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Begriindung zum Bebauungsplan - Gewerbegebiet dstlich der Hochhalde ,, Bitterfelder-Berg“ -  29.08.2012

1. Lagebezeichnung

Der Geltungsbereich (ca.7,6 ha) des Bebauungsplanes der Stadt Bitterfeld — Wolfen,
Ortsteil HolzweilRig liegt am norddstlichen Ortsteilgebietsrand, noérdlich der
ehemaligen Betriebsbahntrasse, 0stlich der Hochhalde ,Bitterfelder-Berg® und
sudwestlich der Siedlungsflachen der Stadt Bitterfeld-Wolfen, Ortsteil Bitterfeld
.Parkstra3e®.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden teilweise durch die sudlichen Grundsticksgrenzen der Hochhalde und
der Parkstral3e, Flurstiick Nr. 209/2, 24/1 und Nr. (291 alt), 319, 321 Flur 3

Im Osten durch die Grundstuicksgrenzen der Grun- und Gehoélzflache,
Flurstiick Nr. 179/7 Flur 3

Im Sidden durch die nordlichen Grundstiicksgrenzen des Wirtschaftsweges bzw.
ehemaligen Betriebsbahntrasse, Flurstiick Nr.303, Flur 3.

Im Westen durch die 6stlichen Grundstiicksgrenzen der Hochhalde,
Flurstiick Nr. 24/1 Flur 3.

Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurstiicke Nr. 283, 284 und 285 der Flur 3, in der
Gemarkung des Ortsteiles Holzweil3ig und ist mit einer schwarz unterbrochenen Linie
gekennzeichnet.

Das Gebiet verlauft am dstlichen Haldenful3 von Norden nach Suden in einem 300
m langen Abschnitt parallel zur Halde. Die Beanspruchung des Gebietes ist
Uberwiegend von gewerblichen Einrichtungen vorgepragt. Die ehemaligen
Werkstatten und Betriebsflachen des Braunkohletageabbaues bestimmen das
Erscheinungsbild des gesamten Standortes. Die heutige Nutzung der bestehenden
Gebéaude, Einrichtungen und Flachen ist den gewerblichen Nutzungen der Betriebe -
Pumpen- und Wassertechnik Bitterfeld GmbH und Bohrgesellschaft Rossla mbH -
zuzuordnen.
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Begriindung zum Bebauungsplan - Gewerbegebiet dstlich der Hochhalde ,, Bitterfelder-Berg“ -  29.08.2012

2. Anlass, Ziel und Zweck

Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Standortsicherung und der
Koordinierung der kunftigen Erweiterungen der bestehenden Betriebe - Pumpen-
und Wassertechnik Bitterfeld GmbH und Bohrgesellschaft Rossla mbH - an der
ParkstraRe. Die bestehenden Anlagen und Einrichtungen sind bauordnungsrechtlich
genehmigt, liegen jedoch im bebauten AuRRenbereich und fihren daher zu
erheblichen Einschrankungen in der Zulassigkeit von Nutzungen, die notwendige
Betriebsentwicklungen verhindern und somit die Standortsicherung der Betriebe
gefahrden.

Durch die bestehende planungsrechtliche Auf3enbereichssituation und aus aktuellem
Anlass der notwendigen betrieblichen Anpassungen bzw. Erweiterungen von
baulichen Anlagen, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes fur das Gebiet
gegeben. Mit  der  Zustimmung der  bestehenden Betriebe und
Grundstuckseigentimer in dem Gebiet ist die Verfuigbarkeit gesichert.

Die Zielsetzung der Aufstellung des Bebauungsplanes basiert auf der Grundlage der
Bestandssicherung fir die bestehenden Betriebe mit gewerblicher Nutzung. Durch
die Ausweisung soll der Raum fiur eine Bebauung mit der gewerblichen
Nutzungsfunktion gesichert und eine angepasste Entwicklung der gewerblichen
Bebauung in angepasster Form an dem Standort ermoéglicht werden. Hierbei sind
gewerbliche Einrichtungen, die in direkten Bezug zum Landschaftsraum mit den
Funktionen fur Tourismus und Erholung stehen, wie z.B. Pensionstierhaltung bzw.
Tierpflege und Betriebe, die der Unterhaltung bzw. technischen Versorgung dienen,
bertcksichtigt worden.

Der Bebauungsplan soll die im Umfeld bestehenden Bedingungen unter der
Mal3gabe der stadtebaulichen Ordnung beriicksichtigen. Die Bebauung des
Plangebietes orientiert sich daher an der bestehenden gewerblichen
Bebauungsstruktur.

Im Sinne einer nutzungsvertraglichen Zuordnung erfolgt durch die Gestaltung der
Ubergangszonen der Plangebietsrander eine Einpassung in den bestehenden
Landschaftsbereich.

Zu dem generellen Ziel des Bebauungsplanes (BP) z&hlt die Standortsicherung mit
der Moglichkeit der zu erweiternden baulichen Ausnutzung der bestehenden
Betriebe fur die gewerbliche Nutzung. Ausgehend von der Bestandssicherung der
Anlagen der ansassigen Betriebe sind die Eigentimer und die Gemeinde daran
interessiert, durch die Schaffung einer verbindlichen Bauleitplanung, eine gesicherte
Grundlage fur die bestehenden Betriebe mit den notwendigen Entwicklungsraumen
zu erhalten.

Die Ausweisung durch den Bebauungsplan mit dem direkten Bezug zu dem
vorhandenen Gewerbestandort, stellt eine wichtige Voraussetzung der Sicherung
bestehender Anlagen mit ihrer Infrastruktur dar.
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Die Leitlinien fur die Ausweisung des Planungsraumes lassen sich unter folgenden
Punkten zusammenfassen:

Die Bauflachen sollen fir die bestehenden Betriebe mit gewerblicher Nutzung
planungsrechtlich gesichert werden. Der B-Plan hat das Ziel, den Bestand der
Betriebe zu sichern und die Erweiterung der Betriebe im immissionsschutzrechtlich
zulassigen Rahmen zu ermoglichen. Im Bebauungsplan werden weitgehend
zusammenhangende Flachenausweisungen fir die zukinftigen gewerblichen
Nutzungen unter Bertcksichtigung grof3tmdoglicher Flexibilitat vorgesehen. Die
Aufnahme der Bestandssituation der betrieblichen Einrichtungen fiahrt zur
funktionalen Verbindung innerhalb des Plangebietes.

Der Bebauungsplan regelt die Grundvoraussetzung der vertraglichen
Uberbaubarkeit, unter Beriicksichtigung der vorhanden Anlagen und der méglichen
betrieblichen Erweiterung. Der Bebauungsplan sichert durch entsprechende
Festsetzungen eine Einbindung in die angrenzenden Bebauungs- /
Nutzungsstrukturen.

3. Planvorgaben

Landesentwicklungsplan (LEP)

Im Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 Sachsen-Anhalt ist die Stadt Bitterfeld-Wolfen
als ,Mittelzentrum® ausgewiesen. Der 6stliche Bereich der Stadt bzw. Gemeinde wird
vom Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erholung tberlagert.

Regionaler Entwicklungsplan

Das Plangebiet liegt im Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld- Wittenberg.
Regionaler Entwicklungsplan fir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP)
wurde am 07.10.2007 durch die Regionalversammlung beschlossen. Dieses auf Ebene der
Planungsregion  Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg  verfasste  Planungswerk, stellt eine
erforderliche Konkretisierung des Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt dar. Der
Bereich wird vom Vorbehaltsgebiet fur Tourismus und Erholung tberlagert.

Darstellung im Flachennutzungsplan
Der wirksame Flachennutzungsplan vom 20.07.2012 der Stadt Bitterfeld-Wolfen
weist das Plangebiet als gewerbliche Bauflache aus.

Bebauungsplan

Es bestehen keine direkt angrenzenden wirksamen Bebauungsplane. Ostlich und
westlich des Plangebietes befinden sich die Bebauungsplane ,BP-Bl Gartenstadt
Sud* und ,BP-HW Bitterfelder Berg“ in der Aufstellung (keine Rechtskraft) . Zurzeit
wird das Gebiet selbst und die direkt angrenzenden Bereiche nach § 35
Baugesetzbuch (BauGB) bestimmt.
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Begriindung zum Bebauungsplan - Gewerbegebiet dstlich der Hochhalde ,, Bitterfelder-Berg“ -  29.08.2012

4. Ausweisungsflache

Die Ausweisungsflache des Plangebietes liegt im bebauten Aul3enbereich und ist mit
der Uberbauung einer gewerblichen Nutzung zuzuordnen. Das Plangebiet umfasst
den bestehenden Uberbauten Bereich mit den Betrieben - Pumpen- und
Wassertechnik Bitterfeld GmbH und Bohrgesellschaft Rossla mbH.

Das Gebiet ist bis zu 85 % von den v. g. bestehenden Nutzungen sowie der
ehemaligen Beanspruchung durch Betriebsflachen des Braunkohletageabbaues mit
Bebauung und befestigte bzw. teilbefestigten Flachen (Zufahrten, Stellplatzen,
Lager- und Abstellflachen) beansprucht.

Die Ausweisung des Plangebietes, zukinftig in einer verbindlichen Bauleitplanung zu
bestimmen, basiert auf der Zielvorgabe der Herstellung von planungsrechtlichen
Voraussetzungen in der Vereinbarkeit mit dem angrenzenden Umfeld.

5. Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet -GE-

Die Festsetzung Gewerbegebietes -GE- im Sinne des § 8 BauNVO ermdglicht die
Unterbringung von Gewerbebetrieben, wie sie im Bestand vorzufinden sind und in der
Entwicklung in einer Synopse zu der angrenzenden Nutzung stehen. Auf Grund der
Anforderungen an die Betriebsarten und ihren Stérungsgrad mit den Auswirkungen auf
die Umfeldnutzung, erfolgt eine Gliederung des Gewerbegebietes in Teilgebiete GE?
GE? u. GES, die im Einzelnen die Einschrankungen bestimmen.

Zum Schutz der néachstgelegenen Wohnbebauung (im AuRRenbereich) und den
angrenzenden Erholungsnutzungen wird festgesetzt, dass innerhalb des
Gewerbegebiete GE® U-2 im nordwestlichen Teilbereich nur Anlagen bzw. Betriebsteile
zulassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Ausnahmsweise zugelassen
werden Betriebe und Anlagen der Abstandsklassen VI u. VIl (laufende Nr. 154 - 212)
der Abstandsliste zum Runderlass des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz vom
26.08.1993 — MBI. LSA Nr. 67/1993 - sowie Betriebe und Anlagen mit vergleichbarem
Emissionsverhalten.

Fir den siidwestlichen Teilbereich des Gewerbegebietes (gekennzeichnet mit GE3)
werden Betriebe der Abstandsklasse | bis V (laufende Nr. 1-154) der Abstandsliste
sowie Betriebe und Anlagen mit vergleichbarem Emissionsverhalten ausgeschlossen.
Ausnahmsweise zugelassen werden Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse V
(laufende Nr. 84-153), wenn diese in ihrem Emissionsverhalten, z.B. durch besondere
technische MalRnahmen oder Betriebsbeschrankungen, dem zulassigen Betrieb und
Anlagen entsprechen und der Immissionsschutz gesichert ist. Dartber hinaus sind die
mit einem * gekennzeichneten Betriebe der Abstandsklasse V allgemein zuléssig.

