. Gegebenenfalls sind Versorgungstrassen und Stationsstandor-
te freizuhalten, die aber erst nach Vorlage der Leistungsangaben genauer angege-
ben werden kénnen.

Aus dem von uns beigefigten Bestandsplan kénne Sie die Lage unserer Anlagen
(20-kV-Kabel, 10-kV-Freileitung und LWL-Leerrohr) entnehmen.

Bdro fur Stadtplanung Dr.-Ing. W. Schwerdt Braunschweig



B-Plan "Gewerbegebiet Gro Wirschleben" -15-

Gemeinde Plétzkau, Landkreis Bemburg

5.0

Wir weisen darauf hin, dass die Angaben nur zu Planungszwecken und zur Informati-
on dienen sollen. Rechtliche Grundlagen kdnne daraus nicht abgeleitet werden, da
die Lage unsere Versorgungsleitungen bis zum Beginn der Bauausfuhrung jederzeit
Anderungen unterworfen sein kénnen. Gleichzeitig bitten wir besonders um Beach-
tung, der auf dem Plan angebrachten Hinweise.

Fir Leitungsauskinfte steht unser Mitarbeiter Herr Maal} (Tel. 03496/ 420-276) gern
zur Verfugung.

ABLAUF DES PLANAUFSTELLUNGSVERFAHRENS

6.0

(wird nach den Planverfahren erganzt)

BODENORDNENDE ODER SONSTIGE MASSNAHMEN, FUR DIE DER BEBAU-
UNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET -

7.0

Bodenordnende MaRRnahmen sind im vorliegenden Fall nicht erforderlich, da das ge-
samte Plangebiet bereits eigentumsrechtlich geordnet und vollstandig erschlossen ist.

DER GEMEINDE VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE KOSTEN

Da das gesamte Plangebiet bereits vollstandig erschlossen ist, sind auch alle erfor-
derlichen MaRnahmen zur Verwirklichung eines Bebauungsplanes bis auf die "Haus-
anschlisse" bereits durchgefiihrt. Diese Erganzungen im Bereich privater Grundsti-
cke liegen in der Zustandigkeit der jeweiligen Grundstiickseigentimer und belasten
die Gemeinde nicht. Es wird daher auf eine Kostenberechnung im einzelnen verzich-
tet. MalRnahmen zur Verwirklichung sind nicht mehr durchzufiihren. Eine Finanzie-
rung von Vorhaben ist nicht vorgesehen.
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