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2. Anderung des Bebauungsplanes ,Sonnenallee-West* im Ortsteil R6dgen

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (8 9 BauGB, BauNVO)

A. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 8, 9 BauNVO)

1. Fur das Teilgebiet TG 1 erfolgt die Ausweisung gemal § 8 BauNVO als
Gewerbegebiet (GE).

Zulassig sind gem. § 8 Abs. 2 BauNVO
o Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude
e Tankstellen
e Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind gem. § 8 (3) BauNVO
e Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.
e Vergnigungsstatten mit einer Obergrenze von 12 Geldspielautomaten.

nicht Bestandteil werden gem. § 1 Abs. 6 BauNVO
e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

2. Fur die Teilgebiete TG 2 bis TG 4 erfolgt die Ausweisung gemanR § 9 BauNVO als
Industriegebiet (Gl)

Zulassig sind gem. § 9 Abs. 2 BauNVO
e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
e Tankstellen

Ausnahmsweise zulassig sind gem. § 9 (3) BauNVO
e Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

nicht Bestandteil werden gem. § 1 Abs. 6 BauNVO
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

TG 2: Ansiedlungen im Teilgebiet TG 2 sind nur insoweit zuldssig, als dass die
Funktionsfahigkeit des Knotenpunktes am Autohof / Autobahnauffahrt reibungslos
gewahrleistet bleibt. Dazu haben die zuldssigen Ansiedlungen jeweils im Rahmen des
Baugesuchs einen belastbaren Nachweis der Funktionsfahigkeit des Anbindepunktes
zum Knotenpunkt BAB 9 / B 183 zu erbringen. Es ist deren jeweiliges Verkehrs-
aufkommen und Betriebsregime in einer projektbezogenen Verkehrsprognose zugrunde
zu legen.

TG 3 und TG 4: In den Teilgebieten TG 3 und TG 4 ist die Ansiedlung von Transport-
unternehmen mit hohem Verkehrsaufkommen (Logistikdienstleister) unzuldssig. Dazu
z&dhlen Speditionen, Transporteure, Lagerdienstleister, Kurier-, Express- und Paket-
dienste sowie Postverteil- oder -zustellunternehmen.
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3. Im Bebauungsplangebiet sind Photovoltaikanlagen nur als Nebenanlagen
zulassig. Die Errichtung von Photovoltaikfreiflachenanlagen als Gewerbebetriebe
aller Art ist im Plangebiet unzulassig.

B. Festsetzungen zu Einzelhandel aul3erhalb der festgelegten Zentren

Gemal 8 9 Abs. 2a BauGB wird festgesetzt, dass im Plangebiet Einzelhandelsbetriebe
mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten unzulassig sind.

Ausnahmsweise zulassig sind strukturpragende Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und
nahversorgungs-relevanten Hauptsortimenten bis zu einer Verkaufsflache von maximal
150 m2, wenn diese dem Betriebs- und Anlagentyps eines ,Bitterfeld-Wolfener-
Nachbarschaftsladens® zuzuordnen sind.

., Bitterfeld-Wolfener Sortimentsliste*
zur Definition zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente

nahversorgungsrelevante Sortimente

Lebensmittel, Getranke Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, (WZ-Nr. 47.11)
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 47.2)

Drogerie, Wasch- und Rei- Kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel (WZ-Nr. 47.75),

nigungsmittel, Kosmetik Waschmittel fur Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Burstenwaren (aus
WZ-Nr. 47.78.9)

Zeitungen / Zeitschriften Zeitungen und Zeitschriften (WZ-Nr. 47.62.1)

Blumen Schnittblumen (aus WZ-Nr. 47.76.1)

Apotheken Apotheken (WZ-Nr. 47.73)

zentrenrelevante Sortimente HU

Zoologischer Bedarf, Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren (WZ-Nr.