In Anbetracht der nachgewiesenen immissionsschutzrechtlichen Vertraglichkeit der
bestehenden Betriebsanlagen ist auch bei einer Neueinrichtung, Erweiterung bzw.
Anderung der Betriebsanlagen durch die erhobene Nachweispflicht die
immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit gesichert. Die Entscheidung der Zulassigkeit
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im Sinne des § 15 BauNVO erfolgt im nachgeordneten Verfahren (Bauantrag,
Immissionsschutz).

Bei der Ansiedlung geruchsemittierender Anlagen im B-Plangebiet ist im Rahmen des
Genehmigungsverfahrens nach Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) bzw. nach
Baurecht eine Geruchsimmissionsprognose zu erstellen, bei welcher die Vorbelastung
zu bertcksichtigen ist.

Einzelhandel / Vergniugungsstatten

Gemal den Zielvorstellungen sind die Flachen im Plangebiet Uberwiegend der
gewerblichen Nutzung vorbehalten. Deshalb sind die Bauflachen als GE-Gebiet
festgesetzt worden.

Vergnugungsstatten sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit in den
gewerblichen Bauflachen gemafl 8 1 Abs. 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht
zulassig. Der vorgenannte Ausschluss von Vergnugungsstatten in  den
Gewerbegebieten ist notwendig, um den gewohnten Charakter der vorgenannten
Baugebiete zu bewahren und um unnétige Unruhe im Plangebiet zu vermeiden.

Im gesamten Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe gemald 8 1 Abs.5 in Verbindung
mit 8 1 Abs.9 BauNVO ausgeschlossen.

Der Ansiedlung bzw. dem Entstehen groR3flachiger Einzelhandelsbetriebe, wie
Einkaufs- und Fachmarktzentren und sonstigen grof3flachigen Handelsbetrieben ist im
Interesse einer Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die innerstadtischen
Versorgungsstrukturen entgegenzuwirken.

Ausnahmsweise zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten gemaf der ,Bitterfeld-Wolfener Liste* bis
zu einer Verkaufsflache von maximal 200 m2. Einzelhandelsbetriebe, deren Sortimente
gemalR der ,Bitterfeld-Wolfener Liste* zu mindestens 90% als nicht-zentren- und
nahversorgungsrelevant einzustufen sind. Verkaufseinrichtungen von Gewerbe- oder
Handwerksbetrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden, wenn
ein Betrieb eine im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit
einem Wirtschaftszweig des produzierenden, reparierenden oder installierenden
Gewerbes stehende branchenubliche Verkaufstatigkeit austubt und die Verkaufsflache
gegenuber der Betriebsflache deutlich untergeordnet ist.

Betriebswohnen

Mit dem ausnahmsweise zulassigen Betriebswohnen im Gewerbegebiet wird das
bestehende Betriebswohnen und das kuinftige Betriebswohnen verbindlich geregelt und
gewahrt somit den grundlegenden Charakter eines Gewerbegebietes.

Die vorgenannten zulassigen Ausnahmen dienen insbesondere der hoheren Flexibilitat
und Entwicklungsmdglichkeit der bestehenden Betriebe.
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5.2 Mal} der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an den schon bestehenden tberbauten
und von der Nutzung belasteten FlachengroRen der bestehenden Bebauungsstruktur.
Eine Gliederung des Gebietes in der differenzierten Bestimmung des Mal3es der
baulichen Ausnutzung erfolgt auf Grund der naturraumlichen Belange und der
ausgewogenen Verteilung von moglichen baulichen Erweiterungen zu den
bestehenden Bebauungen der einzelnen Betriebsgrundstiicke. Aus Grinden der
Vermeidung einer baulichen Uberpragung der bestehenden Gebietsflachen erfolgt zu
der Festsetzung der Obergrenze der Grundflachenzahl (fir Gewerbegebiete 0,8) eine
Differenzierung der mit Geb&uden bzw. baulichen Anlagen zu Uberbauenden
Grundflache (GR). Hiermit wird die Ausnutzung der Gebietsflache flur Nebenanlagen,
Lager- und Stellplatze beibehalten und die Uberbauung mit Gebauden auf den Bestand
und eine vertragliche ErweiterungsgrofRe beschrankt. Die Grundflachenfestsetzung der
baulichen Anlagen mit der Begrenzung auf die flachenanteiligen Baukorperhdhen fuhrt
zu einer dem baulichen Bestand angepassten bzw. ausgewogenen Verteilungsformen.
Durch die differenzierte Festsetzung und Gliederung sind die durch den
Bebauungsplan ermdéglichten Eingriffe gegeniber der bestehenden Situation eindeutig
zuzuordnen. Die Abgrenzung des Mal3es der Bebaubarkeit im Plangebiet orientiert sich
einerseits an den einzelnen Betriebsgrundstiicken und andererseits an den darauf
befindlich Baumassen. Durch die grof3ziigige Festlegung des Baufeldes und die dem
Betriebsgrundstiick direkt zugeordneten Maf3e der baulichen Ausnutzung wird eine
zeitgemale Flexibilitat in der baulichen Anpassung an die bestehenden baulichen
Betriebsanlagen ermdglicht. Die Festsetzungen zu den Baukérperhdhen

- Hohenbeschrankung gemald 89 Abs. 2 BauGB - sind das Ergebnis in der Abwagung
einer moglichen wirtschaftlichen, flachensparenden Grundstiicksnutzung in Bezug auf
die bestehenden Anlagen bzw. deren mdglichen Erweiterungen unter Berlcksichtigung
der Erfordernisse des Landschaftsbildes. Die H6henbeschrankung in dem sudlichen
Teilbereich erfolgt zur Sicherung der Schutzabstdnde zu den Hochspannungsleitungen.
Durch die Festsetzung der Hohenbeschrankung und dem Mal3 der Grundflachenzahl
(GRZ), in Verbindung mit der bestimmten Grundflache (GR) fur bauliche Anlagen kann
auf eine Bestimmung der Geschosse bzw. Baumassenzahlen verzichtet werden.

5.3 Uberbaubare Flachen

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen sind durch eine Umringbaugrenze festgesetzt.
Aufgrund der Baufeldausweisung mit der grof3ztigigen Einfassung der Uberbaubaren
Flachen ist eine hohe Flexibilitdt fir die zukinftige bauliche Entwicklung (Um - und
Ausbausituation) sowie fur die zeitgemalle Ausrichtung, Erweiterung und mdégliche
Umstrukturierung der bestehenden Betriebe innerhalb des Gebietes gegeben. Die
bestehende bebaute Grundform des Gebietes bestimmt ebenfalls die Ausweisung der
Uberbaubaren Flache. Die uberbaubare Flache wird grundsatzlich mit einem
Mindestabstand zu den angrenzenden Bereichen des Plangebietes, wie zu den
Waldbereichen und zur Stral3enbegrenzungslinie eingehalten, um eine ausreichende
Eingrinung zu gewahrleisten. Die Ausweisungsgliederung tréagt zu einer intensiven
Nutzung der Bauflachen und zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden bei. In der
ausgewiesenen Bauzone bzw. auf den bestehenden Grundsticken wird auf die
Ausrichtung von Baukdrpern als Festsetzung im Einzelnen verzichtet. Dies dient der
Ubernahme bzw. Anwendung der gewerblichen Entwicklung.
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5.4 Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise als abweichende Bauweise gewahrleistet die
erforderliche Flexibilitat fur die bebaubaren Grundsticksflaichen im Sinne der
Abstandsregulierung. Der Bau von Betriebshallen und sonstigen Produktionsstéatten
macht es erforderlich, eine abweichende Bauweise festzusetzen, um in einer
grundsatzlichen offenen Bauweise im Gewerbegebiet gemall 8§ 22 BauNVO auch
Baukorper von dber 50 m Lange zuzulassen und somit die flir Gewerbegebiete
notwendige Flexibilitat hinsichtlich der Gestaltung der baulichen Anlagen zu
gewahrleisten. In den abweichenden Bauweisen kénnen innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen Gebaude ohne Abstand zur seitlichen Grundstiicksgrenze errichtet
werden. Bei bestehender Grenzbebauung gilt fur diese Grenze die geschlossene
Bauweise. Fir die Ubernahme der Abstandsflachen in Folge benachbarter Bebauung
auf eigenem Grundsttick gilt die Regelung der Bauordnung (BauO).

Die frei zu wahlenden Dachformen rdumen den zukinftigen Betrieben bei der dulReren
Gestaltung der Gebaude grol3tmogliche Freiheiten ein. Das einheitliche Gebietsbild
wird jedoch durch die Festlegungen der Bebaubarkeit gesichert.

5.6 Nebenanlagen

Nebenanlagen werden aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und den fur
Nebenanlagen ausgewiesenen Flachen nur mit Einschrankung zugelassen, weil die
bebaubare Flache bereits sehr grof3ziigig gewéhlt wurde und entlang der
ErschlieBungsstral3e ein ausreichender Abstand zur Bewahrung und Sicherung von
Vegetationsstruktur ermoglicht werden soll. Lediglich Stellplatze, Einfriedungen und
Nebenanlagen, wie Transporteinrichtungen (z. B. Leitungen, Transportbander) und
Anlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser
sowie der Entsorgung von Abwasser dienen, kdnnen auch auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen errichtet werden. Von der Mdglichkeit dieser Festsetzung wird
Gebrauch gemacht, weil ein angemessener Spielraum fir die Anordnung derartiger
Anlagen besteht, ohne spater nochmals den Bebauungsplan &ndern zu mussen.

5.7 Begrunung

Die ausfuhrlichen Aussagen zur Begrinung des Plangebietes sollen den Zielen und
Grundsatzen des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Sinne des
Naturschutzgesetzes Rechnung tragen. Die im Rahmen des Bebauungsplanes
ermdglichte Erweiterungsbebauung ist als Eingriff in Natur und Landschaft zu
betrachten. Die Festsetzung der Griin- und Anpflanzflachen dient der Vermeidung von
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes. (s.Pkt.7)
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6.Umweltbericht

Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB wird fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung (UP) durchgefiihrt und die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen in dem Umweltbericht beschrieben bzw. bewertet. Der
Umweltprifung (UP) unterliegen planungsrechtliche Vorhaben. GeméalR § 2 a BauGB
wurde fir den Bebauungsplan daher der hiermit vorliegende Umweltbericht als Teil der
Begrindung erarbeitet.

Kurzdarstellung der Inhalte und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes
Beziehung zu anderen relevanten Planen und Programmen

Angaben zum Standort

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:

im Nordwesten durch die Hochhalde ,Bitterfelder-Berg” mit der Waldzone
im Norden durch den Anschluss der ,ParkstraRe”.
im Osten durch die angrenzenden Griin- und Gehdolzflachen,
im Suden durch den Wirtschaftsweg bzw. die ehemalige Betriebsbahntrasse.
Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind im Bebauungsplan entsprechend
festgesetzt.

Beziehung zu anderen Planen:

Der betroffene Bereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan als gewerbliche
Bauflache dargestellt. |

Die Ausweisung des Plangebietes mit einem Gewerbegebiet deckt sich mit der
Ausweisung des Flachennutzungsplanes.

Zu den weiteren Planvorgaben s. Pkt. 3 Planvorgaben der Begrindung.

Art des Vorhabens und Planungsziel

Das betroffene Plangebiet mit der bestehenden Bebauung ist als Altstandort von
Betriebsflachen des ehem. Tagebaues zu bezeichnen. Nach der Wende erfolgte die
Weiterfuhrung der Nutzung durch privatwirtschaftliche Unternehmen, die auch heute
noch an dem Standort die gewerbliche Nutzung ausiben.

