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Teill Begriundung

1 Grundlagen der Planung
1.1 Planungsanlass, Planungserfordernis

Die gunstige infrastrukturelle Lage zwischen den Autobahnen BAB 9, BAB 14, den
Bundesstrallen B 6n, B 183 und den Landesstrallen L 140, L 141, L 143, L 144 sowie die
naheliegenden Flughafen in Leipzig/Halle und Berlin sind fur die Stadt Zoérbig ein
erheblicher Standortvorteil, auch fur gewerbliche Ansiedlungen.

Da das Gewerbegebiet Thura Mark in Zérbig ausgelastet und aktuell eine grof3e Nachfrage
nach gewerblichen Bauflachen zu verzeichnen ist (u. a. Ansiedlungen im Raum Bitterfeld-
Wolfen und Sandersdorf-Brehna), wurden im Rahmen des Verfahrens zur 3. Anderung des
Flachennutzungsplans pradestinierte Standorte in den Gemarkungen Salzfurtkapelle und
Zorbig neu als gewerbliche Bauflachen dargestellt.

Bei dem Geltungsbereich des Bebauungsplans handelt es sich um eine in der Gemarkung
Salzfurtkapelle im Rahmen der Flachennutzungsplananderung neu ausgewiesene
gewerbliche Bauflache.

Da sich die Flache im planungsrechtlichen Auflenbereich im Sinne des § 35 BauGB
befindet, ist zur planungsrechtlichen Sicherung des Gewerbegebietes ein Bebauungsplan
aufzustellen.

Das Plangebiet dient der langfristigen Sicherung der wirtschaftlichen Entwicklung der Stadt
Z0orbig sowie zur Beherrschung der mit der Planung verbundenen Auswirkungen. Nur so
kann eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fir das Plangebiet und die Umgebung
sichergestellt werden.

1.2 Verfahrensablauf

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 28 "Gewerbe- und Industriegebiet
Salzfurtkapelle" wurde durch Beschluss des Stadtrates vom 28. Mai 2024 eingeleitet
(Beschluss-Nr. 2024-V0O-0048). Der Aufstellungsbeschluss wurde am 1. Oktober 2024 im
Amtsblatt Nr. 11/2024 bekannt gemacht.

Der Stadtrat hat am 21. August 2024 den Vorentwurf des Bebauungsplans gebilligt und far
die friihzeitigen Beteiligungen freigegeben. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist
vom 2. Oktober 2024 bis zum 4. November 2024 erfolgt. Die Bekanntmachung der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ist am 1. Oktober 2024 im Amtsblatt Nr. 11/2024
erfolgt.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden
wurden mit Schreiben vom 17. September 2024 frihzeitig Uber die Planung unterrichtet und
um eine Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplans gebeten.

Der Stadtrat hat am 28. Mai 2025 den Entwurf des Bebauungsplans gebilligt und fur die
formlichen Beteiligungen freigegeben. Die férmliche Beteiligung der Offentlichkeit ist vom
11. Juni 2025 bis zum 14. Juli 2025 erfolgt.

Die zugehdrige Bekanntmachung ist am 10. Juni 2025 im Amtsblatt Nr. 6/2025 erschienen.

Wahrend der Verdéffentlichung konnte der Entwurf des Bebauungsplans im Internet und
erganzend in der Stadtverwaltung Zérbig, FB Bau und Geb&udemanagement, Lange
Stralde 34, 06780 Zdrbig eingesehen werden.
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Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden
wurden mit Schreiben vom 2. Juni 2025 um Abgabe einer Stellungnahme zum Entwurf des
Bebauungsplans gebeten.

Im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen
abgegeben worden.

1.3 Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich nérdlich des Ortsrandes von Salzfurtkapelle 6stlich der
Landesstralle 141 (L 141), die Salzfurtkapelle mit der Bundesstralle 6n (B 6n) verbindet,
Uber die die Anschlussstelle Thurland der Bundesautobahn 9 (BAB 9) nach ca. 1,9 km zu
erreichen ist.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt (siehe Abbildung 1 und Planzeichnung):

— nordlich durch die B 6n,

— Ostlich durch die ostliche Grenze des Flursticks 18/1 und dessen geradlinige
Verlangerung in sudlicher Richtung,

— suddstlich durch die Stral’e Am Sandberg und

— westlich durch die L 141 (Tornauer Stralde), wobei die Stralkenflache der L 141 im
Einmindungsbereich der geplanten ErschlieBungsstra’e in den rdumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplans einbezogen wird.

Er beinhaltet folgende Flurstlicke der Stadt Zorbig, Gemarkung Salzfurtkapelle, Fluren 1
und 2:

Flur 1
289 tw.

Flur 2
9/2 tw. 9/3 tw. 9/4 tw. 10 tw. 18/1 tw. 20/1 tw.
22/1 231 241 251 25/2 26 tw.
28/1 29 30 44/28 45/19 tw.
46/19 tw. 56/9 tw. 90/21 tw. 91/21 tw. 92/21 tw.
95/9 tw. 96/9 tw. 100 tw.
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Abb. 1: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans
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2 Notwendigkeit der Planaufstellung, Ziele und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist es, die bestehende Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen in der
Stadt Zoérbig zu befriedigen.
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Das Plangebiet weist aufgrund seiner Lagegunst am Verkehrsknoten BAB 9/B 6n eine sehr
gute Eignung als Gewerbestandort auf. Ein weiterer positiver Standortfaktor ist die Nahe
zum Industriestandort Bitterfeld-Wolfen, der sich momentan sehr dynamisch entwickelt.

Fir das geplante Gewerbegebiet wurde eine Machbarkeitsstudie erarbeitet (vgl.
Abbildung 2). Bei dem Plangebiet handelt es sich um die in der Machbarkeitsstudie
vorgeschlagenen Gewerbeflache.

Fur den sudlichen Teil der Flache bestehen bereits konkrete Ansiedlungsabsichten. Mit der
vorliegenden Planung soll die geplante Ansiedlung planungsrechtlich gesichert werden.

Abb. 2: Projektentwicklung Gewerbestandort Salzfurt — Planungskonzept Machbarkeitsstudie

Quelle: Machbarkeitsstudie Gewerbestandort Salzfurt, Gloria Sparfeld Stadtplaner und Ingenieure | H. Hofner

3 Hoherrangige und libergeordnete Planungen
Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Unter Raumordnung wird dabei die zusammenfassende und Ubergeordnete Planung
verstanden. Gesetzliche Grundlage dafiir ist das Raumordnungsgesetz in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert durch Artikel
5 des Gesetzes vom 23. Mai 2017 (BGBI. | S. 1245).

Das Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG) wurde am 23. April
2015 erlassen (GVBI. LSA S. 170). Es enthalt im Wesentlichen Vorschriften zur Aufstellung,
zum Inhalt und zur Verwirklichung von Raumordnungsplanen. Neben einem
Landesentwicklungsplan gehdren dazu Regionale Entwicklungsplane und Regionale
Teilentwicklungsplane.
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Als Regionale Planungsgemeinschaft ist im LPIG die Planungsregion Anhalt — Bitterfeld —
Wittenberg benannt.

3.1 Landesentwicklungsplan (LEP 2010)

Die Verordnung lber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
wurde am 14. Dezember 2010 von der Landesregierung beschlossen. Mit der Veréffent-
lichung im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Sachsen-Anhalt am 11. Marz 2011
trat der LEP 2010 in Kraft. Darin sind folgende, flir das Gebiet besonders relevante Ziele
formuliert:

Der LEP 2010 enthadlt Grundsatze und Ziele der Raumordnung zur nachhaltigen
Raumentwicklung sowie einzelfachliche Grundsatze. Die in der Praambel formulierte
Leitvorstellung ist eine nachhaltige Raumentwicklung, die die sozialen und wirtschaftlichen
Anspriche an den Raum mit seinen dkologischen Funktionen in Einklang bringt und zu
einer dauerhaften, groRraumig ausgewogenen Ordnung fihrt.

Der Landesentwicklungsplan 2010 enthalt folgende Vorgaben, die fur das Planverfahren
relevant sind:

= Darstellung als Landlicher Raum

= B 6n als geplante Uberregional bedeutsame Hauptverkehrsstralie (liberwiegend
realisiert)

Die Stadt Bitterfeld-Wolfen ist das der Stadt Zérbig zugeordnete Mittelzentrum. (LEP Z 37).

Vorhandene Potenziale sowie flachensparende Siedlungs- und Erschliefungsformen
sollen gemaly Grundsatz G 13 zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und
Boden und damit zur Entwicklung einer geordneten Siedlungsstruktur beitragen. Dabei sind
verstarkt die Potenziale der Innenentwicklung und vorhandene Baulandreserven zu nutzen.

Hinsichtlich der Entwicklung der Standortpotentiale wird unter Punkt 3.1. Wirtschaft weiter
ausgefihrt:

LAlle bestehenden Industrie- und Gewerbefldchen, insbesondere an den Zentralen Orten,
haben eine besondere Bedeutung fiir Unternehmensansiedlung und -entwicklung. (Z 59)

Die Erweiterung dieser Gebiete liegt im 6ffentlichen Interesse und hat Vorrang vor anderen
Nutzungen und der NeuerschlieBung von Flachen. (Z 60)“

Vorliegend handelt es sich um die Neuerschlieung einer Gewerbeflache, die im Rahmen
der 3. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Zorbig bereits raumordnerisch
abgestimmt ist.

Die Landesregierung Sachsen-Anhalt hat mit Beschluss vom 08. Marz 2022 die Einleitung
des Verfahrens zur Neuaufstellung des Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt
beschlossen.

Am 2. September 2025 hat die Landesregierung den zweiten Entwurf zur Neuaufstellung
des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt beschlossen (2. Entwurf LEP-LSA) und zur
Beteiligung der Offentlichkeit, der in ihren Belangen beriihrten 6ffentlichen Stellen und
Personen des Privatrechts freigegeben. Im Zeitraum vom 15. September 2025 bis ein-
schlieRlich 17. Oktober 2025 bestand die Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme.

Der 2. Entwurf LEP-LSA enthalt in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung, die in
Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu bericksichtigen sind (vgl. § 4 Abs. 1 Satz
1 ROG). In ihm sind keine neuen, fir die Planung relevanten Festlegungen vorgesehen.

Satzung Januar 2026
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3.2. Regionaler Entwicklungsplan
Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert.

Neben grundsatzlichen, werden hier konkrete Ziele der Raumordnung zur regionalen
Entwicklung in der Planungsregion Anhalt — Bitterfeld — Wittenberg benannt.
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Der Regionale Entwicklungsplan trifft folgende, fur die Planung relevante Aussagen (vgl.
Abb. 3):

= B 6n als geplante Uberregional bedeutsame Hauptverkehrsstrale (lUberwiegend
realisiert)

Im System Zentraler Orte im Kapitel 3.1.3.1 des Sachlichen Teilplans nimmt die Stadt
Dessau-Rollau die Funktion eines Oberzentrums ein. Mittelzentrum ist Bitterfeld/Wolfen;
Z06rbig ist Grundzentrum. Ein Grundzentrum wird dabei wie folgt definiert:

sZiel 3 Grundzentrum ist jeweils der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales
Siedlungsgebiet der Stadt einschlieSlich seiner Erweiterungen im Rahmen einer
geordneten Entwicklung.”

Die vorgenannten Ubergeordneten Vorgaben der Landes- und Regionalplanung wurden bei
der Erarbeitung der Planung bericksichtigt. Das Ministerium fir Infrastruktur und Digitales
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als oberste Landesentwicklungsbehdrde hat in seiner landesplanerischen Stellungnahme
vom 16. Oktober 2024 festgestellt, dass das beantragte raumbedeutsame Vorhaben,
Bebauungsplan Nr. 28 ,Gewerbe- und Industriegebiet Salzfurtkapelle® der Stadt Zérbig, mit
den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

3.3 Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bebauungsplane aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln (Entwicklungsgebot).

Fur die Stadt Zorbig liegt ein seit 2023 rechtswirksamer Flachennutzungsplan vor (in der
Fassung der 3. Anderung) [1]. Darin wird das Plangebiet bereits als gewerbliche Bauflache
dargestellt.