Lebende Tiere 47.76.2) ohne Heimtiernahrung

Medizinische und orthopéa- Medizinische und orthopadische Artikel (WZ-Nr. 47.74.0)
dische Artikel

Biicher, Papier, Schreibwa-  Papierwaren/Buroartikel/Schreibwaren (WZ-Nr. 47.62.2),

ren/ Biiroorganisation Bucher (WZ-Nr. 47.61.0),
Kunst, Antiquitiaten, Kunst-  Kunstgegensténde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.3),
gewerbe, Antiquariat Antiquitaten, antike Teppiche (WZ-Nr. 47.79.1),
Antiquariate (WZ-Nr. 47.79.2)
Bekleidung, Lederwaren, Bekleidung (WZ-Nr. 47.71)
Schuhe Schuhe und Lederwaren (WZ-Nr. 47.72)
Unterhaltungselektronik, Gerate der Unterhaltungselektronik (WZ-Nr. 47.43)
Computer, Elektrohaus- Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragern (WZ-Nr. 47.63.0)
haltswaren Computer, Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 47.41)

Telekommunikationsgerate (WZ-Nr. 47.42)
Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse — ohne
ElektrogroRgerate (aus WZ-Nr. 47.54)

Foto, Optik Augenoptiker (WZ-Nr. 47.78.1),
Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr. 47.78.2)
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Einrichtungszubehoér (ohne  Haushaltstextilien, Kurzwaren, Handarbeiten, Meterware fur Bekleidung und
Mobel), Haus- und Heimtex-  Wasche ohne Matratzen und Bettwaren (aus WZ-Nr. 47.51)
tilien, Haushaltsgegenstin-  Haushaltsgegenstande ohne Bedarfsartikel Garten (aus WZ-Nr. 47.59.9)
de Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 47.59.2)

Heimtextilien ohne Teppiche/Teppichboden (aus WZ-Nr. 47.53)

Musikalienhandel Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 47.59.3)
Uhren, Schmuck Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 47.77.0)
Spielwaren, Bastelbedarf Spielwaren und Bastelbedarf (WZ-Nr. 47.65),

Sportartikel Sportartikel ohne Campingartikel, Campingmébel, Sport- und Freizeitboote
(aus WZ-Nr. 47.64.2)

Fahrrader und —zubehoér Fahrrader, Fahrradteile und Zubehér (aus WZ-Nr. 47.64.1)

Quelle: Zusammenstellung auf Grundlage der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ 2008)

Quelle: Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Bitterfeld-Wolfen

C. Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16-19 BauNVO)

1. Fir das Teilgebiet TG 1 wird festgesetzt:

1.1 Die Grundflachenzahl ist auf 0,8 festgesetzt.
1.2 Die Baumassenzahl ist auf 8,0 festgesetzt.
1.3 Es ist nur eine Mastwerbeanlage (Pylon) zulassig. Diese darf die Hohe

von 20 m Uber Gelande nicht tberschreiten. Die stralenrechtlichen
Bauverbots- und Baubeschrankungen sind zu beachten.
Fahnenmasten oder andere Werbeanlagen durfen an Threm hochsten
Punkt nicht hoher als 8 m tGber Gelande sein.

2. Fur das Teilgebiet TG 2 wird festgesetzt:

2.1 Die Grundflachenzahl ist auf 0,8 festgesetzt.

2.2 Die Baumassenzahl ist auf 8,0 festgesetzt.

2.3 Die Hohe der baulichen Anlagen wird wie folgt begrenzt:
Teilgebiet gemal Planeintrag Oberkante Attika

(als Hochstmal?)

TG 2 108.00 m UNN

2.4 Technische Anlagen mit einer Grundflache von insgesamt maximal 400 m?
durfen ausnahmsweise eine Hohe bis maximal 132.00 m UNN haben.

Definition der Oberkante baulicher Anlagen

Entsprechend § 18 (1) BauNVO wird als Bezugshdhenkote die Oberkante
der Stral3e (B183, Nahe Briickenbauwerk) festgesetzt. Die Lage der
Bezugshohenkote ist in der Planzeichnung vermerkt.
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2.5 Je Teilgebiet ist nur eine Mastwerbeanlage (Pylon) zuléssig. Diese darf die
Hohe von 20 m uber Geldnde nicht Gberschreiten. Die stralRenrechtlichen
Bauverbots- und Baubeschrankungen sind zu beachten.

Fahnenmasten oder andere Werbeanlagen durfen an lhrem hochsten
Punkt nicht hoher als 8 m tiber Gelande sein.

3. Fur die Teilgebiete TG 3 und TG 4 werden festgesetzt:

3.1 Die Grundflachenzahl ist auf 0,7 festgesetzt.

3.2 Die Baumassenzahl ist auf 8,0 festgesetzt.

3.3 Die HOhe der baulichen Anlagen wird wie folgt begrenzt:
Teilgebiet gemal Planeintrag Oberkante Attika

(als Hochstmal?)