Es handelt sich planungsrechtlich um genehmigte Anlagen im Aul3enbereich gemanR §
35 BauGB. Ausgehend von den Erweiterungsabsichten der Anlagen der ansassigen
Betriebe sind die Eigentimer und die Gemeinde daran interessiert, durch die Schaffung
einer verbindlichen Bauleitplanung, eine gesicherte Grundlage fir die notwendigen
Entwicklungsraume der Betriebe zu erhalten. Zu dem generellen Ziel zahlt die
Standortsicherung in Verbindung mit der zu erweiternden baulichen Ausnutzung der
bestehenden Betriebe und deren Vereinbarkeit mit den direkt angrenzenden
Nutzungen.

Unter Beriicksichtigung des Schutzanspruches der benachbarten Wohnnutzung im
AulRenbereich werden Einschrankungen im Rahmen der Nachweispflicht der Einhaltung
von immissionsschutzrechtlicher Vertraglichkeit bestimmt.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 7,6 ha. 85% des
Geltungsbereichs werden durch Bebauung und befestigte bzw. teilbefestigte Flachen
(Bewegungs-, Lager-, Stellflachen, Zufahrten, und Wege) beansprucht. Die restlichen
Flachen, ca. 0,12 ha, sind den Grunflachen und Gehdlzflachen zuzuordnen.
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Die geplanten Festsetzungen sind ausfiihrlich im Bebauungsplan dargestellt. Unter
Umweltgesichtspunkten sind fir das Bebauungsplangebiet besonders folgende Punkte

relevant:

Mit der Nachweispflicht der immissionsschutzrechtlichen Vertraglichkeit und der
daraus abzuleitenden Einschrankung wird der Schutz der nachst gelegenen

Wohnnutzung und der Erholungsnutzung vor beeintrachtigenden

sichergestellt;

Ausschluss von  Nutzungsarten zur  Gewahrleistung
Nutzungsformen in der Bestandsituation;

von

Immissionen

vertraglichen

Landschaftsgerechte Eingriinung im Osten, Suden und Westen, durch Anlage von
Gehdlzstrukturen, Saumzonen und Aufforstung unter Berlcksichtigung und
Integration vorhandener Strukturen wie Wald / Gehdlzgruppen (planungsrechtliche
Sicherung als private Grinflache und Waldflachen mit Anpflanzungsgebot);

Alle Gehdlzpflanzungen werden mit einheimischen und standortgerechten Arten

hergestellt.

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile im Einwirkungsbereich des Vorhabens

Bestandsbeschreibung

Einen zusammenfassenden Uberblick iber den derzeitigen Umweltzustand
Vorhabensbereich gibt die nachfolgende Tabelle mit Einschatzung der Auspragungen

wesentlicher Nutzungsmerkmale im Plangebiet. (vgl.Pkt.7)

im

Nutzungstyp Auspragung
Siedlung .

Das Gebiet selbst wird durch die gewerblich Nutzung bestimmt.

Im Nordosten bestehen die im Flachennutzungsplan der Stadt Bitterfeld als
Wohngebiet dargestellte Siedlungsbereiche ,Gartenstadt* (> 300 m Entfernung).
Einzelhausbebauung an der Parkstral3e in ca. 400 m Entfernung stellen die
nachstgelegene bestehende Wohnbebauung dar. (Wohnhauser)

sowie fir weitere Anlieger.

Verkehr - Die ParkstralRe, die im Norden an das Plangebiet anschlief3t, bildet die 6ffentliche
ErschlieBung fur die in diesem Bereich bereits befindlichen Betriebe / Einrichtungen

Hochspannungsfreileitung der DB

Ver- und - Im sudlichen Teil des Bebauungsplagebietes befindet sich eine Traffostation.
Entsorgung - Im sldostlich Teil des Bebauungsplangebietes verlauft eine 110 KV

Im Bereich der ParkstralRe liegen Abwasser- und Versorgungsleitungen.

Wasserwirtschaft |- Im Gebiet sind keine wasserwirtschaftlichen Nutzungen vorhanden.

Landwirtschaft |- Im Gebiet sind keine landwirtschaftlichen Nutzungen vorhanden.
Im Umfeld des Plangebietes liegen auch keine landwirtschaftlichen Nutzungen vor.

Forstwirtschaft |- Im stdwestlichen und nordwestlichen Teilbereich des Plangebietes bestehen
kleinere Pionierwaldflachen, die als Auslaufer der Bewaldetenzone der Hochhalde
zuzuordnen sind. Eine forstwirtschaftliche Nutzungen ist erkennbar.

Aussichtsplattform und Schutzhitte an.

Erholung - Im Plangebiet ist keine erholungsrelevante Infrastruktur vorhanden
- Westlich des Plangebietes schlief3t direkt die Hochhalde ,Bitterfelder Berg“ mit den
erholungsrelevanten Nutzungen, wie Rad- bzw. Rundwanderweg,

Landschaftsschutz Plangebietes.

Natur- und - Das Landschaftsschutzgebiet “Goitzsche” liegt ca. 400 m siddstlich des
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Vegetation

Das Gebiet zahlt zu dem bebauten Aul3enbereich, der Uberwiegend versiegelte bzw.
teilversiegelte Flachen aufweist. Die Vegetationsbereiche lassen sich mit ca. 12 %
Flachenanteil in der Bestandssituation beschranken. Hierbei handelt sich um
Grunflachen / Begleitgriinflachen mit ruderalen Entwicklungstendenzen, zunehmenden
Verkrautungen, Staudenfluren mit Magerrasencharakter und die sukzessiv von Arten
eutropher Standorte besiedelt sind. Hier dominiert Urtica dioica (Grol3e Brennnessel).
Im sudwestlichen Teil des Gebietes befinden sich Pioniergehdlzgruppen, die sich auf
den Brachflachen entwickelt haben. Als dominierende Baumarten sind die Eiche,
Esche, Birke, Pappel und Weide sowie gut ausgepragte Gebusche und Hecken aus
heimischen Arten (Rotdorn, Weide, Holunder, Ahorn, Wildrose) zu benennen.

Flora und Fauna
Angaben Uber besondere Tier- / Pflanzenartenvorkommen im Gebiet liegen nicht vor.

Aufgrund des vorkommenden Biotopspektrums und der insgesamt ermittelten Arten-
vielfalt in der naheren Umgebung ist zu vermuten, dass die eigentliche
Bebauungsplanflache nur eine geringe Bedeutung als Lebensraum geféhrdeter Arten
besitzt.

Untersuchungsrelevante Schutzquter und ihre Funktionen

Die nachfolgende tabellarische Auflistung der untersuchungsrelevanten Schutzguiter
stellt eine Ubersicht im Hinblick auf die jeweilige Auspragung, Bedeutung,
Empfindlichkeit und insbesondere Planungsrelevanz dar.

Bei Nichtdurchfihrung des Bebauungsplanes ist davon auszugehen, dass keine
relevanten Veranderungen der derzeitigen Funktionen der Schutzguter erfolgen.

Schutzgut Auspragung Bewertung der Planungsrelevanz
Bedeutung/
Empfindlichkeit
Menschen | Betriebswohnnutzung im Grundsatzlich Die Betriebswohnnutzung
Gebiet; Empfindlichkeit; innerhalb des Plangebietes

wird berlicksichtigt
Wohnnutzung im Umfeld:

Nérdlich des Plangebietes je nach Lage und Berlicksichtigung der
besteht das Wohngebiet an der | Vorbelastung Wohnnutzungen im Umfeld,
“Parkstraf3e” und die mittlere Bedeutung durch Nachweispflicht der
nordéstliche Entwicklungs- Vertraglichkeit mit

flache ,Gartenstadt* (> 300 m Einschrankung auf Nutzung /
Entfernung). Betriebseinrichtungen

Das Gebiet ist als Altstandort Eine gewerbliche Nutzung ist
im Altlastenkataster aufgefihrt. maoglich.
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Erholung Im Plangebiet derzeit keine
erholungsrelevante Bedeutung; | gering Vermeidung relevanter
Immissionen (siehe oben)
Umfeld:
Hochhalde , Bitterfelder Berg”“ | mittel Minimierung erheblicher
(potenzieller Aussichts-/ Beeintréchtigungen durch
Erholungszielpunkt), Eingriinung.
ausgewiesener Wander-
/Radweg; Bereich fir
landschaftsorientierte Erholung
und regionaler Griinzug
angrenzend.
Tiere und Einzelbaumstandorte sowie mittel Aufwertung des
Pflanzen Waldbestande im direkt Baumbestandes durch
angrenzenden Umfeld. Anpflanzung von Saumzonen
und Einschrankung der
Grinflachen mit ruderalen mittel Zufahrten bzw. Bewegungs-
Entwicklungstendenzen und flachen.
zunehmenden Verkrautungen. Aufwertung durch Anpflan-
zungen
Boden vorbelastet durch Bebauung, zuséatzliche gewerbliche
anthropogene Uberpragung, gering bis keine Bebauung grundsatzlich
intensive bauliche Nutzung/ maoglich;
Versiegelung, Folgen des
Grundwasserwideranstieges
auf den Kippenflachen mit
Sattigungssetzungen und
Sackungen
Wasser keine nennenswerten gering bis keine Beeintrachtigungen sind durch
Grundwasservorkommen technische MaBnahmen im
Grundwasser im gestorten Verschmutzungs- Bestand nicht zu erwarten.
Gebiet. Das Plangebiet liegt empfindlichkeit Beeintrachtigungen sind durch
innerhalb des Bereiches der (mittlere Bedeutung) | technische Mal3nahmen
bergbaulich beeinflussten vermeidbar (Trennung von
Grundwasserabsenkung. Schmutz- und Regenwasser,
Umfeld: Vorklarung und Versickerung
Vorfluter/ Halden- bzw. bzw. Ruckhaltung mit
Stral3enseitengraben mit gedrosselter Einleitung in
Zufuhrung zum Strengbach, Gewasser)
Gewasser 2.0rdnung
Klima/Luft Zahlt zu dem vorbelasteten gering bis keine zunehmende Uberbauung
Klimabereich fuhrt zu keiner
Halde (mit Einfluss auf das wahrnehmbaren
Windfeld). Verschlechterung.
Planungs- Konsequenz:
Derzeitige Méglichkeiten der Ein- und
Immissionskonzentrationen Durchgriinung ausschépfen
deutlich unterhalb der
zulassigen Grenzwerte gemal
TA-Luft bzw. der EU-
Grenzwerte.
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Landschaft Relikte der traditionellen gering - mittel Eingriinung und
Kulturlandschaft landschaftsgerechte
.Bergbaufolgelandschaft* in Neugestaltung des
Durchdringung mit Landschaftsbildes;
gewerblicher / industrieller Landschaftspragende
Nutzung in isolierter Lage Einzelbdume werden

gesichert.
Kultur- und ohne Planungsrelevanz
Sachguter

Beschreibung der zu erwartenden umweltrelevanten Auswirkungen des Vorhabens

Zu den einzelnen zu erwartenden Auswirkungen durch das Vorhaben wird auf die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung verwiesen. Tabellarisch erfolgt nachstehend
eine Ubersichtliche Darstellung der Schutzgiter im Hinblick auf die zu erwartenden
Auswirkungen durch das Vorhaben.