Somit kann der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Die
Planung entspricht daher nahezu der im Zuge der 3. Anderung des Flachennutzungsplans
vorbereiteten und in diesem Rahmen der bereits mit der oberen Landesplanungsbehdrde
landesplanerisch abgestimmten baulichen Nutzung des Plangebietes. Somit wurde der
Nachweis fir die Vereinbarkeit mit den Zielen der Raumordnung schon auf der Ebene des
wirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Zérbig erbracht.

Abb. 4: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Zérbig
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Quelle:  Flachennutzungsplan der Stadt Zérbig, 3. Anderung
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4. Bestandsanalyse
41 Lage im Raum, GroRe, Relief

Das Plangebiet befindet sich in der Ortschaft Salzfurtkapelle der Stadt Z6érbig, die zum
Landkreis Anhalt-Bitterfeld gehoért und zwischen den Oberzentren Dessau-Roflau und
Halle (Saale) liegt.

Die Flache liegt am norddstlichen Rand der bebauten Ortslage von Salzfurtkapelle.

Das Plangebiet ist relativ eben. Die Hohen bewegen sich zwischen ca. 85 m 4. NHN im
Norden und 80 m 4. NHN im Suden.

Blick tber den sudlichen Teil des Plangebietes zur
Ortslage Salzfurtkapelle

4.2 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist unbebaut. Es ist derzeit landwirtschaftlich genutzt. Im mittleren Teil des
Plangebietes befindet sich eine Lagerflache, auf der Sand und Steine gelagert sowie z. T.
Fahrzeuge abgestellt werden.

Entlang der L 141 (Tornauer Strafl3e) sind straflenbegleitend Baume vorhanden. Die Stral3e
Am Sandberg und der Wirtschaftsweg, der das Plangebiet von Sid-West nach Nord-Ost
quert, werden von Geholzstreifen begleitet. Sowohl die Baumreihen als auch die Hecken
sind naturschutzrechtlich geschitzt (vgl. hierzu Pkt. 9.2.11 in der Begrtindung Teil II).

Sidlich der das Plangebiet im Siden begrenzenden Strale Am Sandberg sind
Wohnhauser vorhanden. Westlich der Tornauer Stral’e befindet sich eine Kleingarten-
anlage (Kleingartensparte Blitenhain e. V.).

Satzung Januar 2026
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Wohnhauser auf der Nordwestseite der Stralle Am Blick zur Kleingartenanlage
Sandberg

Lagerflache wegbegleitendes Gehdlz

Fotos: SLG

4.3  Verkehrliche Anbindung und VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird durch die L 141 erschlossen, die Salzfurtkapelle mit der Bundesstralle
6n (B 6n) verbindet, die wiederum die Verbindung zur nahegelegenen BAB 9 herstellt.

Das Plangebiet verflgt somit Uber eine sehr gute verkehrliche Anbindung.

Fur die unmittelbar an das Plangebiet angrenzende L 141 gelten im Bereich des Plan-
gebietes die Anbauverbots- und -beschrankungsvorschriften des § 24 des Strallengesetzes
fur das Land Sachsen-Anhalt (StrG LSA), d. h. eine Bebauung bis 20 m ab Fahrbahnkante
ist nicht mdglich; in einem Abstand von 20 m bis 40 m bedarf diese der Zustimmung der
Landesstrallenbaubehdrde.
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FuRwege/Radwege

Separate Ful’- und Radwege sind weder im Plangebiet noch entlang der Stralte Am
Sandberg vorhanden.

Ruhender Verkehr

Stellplatze sind im Plangebiet bisher nicht vorhanden.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an das o6ffentliche Personennahverkehrsnetz angebunden und wird
durch die Vetter Verkehrsbetriebe im Auftrag des Landkreises bedient.

Es verkehren die folgenden Linien:

413: Wolfen — Salzfurtkapelle — Lingenau — Thurland
414: Raguhn - Lingenau (— Salzfurtkapelle)
442: Zorbig — Salzfurtkapelle — Dessau

Bushaltestellen sind in der Zehbitzer Stralle, der Raguhner Straf’e und an der Alten Schule
(StraRe Am Sportplatz) vorhanden.

Es gibt allerdings nur wenige Fahrten pro Tag, sodass das Plangebiet momentan mit
offentlichen Verkehrsmitteln schlecht zu erreichen ist.

4.4 Eigentumsverhaltnisse

Die innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans gelegenen Flurstlicke
befinden sich im Eigentum der Agrargenossenschaft Ldberitz e.G. und von verschiedenen
Privatpersonen.

4.5 Technische Infrastruktur
4.51 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die MIDEWA Wasserversorgungsgesellschaft in
Mitteldeutschland (MIDEWA).

Auf der Ostseite der L 141 verlauft eine Trinkwasserleitung DN 225 in Tragerschaft der
MIDEWA.

Das Plangebiet ist trinkwasserseitig nicht erschlossen.

4.5.2 Abwasserentsorgung

Die Stadt Zorbig ist Mitglied des AZV Raguhn-Zorbig. Der Zweckverband betreibt das
offentliche Kanalnetz sowie die beiden zentralen Klaranlagen in Raguhn und Zdrbig.
Salzfurtkapelle ist an das zentrale Abwassernetz des AZV Raguhn-Zdrbig angebunden.

Die Schmutzwasserentsorgung der Ortslage Salzfurtkapelle erfolgt Uber das Hauptpump-
werk 1 (Standort: Lindenallee/Am Gutshof) und eine Abwasserdruckrohrleitung DN 125 bis
zum Ubergabepunkt in Tornau vor der Heide. Dort miindet die Druckrohrleitung in den
Schmutzwasserkanal ,Am Tornauer Teich“ (DN 200).
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Zusatzlich fordert ein weiteres Pumpwerk (PW 3.1) Schmutzwasser unmittelbar in die
Transportdruckrohrleitung zwischen Salzfurtkapelle und Tornau vor der Heide. Diese
verlauft westlich der Alten Kiesgrube entlang eines bestehenden Weges nach Norden.

Von Tornau vor der Heide aus wird das Abwasser Uber das Hauptpumpwerk 3 (Hoyers-
dorfer Stralde) sowie die Ortslagen Hoyersdorf, Heidekrug, Marke und Schierau weiter-
geleitet und schlieBlich der Klaranlage Raguhn zugefihrt.

Das Plangebiet ist momentan abwasserseitig nicht erschlossen.

4.5.3 Elektroenergieversorgung

Die Elektroenergieversorgung erfolgt durch die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Strom
mbH. Ein Mittelspannungskabel verlauft auf der Ostseite der L 141.

Das Plangebiet selbst ist nicht erschlossen.

4.5.4 Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch die Mitteldeutsche Netzgesellschaft Gas mbH. Eine
Gasleitung DN 300 verlauft auf der Westseite der L 141.

Das Plangebiet selbst ist nicht erschlossen.

4.5.5 Fernmeldeversorgung

Telekommunikationsleitungen der Telekom sind lediglich in der Ortslage Salzfurtkapelle
vorhanden.

Das Plangebiet ist nicht erschlossen.

4.5.6 Fernleitungen

Das Plangebiet wird in Ost-West-Richtung von zwei Ferngasleitungen in Tragerschaft der
ONTRAS Gastransport GmbH gequert, zu denen die entsprechenden Schutzabstande
einzuhalten sind. Die Anlagen liegen mittig in dem angegebenen Schutzstreifen. Im
Schutzstreifen durfen fur die Dauer des Bestehens der Anlagen keine baulichen Anlagen
errichtet oder sonstigen Einwirkungen vorgenommen werden, die den Bestand oder Betrieb
der Ferngasleitungen voribergehend oder dauerhaft beeintrachtigen/gefahrden kénnen.

Es handelt sich um die folgenden Anlagen:

Tabelle: Uberregionale Gasversorgungsanlagen
Ifd. Anlage Nennweite Schutzstreifen | Anlagenbetreiber
Nr. T N breite
yp ame (Anlage mittig)
1 FGL 203 750 10,0 m ONTRAS
2 Armaturengruppe/ | AG 203-2 ONTRAS
Ausblaser
3 Kabelschutzrohr- BF 8367-20 2xPE-DN 40 1,0m GDMcom
anlage/n (KSR) 550
mit einliegenden
Steuerkabel (Stk)
(im Schutzstreifen
der FGL 203)
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Ifd. Anlage Nennweite Schutzstreifen | Anlagenbetreiber
Nr. T N breite
yp ame (Anlage mittig)
4 StK SF 0506-05 NN, | nichtrelevant | 1,0 m GDMcom
stillgelegt
5 FGL 910 800 10,0 m Erdgasspeicher
PeiRen GmbH

6 KSR mit ein- nicht relevant  (befindet sich im | Erggasspeicher

liegenden LWL Schutzstreifen | pgiren GmbH

der FGL 910)

7 Sonstiges: Schilderpfahl (SPf), Schilderpfahl mit Messkontakt (SMK), Schilderpfahl mit Fern-
sprechdose (FS); Gas Merk- oder Messstein (G), Mantelrohr/e (MR) mit Kontroll-
rohr/en (KR), glasfaserverstarkte FGL-Umhiillung (GFK), Wassertopf (WT),
Armaturengruppe/n (S) mit Verbindungsleitung und Ausblaser (A), Isolierstiick/e
(J), Betonreiter (BR), (Kabel-) Schutzrohr/e (SR), Kabelmuffen (KM), Kabel-
reserve/n (KR), Kabel-Unterflurbehalter (KUFB), Kabelmarker (M), Kabelgarni-
turen, Banderder, Gleichrichterschrank

Die Ferngasleitungen wurden nachrichtlich in die Planzeichnung dbernommen und mit
einem Leitungsrecht zugunsten der ONTRAS Gastransport GmbH versehen.

Zu den Ferngasleitungen 203 und 910 ist mit Gebauden, die dem standigen Aufenthalt von
Menschen dienen, grundsatzlich ein Mindestabstand von 20 m zur Leitungsachse einzu-
halten. Die 20 m-Abstandslinie wird in der Planzeichnung dargestellt und ein entsprechen-
der Hinweis auf der Planurkunde angebracht.

Da im Umkreis des zur Ferngasleitung 203 gehérenden Ausblasers keine Gebaude errich-
tet werden sollen, wurde die Flache nachrichtlich als ,von Bebauung freizuhaltende Flache®
dargestellt. Da die Flache lediglich von Gebauden freizuhalten ist, wird die Flache nicht aus
der Baugrenze ausgenommen.

Auf der Ostseite der L 141 verlauft eine Fernwasserleitung (DN 530) mit einer Schieber-
station und einer Be- und Entliftung in Tragerschaft der Fernwasserversorgung Elbaue-
Ostharz GmbH (FEO). Die Fernwasserleitung verlauft mittig in einem 8 m breiten

Schutzstreifen.

Im Schutzstreifen durfen keine Einwirkungen oder Manahmen vorgenommen werden, die
den ordnungsgemafien Bestand oder Betrieb sowie die Erreichbarkeit der Leitungen und
Anlagen vereiteln, beeintrachtigen oder gefahrden. Insbesondere dirfen keine baulichen
oder sonstigen Anlagen errichtet, das Gelande nicht erhdht oder abgetragen, keine Baume
oder Straucher angepflanzt und keine fir die Leitungen gefdhrdenden Stoffe gelagert
werden. Der Schutzstreifen muss jederzeit fir Untersuchungen, Reparaturen, Instandhal-
tungs-/ Sanierungsmaflinahmen oder Erneuerungen frei zuganglich sein.

Die Fernwasserleitung wurde nachrichtlich in die Planzeichnung dbernommen und mit
einem Leitungsrecht zugunsten der FEO versehen.

4.6 Geologische und hydrologische Verhiltnisse, Baugrund

Geologische Verhéltnisse und Baugrund

Fir das Plangebiet liegt ein orientierendes Baugrund- und Grindungsgutachten [4] vor,
dem die folgenden Ausfuhrungen enthommen wurden:
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Das Plangebiet liegt im Altmoranengebiet des Norddeutschen Tieflandes und ist durch die
Ablagerungen der Saale- und Elsterkaltzeit gepragt.