TG 3 127.00 m UNN
TG 4 110.00 m UNN
3.4 Technische Anlagen mit einer Grundflache von insgesamt maximal 400 m?2

dirfen ausnahmsweise eine Hohe bis maximal 132.00 m 4NN haben.

Definition der Oberkante baulicher Anlagen

Entsprechend 8§ 18 (1) BauNVO wird als Bezugshdhenkote die Oberkante
der Stral3e (B183, Nahe Bruckenbauwerk) festgesetzt. Die Lage der
Bezugs-hdhenkote ist in der Planzeichnung vermerkt.

3.5 Je Teilgebiet ist nur eine Mastwerbeanlage (Pylon) zuléssig. Diese darf die
Hohe von 20 m Uber Gelande nicht tiberschreiten. Die stralenrechtlichen
Bauverbots- und Baubeschrankungen sind zu beachten.

Fahnenmasten oder andere Werbeanlagen dirfen an lhrem hochsten
Punkt nicht hoher als 8 m tiber Gelande sein.

D. Uberbaubare Grundstticksflachen (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

1. Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen werden gemaR Planeintrag durch die
Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

2. Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sowie innere Erschlie3ungsstral3en und
Geb&udeumfahrungen sind aul3erhalb der Baugrenzen zulassig.

E. Stellplatze und Garagen (8 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Stellplatze nach § 12 BauNVO sind nur innerhalb der Baugrenzen und in den dafur
ausgewiesenen Flachen zulassig.
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F.

Festsetzungen zum Schallschutz (§ 9 (24) BauGB)

Auf den in der Planzeichnung festgelegten Teilgebieten TG 1 bis TG 4 sind nur solche
Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Gerdusche die in der folgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingente L(ek) in dB(A)/m2 nach DIN 45691 weder
tags (06.00 bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 bis 06.00 Uhr) tberschreiten:

Emissionskontingente:

Teilflache L(EK), Tag L(EK), Nacht
TG 1 60 dB(A) / m2 55 dB(A) / m2
TG 2 60 dB(A) / m2 55 dB(A) / m2
TG 3 60 dB(A) / m2 47 dB(A) / m?2
TG 4 60 dB(A) / m2 50 dB(A) / m2

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Fur in den im Plan dargestellten Richtungssektoren A — D liegende Immissionsorte darf
in den Gleichungen (6) und (7) der DIN 45691 das Emissionskontingent L(k) der
einzelnen Teilflachen durch LEK) + L(EK, zus) ersetzt werden.

TG 60/50

TG 3 60/47
\

{Te 26055

TG 16056 ||

@

&

‘v

D

Sektoren mit Zusatzkontingenten

Referenzpunkt

X A

33306685.00 5725009,00

Sektor Anfang Ende EK,zus, T | EK,zus.N
A 76,0 169,0 13 8
B 169,0 257,0 8 2
C 257,0 3490 6 0
D 348.0 76,0 5 0

Textliche Festsetzungen — 5. Entwurf

(Quelle: Schallemissionsprognose vom 15.04.2021, Schallschutzbiiro Ulrich Diete)

Seite 6 von 10



2. Anderung des Bebauungsplanes ,Sonnenallee-West* im Ortsteil R6dgen

G. Grinordnerische Malinahmen (8 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

Folgende Pflanzgehotlze und Festsetzungen ergeben sich aus dem landschafts-
pflegerischen Begleitplan:

1. Die ausgewiesenen Griunflachen sind als Landschaftsrasen anzulegen, zu erhalten
und 2 Mal im Jahr zu mahen (Einsaat mit Krautersaatgutmischung). Die Mahd hat
aul3erhalb der Brutzeit der einheimischen Vogelarten zu erfolgen. Sie darf nicht in
der Zeit zwischen 20. April und 20. Juli durchgefiihrt werden. (Biotoptyp GMA)

2. Die nicht Gberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind als Grinflache an-
zulegen und zu erhalten (Einsaat mit Regelsaatgutmischung RSM 7.2.2 oder RSM 8
Variante 1 oder gartnerische Anlage). (Biotoptyp PYA)

3. Fur die westlich der Ferngasleitung beanspruchten Flachen erfolgt auf den externen
Flachen eine Erstaufforstung auf einer Flache von insgesamt 23.690 m2. Die
Aufforstung erfolgt als Mischbestand Laubholz, nur heimische Arten. (Biotoptyp
XQV).