Schutzgut Auswirkungen durch das Vorhaben
bauzeitbedingt anlagebedingt betriebsbedingt
Menschen maogliche keine Veranderung zu der keine erheblichen
Beeintrachtigung | bestehenden Situation Beeintrachtigungen, da
durch L&rm, Berticksichtigung der
Immissionen fur Nutzungen im Gebiet und im
Anwohner im Umfeld gemanR der
Umfeld Nachweispflicht der
Vertraglichkeit 815 BauNVO
Tiere/ Bestandsgefahr- | -- --
Pflanzen dung der zu
erhaltenden
Gehdlzbesténde
Boden Verunreinigung, |-- --
Verdichtung
Wasser -- -- geregelter Umgang mit dem
anfallenden Schmutz- und
Niederschlagswasser
Klima/Luft -- -- --
Landschaft |-- -- --
Kulturgiter | -- -- --
Sachguter | -- -- --

Daruber hinaus sind folgende Aspekte anzumerken:

Die bauzeitbedingten Auswirkungen sind nur kurzzeitig wirksam. Durch eine
sorgfaltige Baudurchfihrung gemafR dem Stand der Technik und die vorgesehenen
Schutz- und VermeidungsmalZinahmen (s. u.), werden erhebliche Beeintrachtigungen
vermieden.

Erhebliche Beeintrachtigung der biologischen Vielfalt und von Arten und
Lebensrdumen ist nicht zu erwarten. Dies gilt auch unter Berlcksichtigung von
Summationswirkungen.
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Differenzierte Angaben zu den wichtigsten Merkmalen der verwendeten technischen
Verfahren bzw. Art und Umfang der zu erwartenden Emissionen, Abféllen etc.
gemal’ 8§ 2a BauGB liegen vor und sind in den Untersuchungen aufgefuhrt.

Es wird davon ausgegangen, dass die entsprechenden Grenz- und Richtwerte
hinsichtlich Luftschadstoff- und Larmimmissionen (vor allem gemafd TA-Larm, TA-
Luft und Luftqualitatsrahmen-Richtlinie 96/62/EG) eingehalten werden. Eine
erforderliche  Umweltvertraglichkeitsprifung gemall UVPG im  spateren
Genehmigungsverfahren wird durch die Bericksichtigung im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens vorbereitet, jedoch nicht ersetzt.

Besondere MaRnahmen zur Uberwachung gemaR Artikel 10 der Richtlinie tiber die
Prifung der Umweltauswirkungen bestimmter Plane oder Programme (SUP) sind vor
diesem Hintergrund nicht erforderlich.

Die Einhaltung der Grenzwerte und Luftqualitatsziele der EU Luftqualitatsrahmen-
Richtlinie und der Ziele der Wasserrahmenrichtlinie der EU wird durch die Planung
nicht behindert.

Beschreibung geplanter umweltrelevanter Mal3nahmen

Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

Zum Schutz der Bevolkerung im weiteren Umfeld des Bebauungsplangebietes vor
Nachteilen und Belastigungen sind fiir das geplante Gebiet Festsetzungen durch die
Nachweispflicht der Vertraglichkeit im nachgeordneten Verfahren getroffen worden (vgl.
Pkt. 5.1), die bestimmten Nutzungseinschréankungen definieren.

Durch die Einbeziehung vorhandener Vegetationsstrukturen im Bereich des
Bebauungsplangebietes, wurde dem Vermeidungs- und Minimierungsgebot bereits
soweit als moglich (unter Berticksichtigung der Entwicklung) Rechnung getragen.

Ausgleichsmanahmen

Aufgrund der bestehenden intensiven baulichen Nutzung, sind nur begrenzte
Spielraume fir den Ausgleich verloren gegangener Werte und Funktionen gegeben.
Aufgrund der bestehenden Situation erscheint es geboten, KompensationsmalRnahmen
auf Flachen vorzusehen, die eine randliche Beeintrdchtigung des angrenzenden
Umfeldes vermeiden. Daher sind innerhalb des Gebietes AnpflanzungsmafRnahmen im
Randbereich vorgesehen.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsbilanzierung ermittelt durch die vorgesehnen
Kompensationsmalinahmen eine Wertverbesserung gegeniber der Ist-Situation. (vgl.
Pkt.7). Damit werden die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwartenden,
nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen im Sinne des Naturschutzrechts ausgeglichen.

Beschreibung der unter Berucksichtigung der vorgesehenen Malinahmen
verbleibenden Auswirkungen durch das Vorhaben auf die Umwelt

Unbebaute Umwelt:

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung schlie3t fir das kinftige Gewerbegebiet
unter Einbeziehung der Kompensationsmalinahmen mit einer ausgeglichenen
Bilanzierung bzw. mit einem Uberhang von Wertpunkten ab. Es verbleiben keine
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft. Daher ist das Vorhaben mit den
Belangen von Natur und Landschaft vertraglich.

Bebaute Umwelt:
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Eine Vereinbarkeit mit den Belangen der bebauten Umwelt wird durch die
Berucksichtigung (u. a. der Einschrankung auf Nutzungen / Betriebseinrichtungen, die
im Rahmen der Nachweispflicht ausgesprochen werden) im Bereich des
Bebauungsplangebietes gewahrleistet. Beeintrachtigungen und Bel&stigungen
empfindlicher Wohnnutzungen durch Larm, Immissionen, Gerliche kdnnen
ausgeschlossen werden. Die Ziele stehen der Ubergeordneten Planung nicht entgegen.
Mit dem Bebauungsplan wird verbindliches Baurecht fir das Plangebiet geschaffen und
die geordnete stadtebauliche Entwicklung sichergestellt. Die Planung ermdglicht die
Bewahrung einer menschenwtrdigen Umwelt.

Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu befirchten und nicht wahrscheinlich. Die
Uberwachung von erheblichen Auswirkungen ist daher nicht erforderlich. Generell
werden Auswirkungen der Durchfihrung des Bauleitplanes auf die Umwelt unter den
aufgefuhrten Kriterien nach den zustandigen Regelungen tGberwacht.

Anderweitige Lésungsvorschlage

Da es sich um die Erganzung vorhandener Strukturen im Sinne einer geordneten
stadtebaulichen Ausrichtung handelt, bestehen keine anderweitigen Varianten, die
hinsichtlich der umweltrelevanten Belange zu prufen waren.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Aufgrund der vorliegenden Gutachten zu allen umweltrelevanten Fragestellungen ist
davon auszugehen, dass fur die Umweltvertraglichkeitsprifung hinreichend vollstandige
und konkrete Unterlagen vorhanden sind.

Zusammenfassung

Aufgrund eingehender Prifung der Planung sind folgende Ergebnisse festzuhalten:

- Die Aufstellung des Bebauungsplanes beruht auf der Zielsetzung, an der
ausgewiesenen Stelle den Bedarf an notwendigen Erweiterungen durch die
Schaffung von Planungsrecht zu ermdglichen.

Grundsatzlich anderweitige Losungsmaoglichkeiten bestehen nicht, da es sich um die
Erweiterung und Arrondierung vorhandener Anlagen bzw. Firmen handelt.

- Die vorhandene Flache, die zu 85 % Uuberbaut bzw. versiegelt, ist, weist nur eine
geringe Bedeutung / Empfindlichkeit bei den relevanten Schutzgitern auf.

Als Vorbelastungen sind neben der schon angesprochenen bestehenden Nutzung im
Gebiet, vor allem die isolierte Lage und die intensiven Nutzungen / anthropogenen
Uberpragungen im Umfeld (u.a. Halde, Hochspannungsfreileitungen) zu nennen.

- Durch SchutzmalBhahmen und eine sorgféltige, dem Stand der Technik
entsprechende  Baudurchfihrung sind  bauzeitbedingte  Beeintrachtigungen
vermeidbar bzw. unterhalb der Erheblichkeitsschwelle zu senken.

- Zum Schutz der betroffenen Menschen im Bereich und Umfeld des
Bebauungsplangebietes vor Nachteilen und Belastigungen, sind flr das geplante
Gewerbegebiet Festsetzungen getroffen worden (vgl. Immissionsbeurteilung Pkt.8).
Eine Vereinbarkeit mit den Belangen der bebauten Umwelt ist somit gegeben.

- Durch das Vorhaben kommt es zu einer weiteren Uberbauung. Besondere
schutzwirdige Landschaftsbestandteile und Objekte sind nicht betroffen. Aufgrund
der bestehenden Vorbelastungen sind visuelle Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

Stadt.-und Regionalplaner l
Arch. Dipl. - Ing.
Gregor Baumeister ,



Begriindung zum Bebauungsplan - Gewerbegebiet dstlich der Hochhalde ,, Bitterfelder-Berg“ -  29.08.2012
17

- Geholzbestande werden Erhalten und in die Uberbauung integriert. Somit wird dem
Vermeidungs- und Minimierungsgebot, soweit als moglich (unter Bertcksichtigung
der Entwicklung), Rechnung getragen.

- Durch den bestehenden geregelten Umgang mit dem anfallenden Schmutz- und
Niederschlagswasser nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik werden
Beeintrachtigungsrisiken des Grund- und Oberflachenwassers vermieden.

- Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung schliet — unter Einbeziehung
landschaftspflegerischer Kompensationsmalinahmen innerhalb des Plangebietes —
mit einer ausgeglichenen Bilanz ab. Erhebliche Beeintrachtigungen im Sinne der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung verbleiben daher nicht, so dass das
Vorhaben mit den Belangen der Umwelt vereinbar ist.

7. Grinordnung / Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die grinordnerischen und landschaftspflegerischen Festsetzungen im Bebauungsplan
dienen den Ausgleichsfunktionen der naturnahen Einbindung der industriellen bzw.
gewerblichen Bauflachen im Ubergang zum Landschaftsraum. Zur Konfliktbewaltigung
zwischen dem Schutz des Landschaftsbildes, den naturraumlichen Gegebenheiten und
einer gewerblichen Nutzung, besteht die Anwendung der Grinordnung. Durch die enge
Verkniipfung zwischen der Bestandsituation, der Festsetzung zur Bestandssicherung,
der eingeschrankten Entwicklung der Bebauung und den o©kologischen Belangen,
erfolgt eine direkte Aufnahme der griinordnerischen Aussagen in dem Bebauungsplan
bzw. in der Begriindung.

Die Grinordnung enthalt die Bilanzierung des Eingriffs und ermittelt die
AusgleichsmalRnahmen gemald 8§ 1 a BauGB. Die Umsetzung der festgesetzten
MalRnahmen gemall 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB wird durch die Anwendung des
Pflanzgebotes gemall 8§ 178 BauGB gesichert. Demnach st der
Grundstiickseigentimer verpflichtet, sein Grundstiick innerhalb einer angemessenen
Frist nach Baufertigstellung entsprechend der festgesetzten Mal3nahmen zu
bepflanzen. Die Bauabnahme soll die Realisierung der Pflanzmaflinahme beinhalten.

Die  planungsrechtliche  MalRRgabe erfolgt durch die Festsetzung von
Gehdlzanpflanzungen innerhalb der privaten Grunflachen (89 Abs.1 Nr.15 u. Abs.6
BauGB) als KompensationsmalBhahme im Bebauungsplangebiet. Durch die Bindung
der MaRnahmen an den Bebauungsplan, werden die Umsetzungen gewahrleistet und
die grunordnerischen Belange berucksichtigt. Die AusgleichsmalRnahmen werden
entsprechend 8 9 Abs. 1 a BauGB der Eingriffsflachen zugeordnet.

Grundlagen
Das Bebauungsplangebiet liegt stdlich des bebauten Siedlungsbereiches der Stadt

Bitterfeld, unmittelbar an der Hochhalde ,Bitterfelder Berg“. Im Bebauungsplangebiet
bestehen bereits gewerblich Nutzungen. Das Bebauungsplangebiet wird im Westen
durch die Hochhalde begrenzt. Die ErschlieBung erfolgt ausschlie3lich Uber die
.Parkstrale”, die im Norden aus dem Stadtgebiet Bitterfeld das Plangebiet anbindet.