Wahrend des Pleistozans kam es im Rahmen der Eisvorstof’e zu Ablagerungen von
Lockergesteinssedimenten, welche bereichsweise stark konsolidiert sind. Laut Sachsen-
Anhalt-Viewer und vorliegenden Altbohrprofilen aus der Landesbohrdatenbank des
Landesamtes fir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt stehen im Untersuchungs-
gebiet saalezeitliche Lockersedimente in Form von Geschiebelehmen und -mergeln der
Grundmorane und darunter glazifluviatile Sande und Kiese an.

Im Rahmen des orientierenden Baugrund- und Grindungsgutachtens [4] wurden 19
Kleinrammbohrungen eingebracht. Dabei wurde folgender Baugrundaufbau angetroffen:

— Oberboden
— Geschiebelehm/-mergel
— Kies/Sand

Der Schichtenverlauf ist sehr homogen.

Der oberste Bodenhorizont besteht aus Oberboden mit organischen Anteilen (belebte
Bodenzone). Die Oberbodendicke wurde in den Aufschlissen mit ca. 0,2 m bis 0,3 m
erkundet.

Geschiebelehm und Geschiebemergel wurden in allen Bohrungen unterhalb des Ober-
bodens angetroffen. Der kalkfreie Geschiebelehm bzw. der kalkhaltige Geschiebemergel
ist ein bindiges Sand-Schluff-Gemisch mit tonigen und kiesigen Anteilen, das auch Steine
enthalten kann. Die Konsistenz der Geschiebebdden ist im griindungsrelevanten Bereich
steif bis fest. Der Lehm bzw. Mergel ist schwach plastisch. Die Geschiebebodenschicht ist
zwischen 1,10 m und 4,30 m, im Mittel 2,40 m dick,

Gewachsener Sand wurde in allen Bohrungen unter den vorgenannten Schichten bis zur
maximalen Endtiefe von 13,20 m angetroffen. Der Hauptkérnungsanteil ist Mittelsand;
weiterhin sind wechselnde Anteile an Kies, Grob- und Feinsand enthalten.

Die Sandschicht wurde in bis zu ca. 13,20 m tiefen Bohrungen nicht durchbohrt. Sie ist
mindestens 10,70 m machtig. Ihre Basis liegt tiefer als 70,4 m NHN. Nach den
vergleichbaren Altbohrungen ist zu erwarten, dass der Sand eine Machtigkeit von mehr als
20 m aufweist (bis ca. 64 m NHN).

Hydrologische Verhéltnisse

Die grundwasserfuhrende stratigrafische Einheit bilden die pleistozanen Lockersedimente
der Elster-Kaltzeit. Gemal des Gewasserkundlichen Landesdienstes des Landesbetriebes
fur Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (LHW) liegt die Grundwasser-
oberflache im Untersuchungsgebiet auf einer Hohe von ca. 78,0 m NHN. Der freie
Grundwasserspiegel ist nach Auswertung des Messtellennetzes auf dem Datenportal des
Gewasserkundlichen Landesdienstes bei max. ca. 79,20 m NHN zu erwarten.

Bei den Bohrarbeiten [4] wurden Wasserstande zwischen 76,30 m NHN und 81,40 m NHN,
im Mittel bei 77,50 m NHN angetroffen. Es ist zu beachten, dass die Grundwasserstande
jahreszeitlichen Schwankungen unterliegen und die Ergebnisse der Bohrungen somit
i. d. R. keine Héchstwerte anzeigen.

Weiterhin ist zu beachten, dass die oberflachennah angetroffenen, bindigen Béden wenig
wasserdurchlassig sind, so dass ein Stauwasseranstieg nach langanhaltenden, ergiebigen
Niederschlagen oberhalb dieser Schicht bis zur Gelandeoberflache temporar moglich ist.
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5 Inhalte der Planung
5.1 Art der baulichen Nutzung

Im Folgenden werden die Regelungen des Bebauungsplans gemal § 9 BauGB, die zu den
jeweiligen Planinhalten getroffen werden, im Einzelnen begriindet. Dabei wird auf die — im
§ 9 Abs. 1 BauGB aufgefiihrten — festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplans in
Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Bezug genommen.

Die Festsetzungen beziehen sich im Wesentlichen auf die Art und das Mal} der zulassigen
baulichen Nutzung und die Uberbaubare Grundstucksflache. Diese Festsetzungen sind zur
Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung notwendig.

Darlber hinaus werden griinordnerische Festsetzungen getroffen.

5.1.1 Gewerbegebiet

Der sudliche Teil des Plangebietes wird aufgrund seiner Nahe zum Ort Salzfurtkapelle als
Gewerbegebiet festgesetzt. Damit besteht die Moglichkeit zur Ansiedlung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

Zur Feinsteuerung werden die folgenden Festsetzungen getroffen:
TF 1.1.1  Gemdl § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO wird festgesetzt, dass in dem Gewerbegebiet

Ladengeschéfte und Einzelhandelsbetriebe,

—  Freiflachenphotovoltaikanlagen als eigensténdige Hauptnutzung
Tankstellen und

Anlagen fiir sportliche Zwecke

unzuléssig sind.

Generell besteht das Ziel der Planung darin, die zur Verfugung stehende Flache mdglichst
vollstandig fur Gewerbebetriebe im engeren Wortsinn vorzuhalten. Deshalb wurden andere
Nutzungen weitgehend ausgeschlossen.

Bezlglich des Ausschlusses von Einzelhandel wird auf die Begrindung nach Wiedergabe
der textlichen Festsetzung Nr. 1.2.2 verwiesen.

Freiflichenphotovoltaikanlagen sind als nicht stérende gewerbliche Nutzungen einzustufen
und sind deshalb in Gewerbegebieten zulassig. Wie bereits dargestellt, besteht flr das
Gewerbegebiet Salzfurtkapelle das Ziel, die Flache fir Gewerbebetriebe vorzubehalten.
Deshalb wurden Freiflachenphotovoltaikanlagen, die mit einem groRen Flachenbedarf
verbunden sind, generell ausgeschlossen.

Unabhangig davon kénnen sie an Wand- und Dachflachen installiert werden.
Ebenso werden Tankstellen aufgrund ihres Flachenbedarfs ausgeschlossen.

Anlagen fiir sportliche Zwecke werden ausgeschlossen, weil sich das Plangebiet aul3erhalb
der Ortslage von Salzfurtkapelle befindet und die Flache fir die mobilitdtseingeschrankte
Bevolkerung schlecht zu erreichen ist. Auch kdnnte eine Sportanlage, in der sich viele
Menschen aufhalten ggf. einen eigenen Schutzanspruch entfalten, aus dem sich
Einschrankungen fur gewerbliche Nutzungen ergeben wirden. Das soll vermieden werden.

TF 1.1.2 In dem Gewerbegebiet sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 6i. V. m. Abs. 3
BauNVO die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen geméB § 8 Abs. 3
BauNVO:
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— Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebs-
und Betriebsleiter,

— Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie

— Vergniigungsstétten

nicht Bestandteil dieser Satzung.

Die in Gewerbegebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden aus den oben
bereits genannten Grinden generell ausgeschlossen. lhre Zulassung wirde die flr
Gewerbebetriebe zur Verfligung stehende Flache einschranken.

Wohnungen und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
werden vor allem ausgeschlossen, weil sich das Plangebiet auRerhalb der Ortslage von
Salzfurtkapelle befindet und die Flache fir die mobilitatseingeschrankte Bevolkerung
schlecht zu erreichen ist. Fir diese Nutzungen stehen innerhalb des Ortes Salzfurtkapelle
geeignetere Flachen zur Verfugung.

Die ausgeschlossenen Nutzungen kénnten auferdem ggf. einen eigenen Schutzanspruch
entfalten, aus dem sich Einschrankungen fir gewerbliche Nutzungen ergeben wirden. Das
soll vermieden werden.

TF1.1.3 Gemdl § 1 Abs. 9 BauNVO sind in dem Gewerbegebiet Stérfallbetriebe nach
12. BImSchV unzuléssig.

Der Ausschluss von Storfallbetrieben erfolgt aufgrund der Nahe des Gewerbegebietes zu
der Ortslage von Salzfurtkapelle und zur Kleingartenanlage Blitenhain.

Sogenannte ,Storfallanlagen® sind Anlagen mit einem besonderen Risikopotenzial, die
geeignet sind, (auch) einen (Dennoch-) Storfall zu verursachen. Als Storfalle werden in
Anlehnung an die Definition der 12. BImSchV (Storfall-Verordnung) Ereignisse bezeichnet,
die durch Stérung des bestimmungsgemalen Betriebes zu Stofffreisetzungen, Branden
und Explosionen flihren und sofort oder spater das Leben von Menschen bedrohen,
schwerwiegende Gesundheitsbeeintrachtigungen von Menschen beflirchten lassen oder
die Gesundheit einer gro3en Anzahl von Menschen beeintrachtigen kénnen. Da der Storfall
den Fall mit den starksten Auswirkungen darstellt, kann er als Beurteilungsgrundlage fir
die Sicherheit von benachbarten Nutzungen herangezogen werden.

Um einen Storfall zu vermeiden oder dessen Auswirkungen zu begrenzen, wird zwischen
einer anlagentechnischen (primaren) und einer raumlichen (sekundaren) Risikovorsorge
unterschieden.

Unter einer anlagentechnischen Risikovorsorge sind alle MalRnahmen zu verstehen, welche
die Sicherheit einer Anlage im bestimmungsgemafien Betrieb gewahrleisten sollen.
Groldtechnische Anlagen missen dem Stand der Sicherheitstechnik entsprechen und bei
technischem Fortschritt gemal den Vorgaben der zustandigen Behdrden nachgeristet
werden.

Unter einer rdumlichen Risikovorsorge sind MaRnahmen zu verstehen, welche im Falle
eines Storfalls die Auswirkungen auf die schutzwirdigen Bereiche in der Nachbarschaft
begrenzen. Diese zusatzlichen MalRnahmen beinhalten im Wesentlichen eine
anlagenexterne Alarm- und Gefahrenabwehrplanung der zustandigen Behdrden fir die
Umgebung des Standorts und die Ausweisung und Einhaltung von Sicherheitsabstédnden
zu den externen Schutzobjekten.

Der Ausschluss von Storfallanlagen innerhalb des Gewerbegebietes dient somit der
raumlichen Risikovorsorge aufgrund der Nachbarschaft des Ortes Salzfurtkapelle und der
Kleingartenanlage Blutenhain.
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Weitere Nutzungen mussten nicht ausgeschlossen werden, da einer Veranderung der
festgesetzten Eigenart des Baugebietes durch die Errichtung baulicher Anlagen, mit denen
der verfolgten Zweckbestimmung des Gebietes zuwidergehandelt wirde, im bau- oder
immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren erforderlichenfalls Uber Mal3nah-
men nach § 15 BauNVO begegnet werden kann und muss.

Zur Gewahrleistung des Schallimmissionsschutzes werden folgende Festsetzungen
getroffen:

TF1.1.4 Geméal § 1 Abs. 4 BauNVO i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind in allen GE-
Teilgebieten nur solche Betriebe und Anlagen zuléssig, deren gesamte Schall-
emissionen das Emissionskontingent Lex nach DIN 45691 nicht tiberschreitet,
das in der Nutzungsschablone fiir das jeweilige Teilgebiet festgesetzt ist, wobei
der Wert vor dem Querstrich der Wert fiir die Tagzeit von 6:00 Uhr bis 22:00
Uhr, der Wert nach dem Querstrich der Wert fiir die Nachtzeit von 22:00 Uhr bis
6.:00 Uhr ist. Die Dauer von Tag- und Nachtzeit richtet sich nach DIN 18005-1
in der jeweils gliltigen Fassung. Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN
45691 (Ausgabe Dezember 2006), Abschnitt 5.