Weiterhin ist auf einer Flache von 3.798 m2 Landschaftsrasen mit der Zielstellung
einer Bienenwiese anzulegen, zu erhalten und 2-mal im Jahr zu mahen (Einsaat mit
Krautersaatgutmischung).

Die Mahd hat auf3erhalb der Brutzeit der einheimischen Vogelarten zu erfolgen. Sie
darf nicht in der Zeit zwischen 20. April und 20. Juli durchgefuhrt werden.
(Biotoptyp GMA)

Die externen Flachen in der Gemarkung Thalheim umfassen in der Flur 1 folgende
Flurstiicke: 281/17 und 282/17

4. Fur die 6stlich der Ferngasleitung beanspruchten Flachen sind auf den externen
Flachen Strauch-Baumhecken als Windschutzhecken mit beidseitigem Kraut-
saumen auf einer Flache von insgesamt 42.510 m? anzulegen und zu pflegen.
Die Anpflanzungen erfolgen aus tberwiegend heimischen Arten (Biotoptyp HHB)
und sind dauerhaft zu erhalten.

Die externen Flachen in der Gemarkung Thalheim umfassen folgende Flachen:
der Flur 1, Flurstiicke: 10/1, 15/1, tlw. 262/14 und tlw. 350
der Flur 4, Flurstiicke: 656, 610

5. Die Ausfuhrung der Ersatzpflanzungen soll mit dem jeweiligen Baubeginn des

Bauvorhabens entsprechend dem Umfang des Bauvorhabens in der jeweiligen
Pflanzperiode erfolgen.
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Sonstige MaRnahmen

o PKW-Stellplatze sind so herzustellen, dass das anfallende Niederschlagswasser
versickert wird (Schotterrasen, Rasengittersteine, Porenpflaster oder Rasen-
fugenpflaster im Splittbett) (8 9 (1) 20 BauGB).

e Pro Stellplatz auf einem Grundstiick ist ein Strauch gemalf3 Artenliste 2 in
unmittelbarer Nahe der Stellplatze zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Alternativ dazu ist je zehn Stellpléatze die Pflanzung eines hochstammigen
Baumes der Artenliste 3 moglich (8 9 (1) 25a BauGB). Die Baume sind mit einem
Pfahl-Dreibock und geeignetem Bindematerial (Kokosstrick 0.4.) zu sichern und
wirksam gegen Verbiss zu schitzen.

(Biotoptyp HEX)

Unverzuglich nach Durchfihrung aller naturschutzrechtlichen Ausgleichs- und Er-
satzmalRnahmen ist bei der unteren Naturschutzbehtérde die gemeinsame Abnahme
unaufgefordert schriftlich zu beantragen (Fertigstellungsanzeige).

H. Hinweise zum Artenschutz (8§ 1a BauGB, § 44 BNatSchG)

Ab dem zeitigen Fruhjahr (ca. Marz) bis zum Baubeginn ist das Baufeld von jeglicher
Anpflanzung frei zu halten. Es hat ein regelméf3iges Umbrechen (Eggen) aller 4 bis 6
Wochen in der Vegetationszeit zu erfolgen (Schwarzhalten der Flache).

1. Zur Umgehung vermeidbarer Direktverluste - T6tung von Individuen bzw. Zerstrung
von Gelegen - wahrend der Bauphase werden die Zeiten flir die Baufeldfreimachung
unter Bertcksichtigung der sensiblen Zeiten der Brutvogel auf 1. Oktober bis 28./29.
Februar beschrankt.

Bei Beraumung der Flache innerhalb der Verbotszeitrdume ist vor Baubeginn die
untere Naturschutzbehdrde des Landkreises schriftlich zu informieren. Des Weiteren
hat eine Kontrolle des Baufeldes auf Besatzfreiheit von Vogelbrutplatzen zu
erfolgen. Darliber ist von einem sachverstandigen Fachkundler eine schriftliche
Nachweisfiihrung gegenuiber der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises
vorzulegen.