Im Geltungsbereich liegen Griunflachen, die als Begleitgrinflachen mit ruderalen
Entwicklungstendenzen und Pioniergehdlzgruppen zu bezeichnen sind.

Die Versiegelung bzw. Teilversieglung durch Gebaude und Betriebsflachen liegt im

Bestand bei 85 %. GemalR Bebauungsplan diurfen Gebaude nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen und mit der Einhaltung einer bestimmten Grundflache, die bis zu
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ca. 28 % der ausgewiesenen Gewerbegebietsflache entspricht, errichtet werden. Die
restlichen Flachen bis zu der Ausnutzungsgrenze (Grundflachenzahl GRZ 0,8) sind als
Bewegungs-, Lagerflachen oder Flachen fur Nebenanlagen in der Nutzung bestimmt.

Boden und Wasserhaushalt

Das Plangebiet gehort zu den anthropogen uUberpragten Bereichen, die durch die
Verkippung der Tagebaurestlécher (ehem. Braukohlentagebau Leopold von 1908 bis
1934) mit Kippbdden in unterschiedlicher Machtigkeit bestimmt werden. Der
Uberwiegende Anteil besteht aus anthropogen veranderten Boden bzw. unnatirlichen
Bodentypen, ein Gemisch von Schotter, Bruch, tonigen und kiesigen Sanden, die
teilweise mit Braunkohle vermischt sind. Der ausgesprochen hohe Anteil an
versiegelten bzw. teilversiegelten Flachen und der Aufschittungsbereich lasst im
Plangebiet keine natirliche Bodenschichtenfolge erkennen. Die Topographie bildet mit
einem leichten Gefalle in Richtung Nordost die Gelandesituation. Das Gebiet ist als
Uberbauter Bereich zu bezeichnen.

Es handelt sich in der Beschaffenheit um eine zu 85 % versiegelte bzw. teilversiegelte
Flache mit nur geringer potentieller Moglichkeit der Grundwasserneubildung. Aufgrund
der bestehenden Bodenverhaltnisse (Grundwasser im gestorten Gebiet ohne nutzbare
Grundwasserfiihrung) ist die Versickerung des anfallenden Regenwassers nur in Teilen
maoglich. Durch die Einstellung der Wasserhaltung und die Flutung der umgebenden
Tagebaurestlocher ist von einem Grund-/ Schichtwasserspiegel bis auf 1,00 m unter
Gelandeoberkante auszugehen und macht eine Versickerung nur bedingt mdglich. Das
Plangebiet liegt innerhalb des Bereiches der bergbaulich beeinflussten
Grundwasserabsenkung. Die Empfindlichkeiten der Schutzgiuter Boden und
Wasserhaushalt werden auf Grund der beschriebenen Bestandssituation herabgesetzt.

Klima/Lufthygiene

Der Untersuchungsraum gehort zum subkontinental beeinflussten Binnentiefland. Es
herrscht ein insgesamt ausgeglichenes Klima mit maiig warmen Sommern und milden
Wintern vor. Westliche und sudwestliche Windrichtungen tberwiegen. Die mittleren
Niederschlagsmengen betragen ca. 550 mm im Jahr Die Zeit der hbéchsten
Niederschlagsmenge ist in den Monaten Juli und August zu verzeichnen. Die mittlere
Temperatur im Jahr betragt ca. 10°. Besondere Kklimatische Merkmale sind im
Plangebiet nicht erkennbar. Das Bebauungsplangebiet liegt gelandeklimatisch im
Bereich des Freilandklimas, das durch die Hochhalde ,Bitterfelder Berg“ beeinflusst
wird.

Im Umfeld des Bebauungsplangebietes sind folgende spezifischen Klimaeigenschaften
angegeben: Der vorhandene Siedlungsraum im Norden wird als Gebiet mit Schadstoff
und Abwarmebelastung, Aufheizung durch Flachenversiegelung, Windfeldveranderung,
z. T. belastendes Mikroklima bezeichnet. Die Hochhalde im Westen hat einen starken
Einfluss auf das Windfeld. Die Ubrigen Klimaeigenschaften werden nur gering variiert.

Potentielle natlrliche Vegetation

Die heutigen potentiellen nattrlichen Vegetationen bestimmen hypothetisch die
Pflanzengesellschaft, die sich heute ohne besonderen Einfluss des Menschen, aber in
Abhéngigkeit der natirlichen Faktoren, von selbst einstellen wiirde. Dem Areal wird ein
Stieleichen — Heimbuchenwald mit Kiefern, als potentielle natirliche Vegetation
zugeordnet. Die angenommene Vegetation entspricht nicht der tatséchlichen
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Vegetation. Durch die erfolgten gro3flachigen Veranderungen der Standortverhaltnisse,
insbesondere durch die bergbauliche und gewerbliche Nutzung haben sich in dem
Gebiet, insbesondere am sudwestlichen Rand, Suggestionsflachen (Gehélze und
Spontanvegetation) und Ruderalfluren ausgebildet.

Landwirtschaft | Forst

Im Nordwesten grenzen Waldflachen von der Hochhalde an das Plangebiet. Nur im
Anschlussbereich zur Hochhalde sind Wald- bzw. Gehélzstrukturen im Plangebiet
vorhanden. Landwirtschaftlich genutzte Flachen sind im Plangebiet und im Umfeld nicht
vorhanden.

Arten- und Biotopschutz.

Schutzwirdige Biotope It. Biotopkataster sowie Naturdenkmale sind im Plangebiet nicht
vorhanden. Das Bebauungsplangebiet liegt nordwestlich in ca. 400 m Entfernung des
Landschaftsschutzgebietes "Goitzsche ". Der Uberwiegende Teil des Plangebietes hat
keine oder nur eine geringe Bedeutung fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen. Die
Hochhalde ,Bitterfelder Berg“ mit ihnrem Waldbestand grenzt unmittelbar im Westen an
das Plangebiet an. Der angrenzende Bereich des Gebietes bildet mit den
Geholzbestanden eine Biotopstruktur, die als hoch bis mittel einzustufen ist. Besondere
Funktionen im Hinblick auf die Biotopvernetzung bzw. das Entwicklungspotenzial sind
im Plangebiet nur im stidlichen Randbereich leicht erkennbar.

Landschaftsbild und Erholung

Insgesamt ist die Empfindlichkeit der Kulturlandschaft und des Landschaftsbildes auf
Grund der Vorbelastungen durch die bestehende Bebauung und Versiegelung sowie
der isolierten Lage als gering einzustufen. Das Planungsgebiet zahlt in der
Wahrnehmung zu dem Uberbauten Siedlungsraum mit geringer Erlebniswirkung.
Nachteilige Auswirkungen durch eine weitere Uberbauung der Flachen sind nicht
feststellbar. Durch die Beschréankung der Baukorperhohen - Hohenbeschrankung
gemall 8 9 Abs. 2 BauGB - in Bezug auf die bestehenden Anlagen bzw. deren
maoglichen Erweiterungen im direkten Anschluss, sind nachteilige Auswirkungen auf das
bestehende Landschaftsbild nicht zu erwarten.

Konflikteinschétzung

Durch die geplante weitere Uberbebauung wird keine weitere Inanspruchnahme von
unversiegelten Flachen ausgeldst. Durch die verbindlichen Planungsinhalte des
Bebauungsplanes werden das bestehende Geflige und die Funktion des Bodens und
des Wasserhaushalts als auch das Kleinklima nicht verandert. Weiterhin wird die
geplante erweiterte Uberbauung zu keiner weiteren visuellen Uberpragung des
Siedlungs- bzw. Landschaftsbildes fihren und sich somit nicht negativ auf die
bestehende bebaute Umwelt mit ihnren erholungswirksamen Bereichen auswirken.

Auf Grund der gegebenen Situation — mit eindeutiger Zuordnung zur bebauten Umwelt
— erscheint der Konflikt zwischen dem Bedarf der Planungsabsicht und den Belangen
des Naturschutzes vertretbar und durch geeignete KompensationsmalRhahmen
ausgleichbar.

Zielformulierungen

Um die Auswirkungen der erweiterten geplanten Uberbauung mdoglichst gering zu
halten, stellen sich die — auf die einzelnen Schutzglter bezogenen — Ziele wie folgt dar:

= Die Versiegelung des Bodens wird auf den Bestand beschrankt und in Teilen durch
die Anlage von Gruinflachen aufgehoben.
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= Grundsatzlich sind die vorhandenen und die zu pflanzenden Gehélze dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen.

= Wahrend der Bauphase sind die bestehenden Einzelbaumstandorte im
Einflussbereich zu schiitzen. Danach ist eine dauerhafte Erhaltungspflege
vorzusehen.

Auf der Grundlage der Bestandsanalyse und Bewertung lassen sich fir den
Planbereich folgende landschaftspflegerischen Leitbilder aus grinordnerischer Sicht
zusammenfassen:

e Sicherung des landschaftsprAagenden Baumbestandes und der sonstigen
belebenden Gehdélzstrukturen im direkten Gebietsanschluss und deren Integration in
das Grinkonzept.

e Landschaftsgerechte Eingrinung des Bebauungsplangebietes durch Anlage von
Geholzstreifen und Saumbiotope, unter Bericksichtigung und Einbeziehung
vorhandener Strukturen.

Die vorgesehenen grunplanerischen Mal3hahmen liegen am Rand des Bebauungs-

plangebietes im Ubergangsbereich zum AuRenbereich.

Auswirkungen des Vorhabens und MaRnahmen

Weil der Bebauungsplan in erster Line die bestehenden Betriebe mit der gewerblichen
Nutzung planungsrechtlich sichert und die Erweiterung der Betriebe in einem
begrenzten Rahmen ermdéglicht, werden keine wesentlichen Auswirkungen gegenuber
der bestehenden Situation ausgelost. Der Bebauungsplan regelt die
Grundvoraussetzung der vertraglichen Uberbaubarkeit unter Beriicksichtigung der
vorhanden Anlagen und der mdglichen betrieblichen Erweiterung. Der Bebauungsplan
sichert durch entsprechende Festsetzungen eine Einbindung in die angrenzenden
Strukturen.

Das offentliche Interesse an der Bestandssicherung der gewerblichen Einrichtungen
und deren Erweiterung Uberwiegt gegenuber den durch die méglichen Erweiterungen
zu erwartenden Beeintrachtigungen. Da sich die moéglichen Erweiterungen nicht auf
unversiegelte Flachenbeanspruchungen beziehen, sondern vielmehr auf die
Uberbauung von schon versiegelten bzw. teilversiegelten Flachen, werden die
voraussichtlichen Auswirkungen sehr gering ausfallen und durch geeignete
Maflinahmen vollstandig kompensierbar.

Durch entsprechende Kompensationsmalinahmen, die auf Grundlage der Bilanzierung
vorzunehmen sind, werden die Auswirkungen des Eingriffes ausgeglichen.

Minimierungsmaflinahmen
Die MinimierungsmalBnahmen bestehen in der differenzierten Festsetzung der
Uberbaubaren Grundflache und der Hohenbeschrankung von baulichen Anlagen.

Ausgleichsmal3ihahmen
Innerhalb des Plangebietes werden Grinflachen gemafl 8 9 Abs.1 Nr.15 und Abs.6
mit Baum- und Strauchpflanzungen zum Aufbau von Saumzonen und als
Eingrinung der Gebietsflachen zum Aul3enbereich vorgesehen.
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Zu den MalRnahmen und Festsetzungen zahlen:

1.Geholzanpflanzungen innerhalb der privaten Grinflachen mit mindestens 5-8reihiger
bzw. 4-6reihiger Anpflanzung aus heimischen standortgerechten Laubgeho6lzen
(Baum- und Strauchpflanzung) mit einem 4%igem Anteil an GroR3baumen.