TF 1.1.5 Fiir die im Planteil festgesetzten Richtungssektoren A bis F erhéhen sich die
Emissionskontingente Lex um folgende Zusatzkontingente Lek zus:

Richtungssektor Anfang Ende Lex zus Tag Lex zus Nacht
A 271,1° 72,1° 16 19
B 72,1° 170,4° 0 14
C 170,4° 181,5° 1 0
D 181,5° 188,2° 4
E 188,2° 196,1° 11 11
F 196,1° 271,1° 3 17

0° ist im Norden, Uhrzeigersinn, Bezugspunkt (Rechtswert: 720455,56, Hochwert:
5732696,35)

In der textlichen Festsetzung 1.1.4 wird festgesetzt, dass in dem Gewerbegebiet nur solche
Nutzungen zuldssig sind, deren gesamte Schallemission das Emissionskontingent
entsprechend der Festsetzung in der Nutzungsschablone nicht Uberschreitet, d. h. fur das
Gebiet wird der zuldssige Maximalpegel flr zu erzeugende Geradusche je Quadratmeter
Grundstucksflache festgelegt.

Ein sogenanntes ,Emissionskontingent” ist das logarithmische Maf} fur die von einer
flachenhaften Schallquelle (oder Teilen davon) je Flacheneinheit abgestrahlte Schall-
leistung.

Die Emissionskontingente werden auf der Grundlage des vorliegenden Schallgutachtens
[5] fur die gesamten nutzbaren Gewerbeflachen nach DIN 45691 so entwickelt, dass die
Summe der Immissionskontingente der Teilflachen die Planwerte nicht Uberschreitet.

Die Einhaltung der Emissionskontingente ist im Einzelfall wie folgt nachzuweisen:

Anhand der jeweiligen gesamten Betriebsflache und der festgesetzten Emissionskontin-
gente fir diese Flache wird zunachst das flr diesen Betrieb anzusetzende Immissions-
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kontingent an allen mafgeblichen Immissionsorten nach den Rechenverfahren der
DIN 45691 berechnet.

Ein Vorhaben ist dann schalltechnisch zulassig, wenn an allen mafRgeblichen Immissions-
orten der nach TA Larm unter Berucksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse zum
Zeitpunkt der Genehmigung berechnete Beurteilungspegel (L;) der vom Vorhaben hervor-
gerufenen Gerauschimmissionen die Immissionskontingente einhalt.

Die Festsetzung Nr. 1.1.4 ist erforderlich, da von den Flachen insgesamt Auswirkungen auf
die angrenzenden schutzbedirftigen Nutzungen (vor allem Wohngebiet Am Sandberg und
Kleingartenanlage Blutenhain) ausgehen. Deshalb wurde im Zusammenhang mit der
Aufstellung des Bebauungsplans ein schalltechnisches Gutachten erstellt, in dem die fir
das Gewerbegebiet festgesetzten Emissionskontingente ermittelt wurden [5].

Damit ist einerseits die beabsichtigte gewerbliche Nutzung mdglich, andererseits kdnnen
die berechtigten Schutzanspruche der umgebenden Wohnbebauung und sonstigen schutz-
bedurftigen Nutzungen gewahrleistet werden.

Durch die Festsetzung Nr. 1.1.4 wird sichergestellt, dass im Bereich der schutzbediirftigen
Nutzungen die Orientierungswerte (nach DIN 18005 Teil | "Schallschutz im Stadtebau —
Berechnungsverfahren" mit ihrem Beiblatt "Schalltechnische Orientierungswerte fur die
stadtebauliche Planung") eingehalten werden. Die Beschreibung der Berechnungs-
methodik, die Aussagen zu den Vorbelastungen und der Nachweis der Einhaltung der
Gerauschkontingente erfolgen im Gutachten [5] sowie unter Pkt. 10.2.1 des Umwelt-
berichts.

Unter Berlcksichtigung des Urteils des Bundesverwaltungsgerichtes vom 7. Dezember
2017 — 4 CN 7/16 —, Rn. 15, Juris), das besagt, dass vom Typ her nicht erheblich
belastigende Gewerbebetriebe aller Art im Gewerbegebiet ihren Standort finden kdnnen
mussen, wurde fiur das GE-Teilgebiet 2b tags und nachts ein nicht beschrankter
flachenbezogener Schalleistungspegel fur Gewerbegebiete nach DIN 18005-1, Punkt 5.2.3
von 60 dB/m? festgesetzt.

Im Zuge der Ansiedlung eines Gewerbebetriebs auf dieser Flache wird dann die
schalltechnische Bewertung des Vorhabens auf Basis der TA Larm erfolgen.

Der Gutachter hat festgestellt, dass es mdglich ist, je nach Richtung unterschiedlich hohe
Zusatzkontingente festzusetzen. Von dieser Moglichkeit wurde Gebrauch gemacht, da die
Zusatzkontingente den Entwicklungsspielraum fir die geplanten gewerblichen Nutzungen
durch eine entsprechende Orientierung der relevanten Gerauschquellen vergré3ern (siehe
textliche Festsetzung Nr.1.1.5).

5.1.2 Industriegebiet

Der nordliche Teil des Plangebietes wird als Industriegebiet festgesetzt. Mit der Fest-
setzung als ,Industriegebiet” wird die planerische Absicht klargestellt, einen moglichst
grolden Spielraum flr gewerbliche Ansiedlungen im Plangebiet zu eréffnen. Damit wird die
Ansiedlung von Gewerbebetrieben, und zwar gerade auch von solchen, die in anderen
Baugebieten aufgrund ihres mdéglichen Stérgrades unzulassig sind, ermdglicht. Durch die
anhaltende Nachfrage nach gewerblichen und industriellen Bauflachen besteht ein Bedarf
nach Gewerbeflachenausweisungen, sodass diese Festsetzung zur Deckung des Bedarfes
auch aus Aspekten der nachhaltigen Stadtentwicklung sinnvoll ist (vgl. hierzu Pkt. 1.1).

Mit der Feinsteuerung dahingehend, welche Nutzungen ihrer Art nach allgemein zulassig
oder unzulassig sind, wird der sich aus dem § 9 BauNVO ergebende Zulassigkeitskatalog
den im vorliegenden Fall gegebenen Erfordernissen angepasst. Es besteht das
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stadtebauliche Ziel, ein Industrieareal weitgehend ohne Beschrankung der allgemein
zulassigen Nutzungen zu entwickeln.

Zur Feinsteuerung werden die folgenden Festsetzungen getroffen:
TF1.2.1 Gemél3 § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO wird festgesetzt, dass in dem Industriegebiet

— Ladengeschéfte und Einzelhandelsbetriebe,
— Freiflaichenphotovoltaikanlagen als eigenstdndige Hauptnutzung und
— Tankstellen

unzuléssig sind.

Zur Begrindung wird auf die zur Festsetzung Nr. 1.1.1 getroffenen Aussagen verwiesen,
wobei Anlagen flr sportliche Zwecke im Industriegebiet nur ausnahmsweise zuldssig sind.

TF 1.2.2  Abweichend von der Festsetzung Nr. 1.2.1 sind in den Gl-Teilgebieten TG 2a
und 2b Verkaufsstétten von Gewerbebetrieben sowie Verkaufsstellen von
Handwerksbetrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden,
wenn ein Betrieb eine im unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen
Zusammenhang mit einem  Wirtschaftszweig des produzierenden,
reparierenden oder installierenden Gewerbes stehende, branchentiibliche
Verkaufstatigkeit ausiibt und die Verkaufsflache gegeniiber den sonstigen
gewerblichen Nutzungen untergeordnet ist, zuldssig.

Die in den Festsetzungen Nr. 1.1.1 und 1.2.2 im Zusammenhang mit dem Einzelhandel
verwendeten Begriffe sind folgendermallen definiert:

Unter dem Begriff des Einzelhandelsbetriebs sind alle eigenstandigen Verkaufsstatten zu
verstehen, die Waren an den Endverbraucher vertreiben. Erfillt ein Betrieb diese Eigen-
schaften und ist er zudem mit einer baulichen Anlage verbunden, so ist er bauplanungs-
rechtlich relevant.

Soweit in den Festsetzungen von der Verkaufsflédche die Rede ist, ist der Begriff im Sinne
der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts zu verstehen: Zur Verkaufsflache
zahlen alle Flachen eines Betriebs, auf denen Waren zum Verkauf angeboten werden und
die vom Kunden betreten werden kdnnen. Die Verkaufsflachen kdnnen dabei in einem
Gebaude liegen oder auch auflerhalb. Weiterhin sind die Flachen folgender Bereiche eines
Einzelhandelsbetriebs ebenfalls zur Verkaufsflache hinzuzurechnen:

o die Flachen der Verkaufstheken, auch wenn diese nicht vom Kunden selbst betreten
werden,

o die sog. ,Kassenzone" bestehend aus den Flachen von Kassen und Durchgangen,

o die sog. ,Pack- und Entsorgungszone®, d. h. die Bereiche zum Einpacken der Ware
und der Entsorgung des Verpackungsmaterials als auch

o die Flachen des Windfangs.

Ebenso zahlen die Verkaufsflichen sogenannter unselbststandiger Verkaufsstatten, die
das Warenangebot des Einzelhandelsbetriebs erganzen und mit diesem eine ,betriebliche
Einheit* bilden, zur Verkaufsflache eines Betriebs (s. 0.).

Lagerflachen, die dem Kunden zuganglich sind und wo der Kunde Waren selbst auswahlen
sowie sich selbst bedienen kann, gelten ebenfalls als Verkaufsflache. Nicht zur

Satzung Januar 2026



Stadt Zérbig, OT Salzfurtkapelle
Bebauungsplan Nr. 28 "Gewerbe- und Industriegebiet Salzfurtkapelle" Seite 24

Verkaufsflache hinzuzurechnen sind hingegen reine Lagerflachen, die nur dem Personal
zuganglich sind und die zum Auffillen des eigentlichen Verkaufsraums dienen.

Die Abstellflachen fur Einkaufswagen sind der Verkaufsflache hinzuzurechnen, wenn sie
sich im Gebaude befinden [3].

Zur Begrindung der Festsetzungen Nr. 1.1.1 und 1.2.2 ist im Zusammenhang mit der
Beschrankung des Einzelhandels Folgendes auszufuhren:

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO kann im Bebauungsplan festgesetzt werden, dass bestimmte
Arten von Nutzungen, die nach § 8 BauNVO in Gewerbegebieten bzw. nach § 9 BauNVO
in Industriegebieten allgemein zulassig sind, nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise
zugelassen werden, sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebiets
gewahrt bleibt. Das geschieht vor folgendem Hintergrund:

Da zu den zulassigen Betrieben in Gewerbe- und Industriegebieten als "Gewerbebetriebe
aller Art” u. a. auch Einzelhandelsbetriebe gehodren, soweit sie nicht nach § 11 Abs. 3
BauNVO ausschliefdlich nur in einem flir sie bestimmten Sondergebiet oder in einem
Kerngebiet zulassig sind, sie aber im Plangebiet nicht angesiedelt werden sollen, mussten
sie Uber § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO ausdrticklich ausgeschlossen werden (siehe textliche
Festsetzungen Nr. 1.1.1 und 1.2.1).

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben gema § 1 Abs. 5 BauNVO erfolgt dabei, um
das Gewerbe zu starken. Allerdings soll in den GI-Teilgebieten 2a und 2b der Verkauf der
Vor-Ort hergestellten Produkte erméglicht werden.

FuUr Einzelhandelsbetriebe, die im unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammen-
hang mit Handwerks- oder Gewerbebetrieben stehen, gilt keine Sortimentsbeschrankung
fur die untergeordneten Nutzungen. Das wird zusatzlich durch die Formulierung ,branchen-
ubliche Verkaufstatigkeit“ unterstrichen.

Es ist somit unzweifelhaft, dass es sich um den Verkauf, der in dem Gewerbebetrieb
hergestellten Produkte handelt, der mit der Festsetzung zugelassen wird.

Als stadtebaulicher Grund fir die Zulassigkeit dieser Nutzung gilt, dass von dieser
Verkaufstatigkeit keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen.