2. Um dem Zugriffsverbot fir geschiitzte Arten entgegen zu treten hat eine
Okologische Baubegleitung zu erfolgen. Vor Beginn der Erdarbeiten ist eine
Begehung der Planflache vorzunehmen. Die 6kologische Baubegleitung hat die
Begehung zu dokumentieren und das Begehungsprotokoll vor Aufnahme der
Erdarbeiten der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises vorzulegen.

Bei positivem Befund geschitzter Arten mussen artgerechte sowie artspezifische
Mal3nahmen zum Schutz getroffen werden, ggf. Umsiedlung. Auch hierzu besteht
Dokumentationspflicht durch die 6kologische Baubegleitung gegentiber der Unteren
Naturschutzbehorde.
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I. Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 BauGB Abs. 6 BauGB, § 1 DenkmSchG LSA)

1. Nach 8§ 9 Bundesfernstral3engesetz durfen aul3erhalb der Ortsdurchfahrten Hoch-
bauten jeder Art (einschlie3lich Werbeanlagen, Abgrabungen und Aufschittungen) —
langs von Bundesautobahnen in einem Abstand von 40 m und entlang von Bundes-
stral3en in einem Abstand von 20 m (gemessen vom aul3eren Rand der befestigten
Fahrbahn) - nicht errichtet werden. Diese Bauverbotszone entlang von BAB A9 ist im
Plan nachrichtlich Gbernommen.

2. In einer Entfernung von bis zu 100 m vom auf3eren Fahrbahnbefestigungsrand der
Autobahn ist gemalR § 9 (2) FStrG die Errichtung baulicher Anlagen genehmigungs-
pflichtig (Baubeschrankungszone). Bei AuRenwerbung ist die Richtlinie zur Werbung
an (Bundes-) Autobahnen zu bertcksichtigen.

3. Vor Aufnahme von BaumalRnahmen insbesondere vor bodeneingreifenden Bautatig-
keiten oder Leitungsverlegungen ist fir die Teilflachen, die bislang nicht Gegenstand
der archaologischen Dokumentation waren, eine fachgerechte und reprasentative,
denkmalpflegerische Dokumentationsmaf3hahme unter facharchaologischer Aufsicht
vorzuschalten (Sekundarerhaltung von Bodendenkmalen), da begriindete Anhalts-
punkte dafir bestehen, dass bei Bodeneingriffen bislang unbekannte
Bodendenkmale entdeckt werden kdnnten.

J. Hinweise zum Schutz des Bodens (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

1. Zur Sicherung und zum Schutz des abzutragenden Oberbodens sind die DIN
18915 (Bodenarbeiten) und DIN 18300 (Erdarbeiten) sowie die DIN
19731 (Bodenbeschaffenheit) zu beachten.

2. Zum Schutz von zu erhaltenden Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen

sind die Bestimmungen der DIN 18 920 (Vegetationstechnik-SchutzmalRnahmen) zu
beachten.
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Liste der hauptséachlich zu verwendenden Pflanzarten

Es sind nur standortgerechte bzw. landschaftsgerechte Gehdlze zu verwenden.
Die Verwendung weitere oder anderer Arten sind mit der Naturschutzbehotrde des
Landkreises abzustimmen.

Artenliste 1 (leichte Straucher)
Qualitats- u. GroRenbindung: 60-100 cm Hoéhe, vStr oB

Cornus mas Hartriegel

Cornus sanguinea Blutroter Hartriegel

Corylus avellana Gemeine Hasel

Euonymus europaeus Europaisches Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa div. spec. Rosenarten

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

Artenliste 2 (Straucher)
Qualitats- u. GroRenbindung: Hei. 60-100 cm Hobhe, 2xv.

Acer campestre Feld-Ahorn

Amelanchier ovalis Felsenbirne

Cornus mas Hartriegel

Corylus avellana Gemeine Hasel
Euonymus europaeus Europaisches Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehe

Quercus robur Stieleiche, Sommereiche
Rosa div. Spec. Rosen-Arten

Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Virburnum opulus Gewodhnlicher Schneeball

Artenliste 3 (mittelgroR3e bis kleinere Baume, 10 - 20 m)
Qualitats- u. GrofRenbindung: Hochstamm, Stammumfang in 1 m H6he 10-12 cm, 3xv

Acer campestre Feld-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Quercus robur Eiche

Carpinus betulus Hainbuche

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Acer platanoides 'Columnare' Saulenférmiger Spitzahorn
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