2. Anlage einer Aufforstungsflache - Anpflanzung aus heimischen, standortgerechten

Baumen. Zu pflanzen sind einheimische Baume 2. Ordnung als Heister.
(Pflanzraster 2,0 x 2,5 m, nach Pflanzliste).

3. An den im Plan bezeichneten Stellen, erfolgt die Pflanzung von 5 Laubbaum-
Hochstammen. Baumart: Quercus robur, St.U. 20/25

Pflanzenliste:

Baume 1.u. 2. Ord.: Stiel-Eiche Quercus robur
Feldahorn Acer campestre
Eberesche Sorbus aucuparia
Straucher: Hasel Corylus avellana
Weilddorn Crataegus monogyna
Hundsrose Rosa canina
Strauchweiden Salix spec.
Schneeball Viburnum opulus

Die Fertigstellungspflege ist bis zum 3. Jahr nach Pflanzung vorzusehen, ab dem 4.
Jahr erfolgen Pflegeschnitte nach Bedarf.

Bemerkung/Erlauterung:

Gestaltung und Eingriinung von Teilen der Gebietsflachen, Erhéhung der Biotop- und
Strukturvielfalt, vertikale Grunstruktur mit Fernwirkung.

Diese Anpflanzungsflachen umringen das Gebiet und stellen mit bis zu einer 10 m
tiefen Anpflanzungszone einen Ubergang von dem bebauten Gewerbegebiet zu dem
freien Landschaftsraum bzw. Saumzone zu angrenzenden Vegetationsbereichen dar.
Die Erscheinung soll sich in das Gesamtkonzept einfiigen und in die vorzunehmenden
Gehdlzpflanzungen entlang der Grenze des Geltungsbereiches integriert werden.
Durch die gewahlten Malinahmen entsteht eine Eingrinung des Gebietes.

Des Weiteren sind MalRnahmen vorgesehen, die sich auf die mdgliche Anlage von

Versickerungsmulden fir Niederschlagswasser beziehen. Hierbei ist die Muldensohle
durch Graseinsaat (Verwendung einer nassevertraglichen Grassaat) zu begriinen.
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Zur Steigerung der 6kologischen Wertigkeit bietet sich bei den nicht Uberpflanzten
Grunflachen die Anlage einer Extensivwiese an.

Mal3- Art der Mallnahme |Lage der Beschreibung der
nahmen- Nr. Malnahmenflache MalRnahme

1 Kompensation Innerhalb des B-Plan- Anlage einer 5-8reihigen
Geltungsbereichs: Baum- und Strauchpflanzung
Griunflachen im Randbereich | mit einem 4%igem Anteil an

Grol3bdumen

2 Kompensation Innerhalb des B-Plan- Aufforstung aus heimischen,
Geltungsbereichs: standortgerechten Baumen ist
Wald im Randbereich vorzusehen. Zu pflanzen sind

einheimische Baume 2.
Ordnung als Heister.

3 Kompensation Innerhalb des B-Plan- Anpflanzung von 5 Laubbaum-
Geltungsbereichs: Hochstammen, St.U. 20/25
Baumpflanzungen
4 Kompensation Innerhalb des B-Plan- Anlage einer Rasenflache
(Optional) Geltungsbereichs: (extensiv). Bei der Anlage von
Grunflachen bzw. Mulden nassevertragende
Flachen fur Versickerung Grassaat .

Tab. 2: Zusammenfassung der Minimierungs- und Kompensationsmafinahmen

Bilanzierung

Grundlage des Vergleichs der bioOkologischen Werte zwischen der gegenwartigen
Situation des Plangebiets und der geplanten Bebauung ist die Bewertungsmethode zur
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, basierend auf der Bewertung von Natur und
Landschaft — Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachen-Anhalt
(Bewertungsmodell LSA) im Vergleich durch die Bewertungsverfahren NRW.

Bei Bebauungsplanen ist die jeweils maximal zuldssige Ausnutzung der Grundstiicke
fur die Bewertung des Eingriffs zugrunde zu legen. Hiervon abweichende
Berechnungen sind zu begrinden.

Auf der Grundlage der Biotoptypenkartierung sowie der geplanten Festsetzungen /
Ausweisungen des Bebauungsplanes wurden daher

der Biotopwert der Biotop- und Nutzungstypen vor dem Eingriff (jeweils gem.
Wertfaktor und Flache)

der Biotopwert, der nach dem Eingriff zu erwartenden Biotop- und Nutzungstypen
(jeweils gem. Wertfaktor und Flache, einschlie3lich Vermeidung / Minderung sowie
Kompensationsmalinahmen am Eingriffsort)

ermittelt. Der Biotopwert, wird jeweils durch Multiplikation von Wertfaktor und
FlachengroRe des jeweiligen Biotop- und Nutzungstyps ermittelt. Die Grundlagen und
Ergebnisse werden in den nachfolgenden Berechnungsbdgen sowie in den Planen
dargestellt.
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Flachenangaben
Fur den biodkologischen Flachenvergleich
wurden folgende ermittelte Grél3enangaben
zugrunde gelegt: Bestand Bebauungsplan
Gesamtflache im Geltungsbereich: 76.340 m? 76.340 m?
vorh. Gebaude / Giberbaubare Flache
(Grundflache der Anlage) 5.760 m? 12.400 m?
ErschlieBungs-, Bewegungsflachen (versiegelt) 13.530 m? 27.370 m?
Stell-, Lagerflachen (teilversiegelt) 45.510 m?
Grunflache Begleitgrin / Intensivrasen 1.280 m? 9.399 m?
Geholz- / Anpflanzungsflachen 10.260 m? 27.171 m?
Bewertungsmethode

In der Kompensations(bedarfs)ermittlung sind alle Zahlenangaben auf der Grundlage
des Bebauungsplanes im Mal3stab 1:1000 der ermittelten FlachengroRen und der
durch Multiplikation mit dem Wertfaktor errechneten Biotopwert.

Kernpunkt der Methode ist eine Bilanzierung des biodkologischen Wertes des
Bebauungsplangebietes vor dem Eingriff und nach dem Eingriff. Durch vergleichende
Betrachtung "nachher" und "vorher" wird die Biotopwertdifferenz ermittelt. Bei
negativem Vorzeichen ist diese zugleich der noch anzustrebende Kompensationswert,
der durch eine Aufwertung minderwertiger Nutzungs- / Biotoptypen bzw. Flachen
(Wertsteigerungen) zu  erreichen ist. Grundlage der Berechnung des
Kompensationswertes ist eine biotoptypenspezifische Zuordnung von Biotopwerten. Die
Wertpunkte ergeben sich, indem die FlachengroRe (m?) multipliziert wird mit dem
Biotopwert.

Vorhandene Biotop- und Nutzungstypen werden entsprechend der Biotopwertliste
(Bewertungsverfahren LSA) bewertet.

Insgesamt ist die Uberbaubare, d.h. die mit Gebéduden Uberstellbare Flache (Flache die
von der Baugrenze umfasst wird) innerhalb des Gebiets mit der konkreten Festsetzung
der maximalen Grundflachen bestimmt.

Der Anteil der versiegelten aber nicht Gberbaubaren Gebietsflache ergibt sich aus dem
Abzug der festgesetzten Pflanz- und Grunflachen und den tberbaubaren Flachen von
der Gesamtflache. Dieser verbleibende Flachenanteil ist den Erschliel3ungsflachen
sowie Stellplatzen und Lagerflachen bzw. Nebenanlagen zu zuordnen.

In der folgenden Tabelle werden die einzelnen Nutzungs- bzw. Biotoptypen aufgelistet
und der jeweilige Wertfaktor erlautert.

Lfd. [ Nutzungs-/Biotoptyp Wertfaktor | Begriindung
/ Code Biotop-/
Planwert
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1 Gebaude, BW,BK 0 Wert entspr. Biotopwertliste / Bewertungsmethode
GE -Gebiet

2 ErschlieBungs- u. 0 Wert entspr. Biotopwertliste / Bewertungsmethode
Stellplatzflichen USB

3 Schotterflachen VPX 2 Wert entspr. Biotopwertliste / Bewertungsmethode,
unversiegelt Biotopwert wird aufgrund der 20 % extensivierten
20%Gehdolz Uber. URA 14 Beanspruchung als Ruderalflur bewertet

4 Gehdlzflache Wert entspr. Biotopwertliste / Bewertungsmethode,
(junger Wald) WAB 30

5 Begleitgrin RHD 15 Wert entspr. Biotopwertliste / Bewertungsmethode,

6-7 | Grunflache Wert entspr. Biotopwertliste / Bewertungsmethode
Intensiv. PYY 7

8 Anpflanzung HHB 16 Wert entspr. Biotopwertliste / Bewertungsmethode,

9 Anpflanzungsflache 23 Wert entspr. Biotopwertliste / Bewertungsmethode
Aufforstung WAB

10 Mulde / Rasen NPB 17 Wert entspr. Biotopwertliste / Bewertungsmethode und

Beanspruchung in der Abweichung begriindet,
11 Baumanpflanzung HEC 13 Wert entspr. Biotopwertliste / Bewertungsmethode,

Tab. 3: Darstellung der Nutzungs- und Biotoptypen mit dazugehdrigem Wertfaktor Biotop-/ Planwert und Begriindung

Biookologischer Flachenvergleich: vorher/nachher
Bewertungsverfahren (Bewertungsverfahren LSA)

Tab. 4: Biotkologischer Flachenvergleich: vor und nach der Bebauungsabsicht

Lfd Flache vorher Flache nachher
" | Nutzungs-/ Biotoptyp / Wertfaktor
Nr. | Code
GrolRe Biotopwert | GroRRe (m?2) Biotopwert
(m?) max. Grund-
(Sp.2 x Sp.3) flache (Sp.2 x Sp.5)

Nutzungsbereich A(1,2)
01 |Gebéaude BW,BK |0 5.760 0 12.400 0
02 | Vollversiegelte Flache VSB |0 13.530 0 27.370 0
03 | Schotterflache unversiegelt VPX |2 36.408 72.816

20 % Gehdlz tberdeckt URA (14 9.102 127.428
04 | Geholzflache(junger Wald) WAB |30 10.260 307.800 10.260 307.800
05 | Grinflache / Begleitgrin  RHD |15 1.280 19.200
06 | Grunflache Intensivrasen  PYY 8.396 58.772
07 | Grunflache Intensivrasen  PYY 1.003 7.021
08 | Anpflanzungsflachen HHB | 16 6.739 107.824
09 | Anpflanzung / Aufforstung WAB |23 10.172 233.956
10 | Muldenversickerung NPB |17 (1.512) (25.704)
11 |Baumanpflanzung 5 St. HEC |13 (5x20) [ ( 1.300)
Gesamt 76.340 527.244 | 76.340 715.373
Wertpunktedifferenz nachher- vorher #188.129

Wertverbesserung zur Ist-Situation 188.129

| 35 % Uberschuss

Generell ist festzustellen, dass durch die geplanten Aufforstungs- und Anpflanzungs-

Malinahmen eine Aufwertung der Gebietsflache entsteht, die eine Wertverbesserung um
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ca. 1/3 der angetroffenen Situation darstellt. Zum Vergleich erfolgt die Bewertung nach
dem Bewertungsverfahren NRW.
Die Biotoptypenwertliste wurde mit den Grundwerten und den entsprechenden
Korrekturfaktoren nach dem Bewertungsverfahren angewandt.(s.Tab.5). Im Ergebnis ist
festzustellen, dass die ermittelten Uberschussanteile aus beiden Methoden gleich sind.
Durch eine Minderung der Anpflanzflache fur Wald (Aufforstung) auf 3.000 m2 , ware die
Kompensation fir das Bebauungsplangebiet im vollen Umfang gewahrleistet.