Eine solche Ausnahmefestsetzung wurde bereits in der Rechtsprechung bestatigt. So hat
das Bundesverwaltungsgericht in der Entscheidung vom 29. Januar 2009 zur nach-
stehenden - analogen - Festsetzung:

L<Ausnahmsweise kénnen Verkaufsfldchen mit Innenstadtrelevanz zugelassen werden, die
auf dem Grundstiick mit einem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um
ausschliefllich dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete
Produkte zu verdul3ern, wenn die Verkaufsfldche im Verhéltnis zur sonstigen Betriebsflache
untergeordnet ist; diese Ausnahme gilt nicht fiir Betriebe des Erndhrungshandwerks.*

Folgendes ausgefihrt:

,Nach der textlichen Festsetzung ... kbénnen ausnahmsweise Verkaufsflichen mit
Innenstadtrelevanz zugelassen werden, die auf dem Grundstiick mit einem Produktions-
oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschlief3lich dort hergestellte oder weiter zu
verarbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu verduf3ern, wenn die Verkaufsflache im
Verhéltnis zur sonstigen Betriebsfldche untergeordnet ist; diese Ausnahme qilt nicht fiir
Betriebe des Erndhrungshandwerks. Die Festsetzung eréffnet den Anwendungsbereich
des § 31 Abs. 1 BauGB. Die Vorschrift selbst erméchtigt allerdings nicht zur Zulassung von
Ausnahmen im Bebauungsplan; vielmehr kniipft die Vorschrift als an die Baugeneh-
migungsbehérde gerichtete Erméchtigungsgrundlage daran an, dass die Stadt -
zuldssigerweise - Ausnahmen im Bebauungsplan festgesetzt hat (Séfker in: Ernst/Zinkahn/
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Bielenberg, BauGB, § 31 Rn. 22, Stand der Bearbeitung: Dezember 2006). Erméchtigungs-
grundlage fiir die textliche Festsetzung ... ist § 1 Abs. 9 BauNVO. Der Senat hat zu einer
gleich lautenden Festsetzung bereits entschieden, dass sie mit § 1 Abs. 9 BauNVO
vereinbar ist (Urteil vom 30. Juni 1989 - BVerwG 4 C 16.88 - ZfBR 1990, 27), und zwar
auch dann, wenn die Verkaufsfliche [...] der GréBe nach beschrdnkt ist. Die
GréBenbegrenzung fiir Einzelhandelsbetriebe, die lediglich als Nebeneinrichtungen der im
Plangebiet vorhandenen typischen Gewerbebetriebe ausnahmsweise zugelassen werden
dirfen, um diesen Gelegenheit zu geben, ihre Produkte auch unmittelbar an
Endverbraucher zu verkaufen, dient nicht der Beschreibung des Betriebstyps, sondern nur
der Rechtsklarheit, indem sie von vornherein einen Missbrauch durch lbergro83e Geschéfte
ausschlief3t.“ (BVerwG, Urt. v. 29.01.2009 - 4 C 16/07, Rdnr. 17 (zitiert nach juris)).

Mit den Begriffen ,produzierendes, ,reparierendes” und ,installierendes Gewerbe soll
nochmals der Bezug zu den ausgeibten handwerklichen Tatigkeiten hergestellt werden.

Zu der verwendeten Formulierung ,die Verkaufsflache gegeniiber den sonstigen
gewerblichen Nutzungen untergeordnet” ist klarzustellen, dass eine Verkaufsflache dann
untergeordnet ist, wenn sie nicht mehr als 10 % der gesamten Geschossflache eines
Betriebes einnimmt. Auch diese Auffassung ist von der Rechtsprechung bestatigt.

TF 1.2.3 In dem Industriegebiet sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 i. V. m. Abs. 3
BauNVO die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemélls § 9 Abs. 3
BauNVO:

o Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter,

o) Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sowie

nicht Bestandteil dieser Satzung.

TF1.2.4 GeméR § 1 Abs. 4 BauNVO i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind in allen Gl-
Teilgebieten nur solche Betriebe und Anlagen zulédssig, deren gesamte
Schallemissionen das Emissionskontingent Lex nach DIN 45691 nicht
liberschreitet, das in der Nutzungsschablone fiir das jeweilige Teilgebiet
festgesetzt ist, wobei der Wert vor dem Querstrich der Wert fiir die Tagzeit von
6:00 Uhr bis 22:00 Uhr, der Wert nach dem Querstrich der Wert fiir die Nachtzeit
von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr ist. Die Dauer von Tag- und Nachtzeit richtet sich
nach DIN 18005-1 in der jeweils gliltigen Fassung. Die Priifung der Einhaltung
erfolgt nach DIN 45691 (Ausgabe Dezember 2006), Abschnitt 5.

TF1.2.6 Fiur den im Planteil festgesetzten Richtungssektor A erhéhen sich die
Emissionskontingente Lex um folgende Zusatzkontingente Lek zus:

Richtungssektor Anfang Ende Lexzus Tag Lex zus Nacht
A 271,1° 72,1° 16 19

0° ist im Norden, Uhrzeigersinn, Bezugspunkt (Rechtswert: 720455,56, Hochwert:
5732696,35)

Die Priifung der planungsrechtlichen Zuléssigkeit des Vorhabens erfolgt nach
DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fiir
Immissionsorte j im Richtungssektor k Lex; durch Lex + Lek zusx ZU ersetzen ist.
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Zur Begrundung der textlichen Festsetzungen Nr. 1.2.4 und 1.2.5 wird auf die Begrindung
der Festsetzungen Nr. 1.1.4 und 1.1.5 verwiesen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO wird in der vorliegenden Planung durch
die Grundflachenzahl und die Hohe der baulichen Anlagen hinreichend bestimmt.

5.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig sind (§ 19 Abs. 1 BauNVO).

Der obere Orientierungswert fur die Grundflachenzahl in Gewerbegebieten liegt laut § 17
BauNVO bei 0,8.

Es liegt im Ermessen der Stadt, die GRZ mit 0,8 festzusetzen und damit eine dichte
Bebauung der Grundstucke und demzufolge auch einen hohen Versiegelungsgrad zu
ermoglichen. Damit wird dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
entsprochen.

Fir das Gewerbegebiet wurde eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Das ist wie folgt zu begrinden:

Das Angebot an Gewerbeflachen ist im Stadtgebiet von Zérbig begrenzt. Ziel ist deshalb,
eine optimale Nutzung der zur Verfiigung stehenden Flachen. Mit den Festsetzungen wird
die wirtschaftlich tragfahige Nutzung der Grundsticke und gleichzeitig ein sparsamer
Umgang mit Grund und Boden vollzogen. Auch wird mit der Ausschdpfung der Obergrenze
des Orientierungswertes der GRZ dem Charakter eines Gewerbegebietes entsprochen. Die
Festsetzung ermdglicht es, die in Gewerbearealen regelmafig aus technischen und
technologischen Grinden notwendigen baulichen und sonstigen Anlagen (z. B. Silos,
Lagerflachen u. &.) unterzubringen.

Es wird allerdings in Kauf genommen, dass damit ein hoherer Bedarf an Ausgleichsflachen
verbunden sein wird. Die Festsetzung erfolgt mittels Eintrags in die Nutzungsschablone auf
der Planzeichnung.

Der Festsetzung stehen keine o6ffentlichen Belange entgegen. Stadtebauliche negative
Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

5.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen erfolgt mittels Eintrags in die Nutzungs-
schablone auf der Planzeichnung. Dabei wird die absolute Hohe der baulichen Anlagen
bezogen auf Normalhéhennull als Héchstmal festgesetzt.

TF 2.1 GeméR § 16 Abs. 6 BauNVO darf das in der Nutzungsschablone festgesetzte
Héchstmall der Héhe baulicher Anlagen durch untergeordnete Nebenanlagen
(technische Dachaufbauten, Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen u. &.)
liberschritten werden.

Unter technischen Dachaufbauten werden Anlagen fur Aufzige und zur Gebdudereinigung,
Antennen, Schornsteine, Luftungs- und Klimaanlagen sowie Ansaug- und Abluftrohre
zusammengefasst. Die Liste ist nicht abschlieRend.

Da diese Anlagen in der Regel funktionsbedingt die Gebaudeoberkante Uberschreiten,
jedoch weniger raumwirksam sind, soll den Bauherren mit dieser Ausnahme ein groflierer
Spielraum gegeben werden.
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Die Festsetzung soll es ermdglichen, die Gewerbebauten auf Grundlage technischer und
technologischer Anforderungen flexibel planen zu kénnen.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
5.3.1 Bauweise

Die Bauweise wird entsprechend den Anforderungen grofflachiger gewerblicher Anlagen,
die Gebaudelangen von mehr als 50 m bendtigen, wie folgt festgesetzt.

TF 4.1 Gemal § 22 Abs. 4 BauNVO wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.
Zulassig sind Gebaude mit einer Ldnge von mehr als 50 m. Ansonsten gilt die
offene Bauweise.

Damit ist ein (bewusst gewollter) groRerer Spielraum fir die gewerbliche Entwicklung
gegeben.

5.3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der iberbaubaren und damit auch der nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen ist in der BauNVO nicht zwingend vorgeschrieben. Die Gberbaubare Grundstiicks-
flache regelt nicht das Mal3, sondern die Verteilung der baulichen Nutzung auf dem
Grundstlick. Erfolgt keine Festsetzung, ist das gesamte Grundstlick Uberbaubar. Die
Festsetzung erfolgt im Plangebiet Gber Baugrenzen.

Ziel der Planung ist es, eine mdglichst flexibel nutzbare Uberbaubare Grundsticksflache zu
erhalten, um mogliche Ansiedlungen nicht zu behindern. Deshalb wurden fir das
Gewerbegebiet zwei grolRe, zusammenhangende Baufelder festgesetzt.

Mit der in der Planzeichnung geschlossenen Baugrenze wird die iberbaubare Grundsticks-
flache zweifelsfrei definiert. Ihr Verlauf orientiert sich an den laut StralRengesetz
notwendigen Abstanden zur L 141, berlcksichtigt die Schutzstreifen der das Plangebiet
querenden Fernversorgungsleitungen (vgl. hierzu Pkt. 4.5.6) sowie einen angemessenen
Abstand zu den Grinflachen/Pflanzgeboten. Sie ist entsprechend vermal3t.

Laut Stralengesetz des Landes Sachsen-Anhalt ist ein Abstand von 20 m vom Fahrbahn-
rand der LandesstralRe einzuhalten. Dies wurde bei der Festsetzung der Baugrenze entlang
der Landesstralle L 141 beachtet (vgl. hierzu Pkt. 4.3), ebenso der Schutzstreifen der
Ostlich der L 141 verlaufenden Fernwasserleitung.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Anbauverbots- und -beschrankungszone entlang der
L 141 auch fir Werbeanlagen gilt. In § 9 Abs. 6 des Bundesfernstrallengesetz ist formuliert,
das Anlagen der Aullenwerbung Hochbauten und baulichen Anlagen gleich sind.

Im Suden des Plangebietes wird die Baugrenze mit einem Abstand von 33 m zu der sudlich
angrenzenden Grunflache festgesetzt. Damit wird mit der geplanten Bebauung im
Teilgebiet TG 1 ein Abstand von mindestens ca. 80 m zur nachstgelegenen Wohnbebauung
sichergestellt.

Am Rand des raumlichen Geltungsbereichs wird die Baugrenze ansonsten mit einem
Abstand von 3 m zur Geltungsbereichsgrenze festgesetzt. Ebenso wird zu den innerhalb
des raumlichen Geltungsbereiches verlaufenden Stralden und Wegen ein Abstand von 3 m
eingehalten.

Mit dem Abstand von 3 m, der zu den Pflanzflachen bericksichtigt wird, soll die Entwicklung
der Pflanzungen gesichert werden, die neben dem Ausgleich der mit der Bebauung des
Plangebietes verbundenen Eingriffe auch der Strukturierung der Landschaft und dem
Windschutz dienen.
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Aulerhalb der Baugrenzen durfen innerbetriebliche Strallen und Umfahrungen und
Parkplatze errichtet werden.

Die Notwendigkeit, im Allgemeinen zuldssige Nebenanlagen auflierhalb der mittels Bau-
grenze festgesetzten Uberbaubaren Flachen auszuschlieRen, besteht aus stadtebaulicher
Sicht innerhalb des Plangebietes nicht.

Da jedoch Anlagen flr LarmschutzmalRnahmen, Anlagen zur Ver- und Entsorgung ein-
schlieBBlich von Anlagen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser auf der nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflache allgemein zugelassen werden sollen, wird die folgende
Festsetzung getroffen:

TF 3.2 Auf den nicht (iberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Anlagen fiir Ld&rmschutz-
malinahmen, Anlagen zur Ver- und Entsorgung einschlie8lich von Anlagen zur
Riickhaltung von Niederschlagswasser zuldssig.

Die Festsetzung ist notwendig, weil im § 23 Abs. 5 BauNVO geregelt ist, dass auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen Nebenanlagen im Sinne des § 14 und bauliche Anlagen,
soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden
kdénnen, im Baugenehmigungsverfahren zugelassen werden kénnen, wenn im Bebauungs-
plan nichts anderes festgesetzt ist. Diese Entscheidung stinde im pflichtgemaen
Entscheiden der Behorde und es ware in jedem Fall eine Einzelfallprifung notwendig. Dies
wird mit der Festsetzung vermieden.

54 ErschlieBung
5.4.1 VerkehrserschlieRung

Motorisierter Individualverkehr

Die aulere VerkehrserschlieBung ist durch die westlich des Plangebietes verlaufende
Tornauer Stral3e sichergestellt.

Die Zufahrt zu dem Gewerbegrundstlick soll etwa mittig des Plangebietes erfolgen.

Es liegt eine Verkehrsuntersuchung zu dem geplanten Gewerbegebiet vor. Der Gutachter
hat das maximal zu erwartende Verkehrsaufkommen in einem Worst-Case-Szenario
abgeschatzt und auf dieser Grundlage die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte im
Untersuchungsraum geprtift.

Der Untersuchungsraum der Verkehrsuntersuchung wurde von der Anbindung der
Landstrale L141 an die Bundesstralle B 6n bis Uber die Ortsdurchfahrt der L141
(Tornauer StralRe) festgelegt, um die Auswirkungen des Gewerbegebiets auf das
angrenzende Verkehrsnetz beurteilen zu konnen.
Es wurden die drei vorhandenen Knotenpunkte:

- B6n/L141

— Tornauer Stra3e/Raguhner Strale und
— Tornauer Strale/Hinsdorfer Weg untersucht.

Fir die GewerbegebietserschlieBung war eine neue Zufahrt zu dem Gewerbegebiet zu
untersuchen.

Die vorliegende Verkehrsuntersuchung hat zu folgenden Ergebnissen gefihrt:

Der Knotenpunkt L 141/B 6n ist im Prognoseplanfall leistungsfahig. Es ist allerdings davon
auszugehen, dass das Signalsteuerungsprogramm optimiert werden muss.
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Die Knotenpunkte L 141/L 140 (Tornauer Stral3e/Raguhner Strafl3e) und L 141/Hinsdorfer
Weg werden durch das induzierte Verkehrsaufkommen wenig beeinflusst und sind auch
kinftig leistungsfahig.

Der Knotenpunkt Plangebiet/L 141 ist sowohl als Einmindung mit Lichtsignalanlage nach
RAL mit Linksabbiegespur als auch als Kreisverkehr im Prognoseplanfall leistungsfahig.
Der Gutachter sieht unter Bertcksichtigung des Verkehrsflusses der Tornauer Stral3e, der
Grundstucksverhaltnisse und der Unterhaltung der Stra3e den Bau einer Einmindung mit
Lichtsignalanlage als beste Option flir den Endausbauzustand des Gewerbegebietes
Salzfurtkapelle. Fur den ersten Bauabschnitt (Bebauung von TG 1) kann der Knotenpunkt
nach Einschatzung des Gutachters als Einmindung ohne Lichtsignalanlage ausgebaut
werden.

Ruhender Verkehr

Die den jeweiligen Nutzungen zuzuordnenden notwendigen Stellplatze sind auf dem
eigenen Grundstlick unterzubringen. Das schlief3t grundsatzlich auch Besucherparkplatze
ein.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung des Plangebietes ist unzureichend an das o&ffentliche Personennah-
verkehrsnetz angebunden (vgl. hierzu Pkt. 4.3). Im Rahmen der Umsetzung der Planung
ist eine zusatzliche Bushaltestelle erforderlich.

Rad- und Gehwege

Da der nichtmotorisierte Verkehr derzeit unzureichend an das Plangebiet angebunden ist,
ist im Rahmen der Umsetzung der Planung die Anlage eines kombinierten Rad- bzw.
Gehweges erforderlich.

5.4.2 Stadttechnische ErschlieBung
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes wird zuklnftig durch die Wasserversorgungs-
gesellschaft in Mitteldeutschland mbH (MIDEWA) erfolgen.

Die Wasserversorgung des Plangebietes ist aus der am ostlichen Rand des Plangebietes
verlaufenden Fernwasserleitung moglich (vgl. hierzu Pkt. 4.5.6). Aus der Fernwasserleitung
kénnen aktuell 50 m3*h Trinkwasser bereitgestellt werden. Fir die ErschlieBung des
Plangebietes ist eine Trinkwasserleitung neu zu verlegen. Ebenso ist eine Anschlussleitung
bis zur Abgabestelle an der Fernwasserleitung erforderlich.

Loéschwasserversorgung

Die Stadt Zorbig ist fur den Grundschutz der Léschwasserversorgung zustandig. Fur die
Léschwasserbereitstellung missen die Richtwerte flir Gewerbegebiete von mindestens 96
m?3/h, unter Berucksichtigung der baulichen Nutzung, gewahrleistet werden. Das Ldsch-
wasser muss mindestens zwei Stunden zur Verfigung stehen.

Dem zustandigen Amt fur Brand- und Katastrophenschutz ist im Rahmen der Bauge-
nehmigung bzw. der ErschlieBungsplanung ein vom Wasserversorgungsunternehmen
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bestatigter Nachweis Uber die Loéschwasserversorgung vorzulegen (Deutscher Verein des
Gas- und Wasserfaches e.V. vom Juli 1978, Arbeitsblatt W 405) und abzustimmen.

In einem Abstand von hoéchstens 300 m missen an das Wasserversorgungsnetz ange-
schlossene Hydranten fur Feuerldschzwecke vorhanden sein.

Wie die Léschwasserversorgung gewahrleistet werden kann, steht momentan noch nicht
fest. Im Teilgebiet TG 1, fur das bereits konkrete Ansiedlungsabsichten bestehen, soll die
Ldschwasserversorgung mittels eines Léschwassertanks gesichert werden.

Abwasserableitung

Die Entsorgung des Abwassers erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasser

Zur Schmutzwasserentsorgung liegt eine Machbarkeitsuntersuchung vor [12]. Sie bewertet
die Mdglichkeiten zur Schmutzwasserentsorgung des geplanten Gewerbeparks. Aufgrund
der prognostizierten Schmutzwassermengen sowie der begrenzten Datenlage zum
bestehenden offentlichen Entwasserungssystem war es z. T. notwendig Annahmen
zutreffen, insbesondere zum Schmutzwasseranfall, zum Fremdwasseranteil und zu den
hydraulischen Parametern der vorhandenen Leitungen und Pumpwerke.

Die Ermittlung der Schmutzwasserabflisse ist auf Grundlage der technischen Regelwerke,
insbesondere DWA-A 118 erfolgt. Ziel dieser Bemessung war es, die hydraulische
Leistungsfahigkeit der Abwasseranlagen insbesondere im Regenwetterfall sicherzustellen
und Uberlastungen zu vermeiden.

Da Spitzenabflisse jedoch nur temporar auftreten, sind sie nicht direkt fur die Auslegung
von Pumpwerken geeignet. Sie dienen vielmehr als Orientierung und sollten unter
Berucksichtigung weiterer Faktoren, wie z. B. Einstauvolumina, Fremdwassereintrage und
Betriebszeiten, gegebenenfalls abgemindert werden.

Fur die Schmutzwasserentsorgung wurden zwei Varianten untersucht.

In der Variante A wurde untersucht, ob — und gegebenenfalls welche — hydraulischen
Auswirkungen sich aus einem Anschluss der Druckentwédsserung des geplanten
Gewerbegebiets an den Schacht 25050 des offentlichen Abwassersystems der Ortslage
Salzfurtkapelle (Einmindung StralRe Am Sandberg) ergeben.

Die vom Gewerbegebiet kommende Druckrohrleitung soll vor dem Einlauf in Schacht 25050
in einem separaten Druckentlastungsschacht enden. Druckleitungsendschachte sollen mit
einem Bodenprofil ausgebildet werden, das ein ansteigendes Gerinne sowie eine tangen-
tiale Anstromung aufweist, um Turbulenzen und Energieverluste beim Ubergang vom
Druck- in den Freigefallebetrieb zu minimieren.

In der Tornauer Stral3e verlauft ein Schmutzwasserkanal DN 200. Die Abwasserableitung
erfolgt von Norden nach Suden. In der Raguhner Strafle mindet dieser Kanal in den
westlich verlaufenden Schmutzwasserkanal, Uber den das Abwasser anschlielRend dem
Hauptpumpwerk 1 in der Lindenallee zugefuhrt wird (vgl. hierzu Pkt. 4.5.2).

Die im Rahmen der Machbarkeitsstudie durchgefiihrte Berechnung hat ergeben, dass das
erforderliche Abflussvermégen des Schmutzwassersystems — auch unter Bericksichtigung
der zusatzlichen Pumpwerksforderleistung von 7,2 I/s aus dem Gewerbegebiet —
ausreichend ist. Der ermittelte Schmutzwasserabfluss von 31 I/s ist kleiner als das Abfluss-
vermdgen im Kanalsystem von 33,8 I/s. Eine hydraulische Uberlastung des nachge-
schalteten Kanalabschnitts ist daher nicht zu erwarten.

Satzung Januar 2026



Stadt Zérbig, OT Salzfurtkapelle
Bebauungsplan Nr. 28 "Gewerbe- und Industriegebiet Salzfurtkapelle" Seite 31

Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass die berechneten Abflusswerte Spitzenabflisse
darstellen. Fir die Auslegung der Abwasserinfrastruktur ist sicherzustellen, dass die
Systeme nicht Uberdimensioniert werden, da dies insbesondere in Trockenwetterperioden
zu unerwulnschten Auswirkungen fuhren kann. Dazu z&hlen unter anderem anaerobe
Abbauprozesse, die Bildung von Schwefelwasserstoff (H,S) sowie daraus resultierende
Geruchsbelastigungen und Korrosionsschaden.

In Variante B wird das Schmutzwasser des Gewerbeparks Uber eine separate Druckrohr-
leitung direkt an die bestehende Transportdruckrohrleitung nach Tornau vor der Heide
angeschlossen (vgl. hierzu Pkt. 4.5.2).

Bei der prognostizierten Férderleistung von 7,2 I/s wirde eine Druckrohrleitung mit einem
Innendurchmesser von ca. 100 mm ausreichen, um die Mindestflie3geschwindigkeit von
0,7 m/s einzuhalten und somit eine kontinuierliche Selbstreinigung der Leitung zu
gewabhrleisten.

Ein Parallelbetrieb beider Pumpwerke bei gleichzeitiger Beibehaltung der aktuellen Férder-
leistung des Hauptpumpwerks 1 in Salzfurtkapelle ist nicht ohne weiteres mdglich. Im
Parallelbetrieb findet eine gegenseitige Beeinflussung der Pumpen statt. Dies wiirde dazu
fuhren, dass die Forderleistungen beider Pumpwerke eingeschrankt werden oder dass
diese Einschrankung im Vorfeld durch geeignete hydraulische Anpassungen bericksichtigt
werden musste. Eine entsprechende Auslegung wirde wiederum in Trockenwetterphasen
zu deutlich erhdhten Systemaufenthaltszeiten fuhren, was negative Auswirkungen auf
Geruchsbelastung und Abbauprozesse haben kann.

Aus diesen Grinden ist der Anschluss der Druckrohrleitung im Parallelbetrieb nicht zu em-
pfehlen.

Eine Alternative besteht darin, die Pumpwerke zeitlich gegeneinander zu verriegeln. Das
bedeutet, dass immer nur ein Pumpwerk die Berechtigung zum Anlauf erhalt. Erst nach
Erreichen des definierten Ausschaltpunktes kann das andere Pumpwerk aktiviert werden.
Durch dieses Vorgehen lassen sich die hydraulischen Systeme weitestgehend unabhangig
voneinander auslegen, ohne dass gegenseitige Beeinflussungen auftreten.