Biookologischer Flachenvergleich: vorher/nachher

(Bewertungsverfahren NRW)

Tab. 5: Biotkologischer Flachenvergleich: vor und nach der Bebauungsabsicht

A Ausgangszustand des Untersuchungsraumes

Teil- Code | Biotoptyp Flache | Grund-| Gesamt- Gesamt- | Einzel-

flachen wert A | korrektur wert | flachen-

Nr. -faktor wert

01 1.1 befestigte Gewerbeflachen, 5.760 0 1 0 0
Gebéude

02 1.1 befestigte Gewerbeflachen, 13.530 0 1 0 0
(Asphalt, Beton)

03 1.3 Schotterflache / unversiegelt | 45.510 1 1,2 1,2 54.612
20% mit Gehdlze Uberdeckt

04 8.1 Geholze aus Brache 10.260 7 1 7 71.820
entwickelt

05 4.3 Grunflache / Begleitgriin 1.280 2 1 2 2.560

Summe Gesamtflachenwert A 128.992

B Zustand des Untersuchungsraumes gemalf Planung

Teil- Code | Biotoptyp Flache | Grund- | Gesamt- | Gesamt- Einzel-

flachen wert | korrektur wert flachen-

Nr. -faktor wert

01 1.1 befestigte Gewerbeflachen, 12.400 0 1 0 0
Gebéude

02 1.1 befestigte Gewerbeflachen, 27.370 0 1 0 0
(Asphalt, Beton)

03 1.3 Schotterflache / unversiegelt
20% mit Gehdlze Uberdeckt

04 8.1 Geholze aus Brache 10.260 7 1 7 71.820
entwickelt

05 4.3 Griinflache / Begleitgriin

06 4.3 Grunflache Intensivrasen 8.396 2 1 2 16.792

07 4.3 Grunflache Intensivrasen 1.003 2 2 2.006

08 8.1 Anpflanzungsflachen 6.739 6 0,8 4,8 32.347
50% Laubgehélzanteil

09 6.7 Aufforstung 10.172 5 1 5 50.860
standortheimischer Laub-
u. Nadelwald

10 7.7 Muldenversickerung (1.512) 4 1 4(6.048)

pos06
Summe Gesamtflachenwert B 173.825
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Summe Gesamtflachenwert A 128.992
Summe Gesamtflachenwert B 171.790
Wertverbesserung zur Ist-Situation 35% Uberschuss 44.833

Fazit:

Die planungsrechtliche Festsetzung der zukiinftigen Uberbaubarkeit der Grundstiicke
und die MaRBnahmen zur Anpflanzung bzw. die Bestimmung der Grin- und
Anpflanzflachen innerhalb des Plangebietes fihren zu einer Wertverbesserung
gegenuber der bestehenden Situation fir das Gesamtgebiet.

Aus dem biookologischen Flachenvergleich — in dem der Biotopwert der
Ausgangsflache mit dem zu erwartenden Biotopwert nach der Bebauungsabsicht
verglichen wird — ergibt sich ein Biotopwertiiberhang von ca. 1/3 der angetroffenen
Biotopwertsituation

Die angegebenen MalRnahmen waren auch bei einer Aufforstungsflachengré3e von ca.
3.000 m2 ausreichend. Die durch den Bebauungsplan ausldsende mdgliche Bebauung
ist ausgeglichen.

Kostenschatzung

Der Kostenschatzung liegen ausschlie3lich die Kosten fir Ausgleichsmal3hahmen im
Sinne des Naturschutzes und Landschaftspflege zu Grunde, einschliel3lich der
Lieferung, des Materials und aller erforderlichen Pflanzarbeiten sowie der
Fertigstellungspflege (3-5 Jahre). Die Kosten fir Vor-, Boden- und Stundenlohnarbeiten
(fir Unvorhergesehenes), fir die Unterhaltungs- und Entwicklungspflege sowie den
gegebenenfalls erforderlichen Grunderwerb sind nicht enthalten.

Position Menge / Einheitspreis (EURO) Summe

Masse incl. Lieferung, Material und EURO

aller erforderlichen
Pflanzarbeiten sowie
Fertigstellungspflege

Gehdlzpflege auf privaten 6.739 m2 3,--/m? 23.586,50
Grunflachen

Aufforstung 3.000 m2 5,--/m? 15.000,--

Anlage von Rasen extensiv 9.399 m? 0,50 / m? 4.699,50

Summe 43.286,--

Tab. 6: Kostenschatzung fur Ausgleichsmaflinahmen (h6here Schatzung)
Fazit: Der mittlere Kostenschéatzungsbetrag fur die MaRnahmen liegt bei insgesamt
rund 43.286,-- EURO.

Ziel ist hier eine vielfaltige Pflanzenmischung, die méglichst verschiedenen Tieren (z. B.
Insekten, Vogeln, Schmetterlingen) als Teilhabitate / Nahrungsquellen dienen kann.

8. Immissionen
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Die Betriebsgelande der Firmen - Pumpen- und Wassertechnik Bitterfeld GmbH und
Bohrgesellschaft Rossla mbH - liegen zurzeit im Aul3enbereich. Aus Sicht des
Immissionsschutzes stellen die Gewerbebetriebe Emissionsquellen dar, die die
Nachbarschaft beeinflussen. Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte eine
Untersuchung, die die Immissionssituation in der Nachbarschaft des B-Plangebietes be-
urteilt.

Die Untersuchung der Immissionen ergibt folgende Schlussfolgerungen:
In dem Untersuchungsgebiet befinden sich derzeit zwei Betriebe, die alle Anlagen der 4.
Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetz betreiben.

Die Firma - Pumpen- und Wassertechnik Bitterfeld GmbH- stellt Pumpenanlagen her. Es
entstehen Gerduschemissionen durch Lkw-Fahrten und Ladetatigkeiten sowie durch die
Anlagenkomponenten. Staubemissionen entstehen nicht. Staubimmissionen, die durch
den Betrieb verursacht werden kdénnen, werden auch in Zukunft nicht tber die gesetzlich
zulassigen Werte hinausgehen.

Es wurden keine Geruchsemissionen wahrgenommen.

In der Nachbarschaft des Gebietes befindet sich auf der nordoéstlichen Seite
Wohnbebauung (Parkstral3e). Die Wohngebaude werden von ihrem Schutzanspruch wie
Wohngebiet beurteilt. Auf den Grundstiicken der Betriebe sind Betriebswohnungen
zulassig.

Aufgrund der Lage der Wohngeb&ude kann fir eine Zonierung des Plangebietes eine
hohere Abstandsklassen Stufe gewahlt werden, als sich Abstandsklassen aus den realen
Abstéanden ergeben wirden. Eine Zonierung wirde damit Festsetzungen von zuldssigen
Betrieben der Abstandsklassen V (300m) ergeben.

Der Bebauungsplan hat das Ziel, den Bestand der Betriebe zu sichern und die
Erweiterung der Betriebe im immissionsschutzrechtlich zuldssigen Rahmen zu
ermdglichen. Die Zonierung des Gebietes erfolgt nach der Abstandsliste zum Runderlass
des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz vom 26.08.1993 — MBI. LSA Nr. 67/1993

Die bestehenden Betriebe unterschreiten zusammen an den nachstgelegenen
Wohngebauden die Immissionsrichtwerte der TA-Larm fur Wohngebiete um mindestens 3
dB. Konflikte durch kurzzeitige Geréauschspitzen sind nicht zu erwarten.

Bei einer Ausweisung als ein nach der Abstandsliste eingeschranktes Gewerbegebiet
konnen die bestehenden Betriebe weitergefiihrt werden und notwendige Anderungen und
Erweiterungen vorgenommen werden. Konflikte durch Immissionen liegen derzeit nicht
vor. Im Rahmen zukilnftiger Betriebs- und Baugenehmigungsverfahren, sind alle
immissionsschutzrechtlichen Belange zu bertcksichtigen. Dadurch ist gewahrleistet, dass
die Nachbarn im AulR3enbereich vor schadlichen Umwelteinwirkungen und erheblichen
Belastigungen geschutzt werden.

Die Einhaltung bzw. Umsetzung der SchutzmalBhahmen wird mit der gebotenen
Nachweispflicht der immissionsschutzrechtlichen Vertraglichkeit im Sinne der Zulassigkeit
gemald 8§ 15 BauNVO im nachgeordneten Verfahren (Baugenehmigungsverfahren und /
oder Immissionsschutzverfahren) geregelt. Mit Umsetzung der Schallschutzmal3hahmen,
werden an den néchstgelegenen Wohngebauden die Immissionsrichtwerte der TA-Larm
eingehalten.

9. ErschlielRung
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Die ErschlieBung des Planbereiches erfolgt tber die Parkstrale (dufere ErschlieRung).
Das Gebiet wird verkehrstechnisch fur die Anlieger tGber die bestehende Verkehrsflache in
der Verlangerung von der Parkstral3e erschlossen. Diese innere ErschlieBungsflache wird
bis zu dem im Suden befindlichen Transformationsgebaude gefuhrt und mit dem
abschlieBenden Wendeplatz als Verkehrsflache im Bebauungsplan festgesetzt. Die
bestehenden Wirtschaftswege im  sddlichen  Anschluss bleiben in  der
Verbindungsfunktion bestehen und werden mit den ausgewiesenen Grunflachen in ihrem
Standort bestimmt und gesichert. Bei einer Nutzungsanderung fur die ausgewiesenen
Bereiche kann madglicherweise durch Schwerlastverkehr, je nachdem welche Nutzung
beabsichtigt ist, die &ulere Erschlieung nicht mehr dem erforderlichen Stand der
Technik entsprechen. Im Rahmen des nachgeordneten Verfahrens zum Bebauungsplan
(z.B. Bauantrag, Nutzungsanderung) ist Uber die entsprechenden Mal3nahmen zu
entscheiden. Die Kosten zur Umsetzung der MaflRnahmen sind durch den Verursacher
(Antragssteller) zu tragen. Stellplatze fir Besucher und Betriebsangehdrige sind innerhalb
der Gebietsflachen ebenfalls im  nachgeordneten Verfahren zum Bebauungsplan
nachzuweisen. Die Festsetzung ermdglicht eine ausreichende Ausnutzung der
Gebietsflachen fur Stellplatze.

10. Ver- und Entsorgung

Die Entsorgung des Schmutzwassers fur den Planbereich erfolgt zurzeit Uber bestehende
Anschlisse an der betriebseigenen Klarsammelanlage. Das Gebiet zahlt zu den
Uberbauten Bereichen und wird zu 85% von Bebauung und befestigten Flachen
(Zufahrten, Stellplatzen, Lager- und Bewegungsflachen) beansprucht. Das anfallende
Oberflachenwasser wird nach den gegebenen Bedingungen der bestehenden
Betriebsanlagen abgeleitet. Bei den bestehenden Betrieben im Plangebiet fallt im Rahmen
der Produktions- bzw. Bearbeitungsablaufe kein Abwasser an, welches an die
Kanalisation ab zugegeben ware. Es fallen ausschlie3lich hausliches Schmutzwasser und
Niederschlagswasser der Dach- und Hofflachen an. Olhaltige Abwasser werden innerhalb
der Betriebsflachen / Hallen aufgefangen und entsorgt.