Der Gutachter hat empfohlen, die untersuchte Variante A umzusetzen und folgende Vorteile
dieser Anschlussvariante benannt:

— Die hydraulischen Zusammenhange bleiben nachvollziehbar und einfach zu Uber-
wachen.

— Das Abflussvermdgen des vorhandenen Freigefallekanals ist ausreichend, um die
zusatzlichen Schmutzwassermengen aufzunehmen.

— Der zusatzliche Schmutzwasseranfall im Hauptpumpwerk 1 fuhrt im Trockenwetterfall zu
einer moderaten Erhéhung der Pumpenbetriebszeit um etwa 1 h/Tag.

— Im Regenwetterfall steigen die Betriebszeiten zwar deutlich an, der Entwéasserungs-
komfort bleibt jedoch gewahrleistet und eine Uberlastung des Systems ist nicht zu er-
warten.

Niederschlagswasser
Fir die Niederschlagswasserbewirtschaftung ist die Stadt Zérbig zustandig.

Die Abwasserbeseitigungspflicht flr Niederschlagswasser von privaten Grundsticken
obliegt dem Grundstickseigentiumer. Das anfallende Niederschlagswasser ist durch
geeignete Mallnahmen wie z. B. Mulden, Rigolen oder Sickerschachte am Ort des Anfalls
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schadlos zu verbringen. Es darf kein Niederschlagswasser von befestigten und/oder
uberbauten Flachen des Grundsticks Uber offentliche Flachen ablaufen.

Im Rahmen der Orientierenden Baugrunduntersuchung [4] wurde ermittelt, dass eine
Regenwasserversickerung auf Grund der vorliegenden Baugrundverhaltnisse unterhalb der
oberflachlich anstehenden bindigen Boden grundsatzlich méglich ist.

Der vorliegende Fachbeitrag Entwasserung [11] kommt zu dem Ergebnis, dass eine
zentrale Versickerung uber Versickerungsbecken moglich ist.

Fur das Industriegebiet (Einzugsgebiet Nord) hat der Gutachter eine Muldenversickerung
innerhalb der Grinflachen G 2 und G 3 vorgeschlagen. Die Gelandehéhen ermdglichen,
dass das Niederschlagswasser den geplanten Mulden im freien Gefalle zugeleitet wird.

Fur das Gewerbegebiet (Einzugsgebiet Stid) sind zwei Versickerungsbecken im Siden des
Gewerbegebietes vorgesehen. Diese sollen Uber einen Entwasserungsgraben bzw. eine
Verrohrung miteinander verbunden werden, sodass sie in Ihrer Funktion als eine Versicke-
rungsanlage betrachtet werden kénnen. Auch hier ermdglichen die Gelandehdhen, dass
das Niederschlagswasser den geplanten Versickerungsbecken im freien Gefalle zugeleitet
wird. Die siidlich angrenzende Griinflache G 2 ist als mogliche Uberflutungsflache vorge-
sehen.

Das anfallende Niederschlagswasser der geplanten ErschlieBungsstrale soll laut Gut-
achten [11] Uber Strallenablaufe punktuell gesammelt und in noérdlich der Strale
angeordneten Versickerungsmulden versickert werden.

Die textlichen Festsetzungen fur die Grinflachen G 1, G 2 und G 3 lassen entsprechend
die Ausbildung von naturnahen Regenriickhalte- bzw. -versickerungsbecken zu (vgl. hierzu
textliche Festsetzungen Nr. 6.3 bis 6.5).

Energieversorgung
Stromversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie wird zukunftig durch die Mitnetz Mitteldeutsche
Netzgesellschaft Strom mbH erfolgen.

Die Anbindung an das bestehende Netz ist Uber das &stlich der Tornauer Stralle
vorhandene Mittelspannungskabel moglich.
Gasversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Erdgas ist ausgehend von der westlich der Tornauer
StralRe verlaufenden Gasleitung in Tragerschaft der Mitnetz Gas GmbH mdglich.

Fernmeldenetz

Fir den Anschluss an das in der Ortslage Salzfurtkapelle vorhandene Fernmeldenetz ist
eine Netzerweiterung erforderlich.

5.4.3 Abfallentsorgung

Entsprechend dem Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) sind die Erzeuger und Besitzer
anfallender Abfalle verpflichtet, diese den nach Landesrecht zur Entsorgung verpflichteten
Personen (6ffentlich-rechtliche Entsorgungstrager) zu uberlassen. Der Landkreis Anhalt-
Bitterfeld ist als offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verpflichtet, die in seinem Gebiet
andienpflichtigen anfallenden Abfalle zur Beseitigung zu entsorgen. Dazu sind ent-
sprechend bemessene Zufahrten zu schaffen.
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5.4.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Plangebiet werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Versorger festgesetzt.
Diese dienen einerseits der Sicherung der Erschlieung und andererseits ermdglichen sie
Wartungs- und Instandsetzungsarbeiten an den im Plangebiet verlaufenden Fernversor-
gungsleitungen.

Es wird die folgende Festsetzung getroffen:

TF 7.1 Innerhalb der durch Planzeichen 15.5 PlanZV gekennzeichneten Fldachen sind
die Grundstuicksflachen mit folgenden Rechten zu belasten:

GFL Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungsunternehmen

5.5 Griinplanung

Das MalRnahmenkonzept umfasst Grinflachen zur Randeingriinung sowie griinordnerische
Festsetzungen auf den Bauflachen. Des Weiteren werden MafRhahmen zum Klimaschutz
getroffen.

Die Gliederung der Festsetzungen orientiert sich an den Vorgaben des BauGB.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein Artenschutzfachbeitrag erstellt. Die
darin ausgewiesenen Vermeidungs- bzw. CEF-Malinahmen wurden in den Bebauungsplan
Ubernommen.

5.5.1 Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Im Bebauungsplan werden drei Grunflachen festgesetzt. Im Suden soll eine Zasur zur
Ortslage entwickelt werden. Im Norden bzw. Osten dienen die Griunflache der Abgrenzung
zum Landschaftsraum bzw. zur B 6n. Uber Festsetzungen zur Ausgestaltung der
Grunflachen sollen darlber hinaus auch Malinahmen im Hinblick auf das Ausgleichs-
erfordernis herbeigefihrt werden.

5.5.2 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Es wird folgende Festsetzung getroffen, die vorrangig dem Klimaschutz dient:

TF 5.1 PKW-Stellpldtze sind mit wasserdurchlassigen Beldgen mit einem Abfluss-
beiwert kleiner oder gleich 0,6 zu befestigen.

Diese Festsetzung wird vor dem Hintergrund des hohen Versiegelungsgrades getroffen. Es
soll damit auf Teilflachen eine Versickerung anfallenden Oberflachenwassers gewahrleistet
werden. Somit wird die Menge des zu sammelnden und abzuleitenden Wassers gemindert.
Vordergrundig bezieht sich diese Festsetzung auf PKW-Stellplatze.

Die Festsetzung wird auf PKW-Stellplatze eingeschrankt. Da fur LKW-Stellplatze fur die
Tragfahigkeit eine gréRRere Verfestigung des Untergrundes notwendig ist. Eine hohere
Verfestigung verhindert ein Versickern von Oberflachenwasser, so dass eine derartige
Festsetzung flr LKW-Stellplatze nicht sinnvoll ist.
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Fur die im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans zu entnehmende geschitzte Hecke
soll eine Ersatzanpflanzung sudlich der Flache A/E 1 im Verhaltnis 1 : 1 erfolgen. Es wird
folgende Festsetzung getroffen:

TF 5.2 Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Fldche M 1 ist eine Baum-
Strauch-Hecke mit einer Breite von 10 m anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

Es sind ausschliel3lich gebietsheimische Gehdlzarten zu verwenden. Der Anteil
Béume zu Strduchern betréagt 1 : 10.

Zu Artenauswabhl, Pflanzqualitdt und Pflanzraster wird auf die Festsetzung 6.2
verwiesen.

Die MaRnahmeflache M 1 wird in einer Breite von 12 m festgesetzt, so dass sich vorgelagert
jeweils Saumstreifen entwickeln kénnen.

Da es sich um Ersatzpflanzung fir eine geschitzte Hecke handelt, ist nur
gebietsheimisches Pflanzgut zu verwenden.

Auf die Ausfiihrungen unter Pkt. 5.7.7 der Begrindung Teil | wird hingewiesen.

Zur Berlcksichtigung der Belange des Artenschutzes werden auf der Grundlage des
Maflinahmenkonzeptes im Artenschutzfachbeitrag folgende Festsetzungen getroffen:

TF 5.3 Zum Schutz der Brutvégel ist eine Inanspruchnahme der Ackerflachen nur im
Zeitraum vom 01. September bis 28. Februar und der Gehdlze nur im Zeitraum
vom 01. Oktober bis 28. Februar zulassig.

TF 5.4 Zum Schutz der Zauneidechsen sind vor einer Gehélzentnahme vorkommende
Zauneidechsen in ein Ersatzhabitat gemél3 Festsetzung 5.5 umzusiedeln. Fiir
diese MalRnahme ist ein Fachgutachter einzubinden. Der Abfang erfolgt auf der
Grundlage eines durch die untere Naturschutzbehérde genehmigten
Umsiedlungskonzeptes.

TF 5.5 Zum Schutz der Zauneidechsen sind nach Vorgabe des Fachgutachters zu
Standorten und Ausfiihrung drei Reptilienburgen herzustellen.

Zur Kontrolle der Funktionsféhigkeit ist ein Monitoring (ber 5 Jahre
durchzufiihren. Die Habitate sind im 1., 3. und 5. Jahr nach Herstellung auf ein
Vorkommen von Zauneidechsen zu kontrollieren. Die Ergebnisse sind zu
dokumentieren und der zustédndigen Naturschutzbehérde zu (ibergeben.

TF 5.6 Zum Schutz der Amphibien sind vor dem Beginn erdeingreifender MalRnahmen
vorkommende Amphibien auf der Grundlage eines genehmigten
Fangkonzeptes abzusammeln. Flir die Umsetzung der MalBnahme ist ein
Fachgutachter einzubinden.

TF 5.7 Zum Schutz der Amphibien ist die jeweilige Baufldche durch einen
Amphibienschutzzaun einzuzédunen. Der Zaun ist bis zum Ende der Bautétigkeit
vorzuhalten und wdchentlich durch eine Okologische Baubegleitung auf
Unversehrtheit zu kontrollieren.

TF 5.8 Zum Schutz der Feldlerche sind auf 24 ha Ackerflache jeweils 2
Feldlerchenfenster mit einer Gréf3e von ca. 20 — 40 m? anzulegen. Alternativ ist
auch die Verdoppelung des Saatreihenabstandes in Getreidefeldern, die
Anlage von Wegrainen, die Verkleinerung der Schldge oder die Anlage von
Bliihstreifen méglich.
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TF 5.9 Zum Schutz des Neuntédters sind innerhalb der Flache A/E 1 drei parallel
verlaufende, jeweils 10 m lange und mehrfach unterbrochene Hecken-/
Geblischstrukturen mit gebietsheimischen, dornentragenden Gehélzen (z.B.
Schlehe, Weilldorn, Rose) anzupflanzen.

Zu Pflanzqualitat und Pflanzraster wird auf die Festsetzung 6.2 verwiesen.

TF 5.10 Zum Schutz der Grauammer ist innerhalb der Flache A/E 1 eine Mahd im
Zeitraum von Ende April bis August unzuléssig.

Es ist ergdnzend darauf hinzuweisen, dass zum Schutz des Grauammers eine Hecke
anzupflanzen ist. Diese Anpflanzung ist Gegenstand der Festsetzung 6.2.