Das Entwésserungssystem wird im Trennsystem betrieben. Einrichtungen und Anlagen
zur Einleitung in den Untergrund (Versickerung) bzw. zur gedrosselten Einleitung in ein
Gewasser liegen fir die Betriebe vor. Im Ausblick auf die geméafl} den Festsetzungen des
Bebauungsplanes moglichen Bauvorhaben, lassen sich zukiinftige geplante MalRnahmen
nur im Rahmen einer Uberbauung von jetzigen Lager-, Bewegungs- bzw. Fahrflachen
feststellen. Hierdurch entsteht eine positive Beeinflussung der Entwasserungssituation.
Aus bislang belastetem Niederschlagswasser wird zukinftig unbelastetes bzw.
schwachbelastetes Niederschlagswasser (Dachflachen). Eine weitere positive Auswirkung
durch die Festsetzung entsteht durch die Umwandlung von teilbefestigten Flachen zu
Grunflachen.

Die vorhandenen Entwasserungsanlagen (Versickerungsanlagen, Ruckhaltung und
Muldenversickerung) sind auf neu geplante Anlagen hin zu bemessen und im Rahmen der
Bauantragsstellung in der Funktion nachzuweisen. Fiur die mogliche Einrichtung der
vorgenannten Anlagen sind im Bebauungsplan optionale Flachen (Griunflachen ohne
Bepflanzung) ausgewiesen.
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Durch den Bebauungsplan werden keine neuen Tatsachen hinsichtlich einer weiteren
Versieglung getroffen, vielmehr wird eine Uberbauung von schon vorhandenen
versiegelten Flachen ermoglicht. Aufgrund der festgesetzten Kriterien ist eine
Veranderung, die zu einer Verschlechterung der Qualitdt und Quantitat des anfallenden
Oberflachenwassers fuhrt, auf den Grundstiicken nicht zu erwarten.

Die vorhandenen Entwasserungsanlagen sind gewachsene Anlagen, die nach dem
jeweils gultigen Planungs- u. Wasserrecht schrittweise geplant, beantragt und genehmigt
wurden. Diese Genehmigungen gelten solange, bis sie gem. Angabe im Bescheid
ablaufen. Nach Ablauf dieser Genehmigungen sind die Anlagen, auf der zu diesem
Zeitpunkt gultigen gesetzlichen Grundlagen, neu zu Uberplanen und zu beantragen.
Sollten vor diesem Zeitpunkt erhebliche Anderungen an den Anlagen vorgesehen sein, so
ist die wasserrechtliche Genehmigung entsprechend friher einzuholen. Spatestens im
Zuge dieser Uberplanung sind dann die fehlenden Abwasserbehandlungsanlagen
einzufordern und von dem Betreiber umzusetzen. In diesem Zusammenhang wird auf die
Moglichkeit der Anschlisse an die in der Parkstrale vorhanden Schmutz- und
Niederschlagswassersammler des offentlichen Kanalnetzes verwiesen.

Der Funktionsnachweis und die Verteilung der anfallenden Oberflachenwésser im
Bestand, sowie die dazugehdrigen Rechenwerte, sind in einem fachtechnischen Beitrag
bzw. einer Entwasserungsplanung, die im Rahmen der Baugenehmigung und / oder des
wasserrechtlichen Verfahrens gepruft wird, geregelt. Eine wasserrechtliche Genehmigung
der ansassigen Firmen muss beantragt werden.

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser und elektrischer Energie kann durch
die vorhandenen Versorgungsanlagen gesichert werden.

Ein Teilbereich des Plangebietes im Sitdosten wird von einer Hochspannungs-
leitungstrasse Uberdeckt. Im Bebauungsplan ist der Leitungsverlauf nachrichtlich mit dem
Schutzstreifen Gbernommen. Die bestehende 110-kV Bahnstromleitung Muldenstein -
Leipzig-Wahren soll entsprechend Planfeststellungsverfahren nach dem aktuellen
Informationsstand ab 2013 abgeristet werden. Die nachrichtliche Darstellung im B-Plan
wird beibehalten. Im Schutzstreifenbereich der Hochspannungsleitung sind nur
eingeschrankte bauliche Anlagen und Anpflanzungen mdglich. Die im Siden des
Plangebietes bestehende Stromversorgungsanlage (Transformationsgebaude) wird als
Versorgungsflache im Bebauungsplan ausgewiesen.

Die Loschwasserversorgung ist durch die bestehende L&schwasserbevorratung mit der
direkten Zuganglichkeit vom StralRenraum gesichert. Der Zugriff auf das vorhandene
Wasserleitungsnetz der Wasserversorgungsgesellschaft ist ebenfalls gegeben.

Die Miullentsorgung erfolgt Uber die stadtische Millabfuhr. Der gewerbliche Mull ist in
Abstimmung mit den Entsorgungsunternehmern einer gesicherten Entsorgung
zuzufuhren.

11. Auswirkung

Die Ausweisung des Gebietes wird unter der Berucksichtigung der wirtschaftlichen
Erfordernisse, bestehende Betriebe an ihrem Standort zu sichern und ihnen ausreichende
Entwicklungsraume zur Verfugung zu stellen, begrindet.

Durch die Aufnahme mdoglicher Erweiterungen in das Ordnungsgeflige der bestehenden
baulichen Situation wird die vertragliche rAumliche Zuordnung gewahrleistet.

Die im Rahmen des Bebauungsplanes getroffenen Regelungen lassen von den
zukunftigen Erweiterungen der baulichen Situation auf das bestehende Umfeld keine
unvertraglichen Auswirkungen erwarten.
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12. Altlasten

Im Anderungsbereich ist in der Altlastenflachenerfassung als Altstandort — Altlasttyp 5 mit
der Katasternummer 3826 - aufgefuihrt. Verunreinigungen des Bodens durch OI- und
Tanklagerriuckstadnde sind bei einer Gefahrdungsabschatzung zu bericksichtigen. Eine
gewerbliche Nutzung ist moglich. MalBnahmen, die im Rahmen des Bodeneingriffs
erforderlich werden, sind im Rahmen der nachfolgenden Bauleitplanung zu bestimmen.
Im Planbereich sind folgende Altlastenverdachtsflachen (AL VF) der LMBV mbH die in der
Altlastendatenbank erfasst:

- BI165X Tank- und Ollager Stiitzpunkt Hochhalde (MDALIS 15082015503826 (Flache
jetzt im Eigentum der Pumpen- und Wassertechnik GmbH) und - BI166X
Kondensatorenlager (MDALIS 15082015503812). Das Lager ist berdumt, so dass kein
weiterer Handlungsbedarf besteht. Die Altlastenbearbeitung in Zustandigkeit der LMBV
mbH ist abgeschlossen. Fur die AL VF der LMBV mbH ist kein altlastenbezogenes
Grundwassermonitoring erforderlich.

13. Kampfmittel
Zum gegenwartigen Zeitpunkt kann tber mogliche Beeintrachtigungen durch Kampfmittel
keine Aussage getroffen werden.

14. Abbaueinwirkungen

Das Plangebiet liegt im bergbaulichen Wirkungsbereich. Das Plangebiet wurde durch den
Tagebau Leopold von 1908 bis 1934 bergbaulich beansprucht.

Der Planbereich liegt durchgangig auf Tagebaualtkippe. Damit liegt das Gewerbegebiet
komplett auf dem wieder verkippten Geldnde der Grube Leopold. Alle Baumal3hahmen im
Altkippenbereich erfordern ein objektkonkretes Baugrundgutachten unter
Beruicksichtigung der kippenspezifischen Verformungsproblematik.

Folge des Grundwasserwiederanstieges ist auf den Kippenflichen mit
Sattigungssetzungen und Sackung zu rechnen. Setzungen sind auf Grund von
Kippenliegezeiten > 30 Jahren im Wesentlichen abgeschlossen. Flachenhafte Setzungen
ohne nennenswerte Schiefstellungen an der Gelandeoberflache sind bei Veranderungen
des Grundwasserregimes bzw. bis zur Einstellung der stationéaren Strdomungsverhaltnisse
durchaus madglich. Des Weiteren sind Setzungen in Folge von Lasteintragungen nicht
auszuschlieBen. Das Plangebiet liegt innerhalb des Bereiches der bergbaulich
beeinflussten Grundwasserabsenkung. Es ist mit flurnahen Grundwasserstanden von
Norden nach Suden abnehmend zu rechnen. Der derzeitige Grundwasserstand im
Hauptgrundwasserleiter liegt bei ca. +76 m NHN. Der Grundwasserendstand wird sich
prognostisch zwischen +77 und +78 m NHN einstellen.

Innerhalb des Planbereiches ist eine aktive Grundwassermessstelle vorhanden, die
weiterhin zu erhalten ist. Ein ungehinderter Zugang zwecks Kontroll- und
Wartungsmal3nahmen ist zu gewahrleisten. Die im Betrachtungsareal ausgewiesenen
Hohenfestpunkte sind zu erhalten und vor Beschadigungen zu schitzen.

Das Plangebiet befindet sich im Beeinflussungsbereich des Altbergbaugebietes Grube
Leopold. Hier handelt es sich um Bergbau ohne Rechtsnachfolge in Verantwortung des
Landesamtes fir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt.

Nach Abschluss der Tagebautatigkeit wurden die Tagebaurestlocher verkippt, die
Setzungen der verkippten Massen sind erfahrungsgemald abgeklungen. Im Bereich der
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Randbdschungssysteme kénnen jedoch Setzungen bei Belastung des Kippbodens wegen
der unterschiedlichen Machtigkeit auftreten. SicherungsmalRnahmen zur Vermeidung von
Auswirkungen ungleichmafiger Setzungen sind aufgrund gefihrter und zu fihrender
Baugrunduntersuchungen im Rahmen bautechnischer Mafl3nahmen
(Fundamentausbildung, Verdichtung) zu bericksichtigen. Generell kann bei der
Tragfahigkeit davon ausgegangen werden, dass in den ausgewiesenen Baugebieten
ausreichende Setzungen erfolgten.

Es wird auf mdgliche Nutzungseinschrankungen hingewiesen, die sich bei Erdarbeiten
bzw. BaumalRhahmen in einem 10 m breiten Sicherheitsstreifen entlang der
Haldenunterkante einstellen kénnen. In diesen Fallen ist vor Beginn der Mal3Bhahmen die
Uberprifung durch einen Sachverstandigen fiir Béschungen zwingend erforderlich.

Eine Kennzeichnung der Flachen im Einwirkungsbereich der bergbaulichen Tatigkeit
wurde im Textteil " Textliche Hinweise " vorgenommen.

15. Denkmaéler

Gemall dem Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt vom 22.10.1991 besteht
bei auftretenden Bodenfunden eine Meldepflicht gegeniber der Unteren
Denkmalschutzbehorde. Es wird die Auflage erteilt, mindestens 4 Wochen vor Baubeginn
der Tiefbauarbeiten, dieses der o.a. Behdrde mitzuteilen. Denkmalwirdige Anlagen nach
der Denkmalliste bestehen im Plangebiet nicht.

16. Flachenbilanz

Geltungsbereich 76.340 m?
Gewerbegebiet 44.576 m2
Verkehrsflache 3.590 m?
Grin- /Waldflache 28.174 mz
17. Kosten

(Uberschlagig)

Die Kosten der MalBhahmen ohne Unterhaltung, die zur Verwirklichung des
Bebauungsplans anfallen, werden tberschlaglich wie folgt veranschlagt:
Grunflachen, Ausgleichsmal3nahmen ca. 45T EURO
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