Eine flachenkonkrete Zuordnung von Ackerflachen zur Malinahme 5.8 ist nicht moglich. Die
Feldlerche besitzt ein recht breites Spektrum an zur Besiedlung geeigneten Lebensraumen,
solange gewisse Strukturelemente vorhanden sind. Acker werden in erster Linie wahrend
der frihen Vegetationsphase mit geringen Wuchshdhen (Getreide, Riben etc.) besiedelt,
wobei Fehlstellen und ein Minimum an offenen Bodenflachen die Attraktivitdt deutlich
erhohen. Daher ist nicht jede Feldfrucht geeignet, so dass die Ackerflachen, auf denen
Fehlstellen angelegt werden, wechseln mussen. Der Vorhabentrager wird daher eine
Vereinbarung mit einer Agrargenossenschaft zur Umsetzung der Malihahme abschlief3en.
Es werden auf dieser Grundlage jahrlich die Ackerflachen fir diese Mallnahme festgelegt.
Der unteren Naturschutzbehorde ist jeweils (ggf. jahrlich) ein Nachweis Uber die
entsprechende Vereinbarung unaufgefordert zu erbringen.

Mit Beachtung der Festsetzungen 5.3 bis 5.10 wird das Eintreten von Verboten nach § 44
Abs. 1 BNatSchG vermieden.

Mit Umsetzung des Bebauungsplans ist ein erheblicher Eingriff in Natur und Landschaft
verbunden, der innerhalb des Geltungsbereichs mit den festgesetzten MalRnahmen nicht
ausgeglichen werden kann. Dem Bebauungsplan werden zur vollstandigen Kompensation
daher extern umzusetzende Ausgleichsmalinahmen zugeordnet.

TF 5.11  Den Gewerbegebieten und den Verkehrsflichen wird die Entwicklung von
mesophilen Griinland auf einer Fldche von insgesamt 63.860 m? auf folgenden
Flurstlicken:

Gemarkung Salzfurtkapelle, Flur 1, Flurstiick 328,

Gemarkung Salzfurtkapelle, Flur 2, Flurstiick 10 (tw.),
Gemarkung Salzfurtkapelle, Flur 5, Flurstiick 386, 387, 392, 394,
Gemarkung Spéren, Flur 8, Flurstiick 124 (tw.)

zugeordnet.

Mallnahme:
Ansaat mit gebietsheimischem Saatgut mit einem hohen Kréuteranteil

Pflege: 1. — 3. Jahr: zweimalige Mahd / Jahr einschlie8lich Abfahren des
Mahdgutes, alternativ ist Heugewinnung méglich

ab 4. Jahr: einmalige bis maximal zweimalige Mahd / Jahr sowie Bliihstreifen
von mindestens 2 m Breite / ha alternierend belassen

eine Beweidung ist zuldssig
Hinweis:  Erhalt der vorhandenen Gehdlze
Diingung und Einsatz von Pflanzenschutzmittel sind unzuléssig

Die Malinahme erstreckt sich auf mehrere Teilflachen. Die in Salzfurtkapelle gelegenen
Flachen sind eingriffsnah, sie befinden sich im Umfeld des Geltungsbereichs. Es wird
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darauf hingewiesen, dass das Flurstlick 10 der Flur 2 nur mit einer Flache von ca. 1,6 ha in
das Malinahmekonzept einbezogen wird. Diese Teilflache erstreckt sich nérdlich der B 6.

Fir eine Ansaat auf den jeweiligen Flachen ist ausschlief3lich gebietsheimisches Saatgut
aus dem Ursprungsgebiet 5 ,Mitteldeutsches Tief- und Hugelland® mit einem hohen
Krauteranteil zu verwenden.

Mit der Mahd und dem Abfahren des Mahdgutes soll die Flache ausgehagert werden, um
die Artenvielfalt zu erhdhen. Insbesondere sollen stickstoffliebende Arten zurtckgedrangt
werden. Jedoch ist die jahrliche erste Mahd erst nach der Hauptblite der Wiesenkrauter
vorzunehmen. Alternativ ist auch eine Heunutzung maéglich. Letztere hat den Vorteil, dass
der Samen der Wiesenkrauter ausfallen kann und somit der Bestand der Wiesenkrauter auf
der Flache gesichert wird.

Ab dem 4. Jahr sind Bluhstreifen zu erhalten. Auch wenn mit dem Mahdzeitpunkt die
Hauptbllte beriicksichtigt werden kann, kdnnen sich spatblihende Arten in den Blihstreifen
noch aussamen. Auferdem bleiben die Blutenstande als Nahrungsgrundlage fur Insekten
in diesen Bliuhstreifen erhalten. Diese Streifen sollten jahrlich innerhalb der Flache
verschoben werden.

Mit der MaRnahmebeschreibung wird die zeithahe Erreichung des Mallnahmeziels und der
dauerhafte Erhalt des Grinlandes sichergestellt.

Die Lage der Ausgleichsflachen ist den auf der Planzeichnung aufgebrachten Abbildungen
zu entnehmen.

5.5.3 Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a und lit. b BauGB)

Die folgenden Festsetzungen dienen der Randeingrinung und Strukturierung des
Plangebietes. Auch sie tragen zum Klimaschutz bzw. zur Aufwertung des Landschaftsbildes
bei.

TF6.1 Je angefangene 5 ebenerdige PKW-Stellpldtze ist mindestens ein ein-
heimischer Laubbaum in der Mindestpflanzqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt,
mit einem Stammumfang von 16 - 18 cm zu pflanzen. Die Bdume sind so
anzuordnen, dass die Baumkronen die Stellplédtze (iberstellen.

Die Anpflanzung hat spétestens 1 Jahr nach Herstellung der Stellpldtze zu
erfolgen.

Je Baum ist im versiegelten Umfeld eine mindestens 10 m? grof3e Baumscheibe
mit einem Mindestpflanzraum von 15 m?® nachzuweisen.

Die Baumscheiben sind durch Hochborde oder Baumbiigel gegen Uberfahren
zu sichern.

Die Stellplatzbegrinung dient der Vermeidung von starkeren durch die Versiegelung
entstehenden negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Die Beschattung von
versiegelten Flachen beeinflusst das Kleinklima positiv - die Baume vermindern die
Aufheizung, binden Staub und erhéhen die Luftfeuchtigkeit.

Eine Verteilung der Baume auf den Stellplatzflachen, die sich in dem Bezug zur
Stellplatzzahl ausdrickt, hat die Entwicklung eines Kronendaches zum Ziel. Es wird dabei
ein Kronendurchmesser der Baume von 10 bis 12 m angenommen, so dass davon
auszugehen ist, dass dann 6 Stellplatze Gberschattet werden. Eine Baumscheibe von 10 m?
hat in etwa die Grof3e eines Stellplatzes. Die Baumscheibe von 10 m? bzw. der Pflanzraum
von 15 m? ist notwendig, um einen bestimmten Wurzelraum und damit einen Luft- und
Wasseraustausch zu ermdglichen.
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TF 6.2 Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Flédche A/E 1 ist ein
Offenland wie folgt zu entwickeln.

Die Flache ist unter Erhalt der vorhandenen Hecke durch Anpflanzung einer
mindestens 10 m breiten Baum-Strauch-Hecke im Osten einzufassen.

Auf der Flache sind drei Gehdlzinseln mit einer Gré3e von jeweils 500 m?
anzupflanzen.

Es sind ausschliel3lich gebietsheimische Gehdlzarten zu verwenden. Der Anteil
Béaume zu Strducher betragt fiir alle Gehblzpflanzungen 1 : 10.

Pflanzabstand: 1,560 m zwischen den Reihen und 1,50 m in der Reihe

Artenauswahl Bdume:

Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus avium - Vogelkirsche
Quercus petraea - Traubeneiche
Sorbus aria - Mehlbeere
Tilia cordata - Winterlinde

Pflanzqualitét: Heister, 2x verpflanzt, Hohe mindestens 100-150 cm

Artenauswahl Stréducher:

Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

Corylus avellana - Hasel

Euonymus europaeus - Européisches Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Gemeiner Liguster
Lonicera xylosteum - Gemeine Heckenkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche

Prunus spinosa - Schlehe

Rhamnus cartharticus - Purgier-Kreuzdorn

Rosa canina - Hundsrose

Salix caprea - Sal-Weide

Viburnum opulus - Schneeball

Pflanzqualitét: verpflanzter Strauch, Héhe mind. 60 — 100 cm

Auf der verbleibenden Fldche ist eine Bliihwiese anzusden. Es ist
ausschlielllich Saatgut aus gebietsheimischen Herklinften zu verwenden. Die
Wiese ist maximal zweimal jéhrlich zu méhen, das Mahdgut ist abzufahren. Zum
Mahdzeitpunkt ist die Festsetzung 5.9 zu beachten.

Als Entwicklungsziel fir diese Flache wird ein abwechslungsreiches Offenland angestrebt.
Es wird eine vorhandene Heckenstruktur aufgegriffen und diese entlang der Ost- und in
Verbindung mit der Festsetzung 5.2 auch auf der Sudseite der Flache durch
Neuanpflanzung von Badumen und Strauchern fortgesetzt. Des Weiteren sind auf der Flache
Geholzgruppen zur Strukturierung der Flache zu pflanzen. Die verbleibende Flache ist mit
einer krauterreichen Saatgutmischung anzusaen und extensiv zu pflegen.

Da diese Mallnahme dem Ausgleich von Eingriffen dient, sind ausschlieRlich Gehdlze und
Saatgut aus gebietsheimischen Herkiinften zu verwenden. Der Bereich Salzfurtkapelle
zahlt fur Gehdlze zum Vorkommensgebiet 2 (Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Hugelland)
und fur Saatgut zum Ursprungsgebiet 5 (Mitteldeutsches Tief- und Higelland)
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Die anzupflanzende Hecke ist mindestens 10,0 m breit anzulegen, so dass bei einer
dreireihigen Hecke zu angrenzenden Flachen, insbesondere zum Acker im Osten, auch ein
Krautsaum ausgebildet werden kann. Das festgesetzte Pflanzraster gestattet den Gehdlzen
einen dem natlrlichen Habitus entsprechenden Wuchs.

Die zu entwickelnde Wiesenflache ist in Verbindung mit der anzupflanzenden Hecke
Nahrungsraum fiir die Grauammer. Daher ist innerhalb der Brutzeit der Grauammer keine
Mahd durchzufiuhren (vgl. Festsetzung 5.9).

TF 6.3 Die Griinfliche G 1 ist mindestens zu 50 % wie folgt zu begrtiinen:

Die an der StralBe Am Sandberg und der L 141 vorhandenen Baumreihen sind
zu erhalten.

Die Flache ist mit gebietsheimischen Strauchern (mindestens 40 Stlick pro 100
m?) und einem gebietsheimischen Laubbaum 1. Ordnung (Stammumfang
mindestens 14- 16 cm) je angefangene 250 m? zu bepflanzen. Der Anteil der
beerentragenden Bdume und Strducher betragt mindestens 15 %. Vorhandene
Béume sind zu erhalten.

Auf der verbleibenden Fldache ist eine Bliihwiese anzusden. Es ist
ausschliefllich Saatgut aus gebietsheimischen Herkliinften zu verwenden. Die
Wiese ist maximal zweimal jéhrlich zu mdhen, das Mahdgut ist abzufahren.
Alternativ ist auch eine Heugewinnung méglich.

Zu Artenauswabhl, Pflanzqualitdt und Pflanzraster wird auf die Festsetzung 6.2
verwiesen

Innerhalb der Griinfldche ist ein naturnah auszubildendes Regenriickhalte-/Ver-
sickerungsbecken zuléssig.

Ausgenommen von einer Bepflanzung ist der entlang der L 141 vorhandene
StralBengraben.

Die an der Landesstral’e L 141 und der Stralle Am Sandberg vorhandenen Baumreihen
sind nach § 21 NatSchG LSA geschitzt. Sie sind daher bei der Umsetzung der MaRnahme
zu erhalten.

Diese Flache wird mit dem Ziel entwickelt, zur stdlich angrenzenden Wohnbebauung eine
Zasur als Pufferbereich zwischen dem Gewerbe und dem Wohnen zu schaffen. Gleichzeitig
sollen mit 6kologisch hochwertigen Strukturen Eingriffe in Natur und Landschaft
kompensiert werden.

Auch fur diese Festsetzung gelten die Hinweise zur Herkunft der Gehdlze und des
Saatgutes wie vorgenannt dargelegt.

TF 6.4 Die Griinfliche G 2 ist wie folgt zu begriinen:

Die Flache ist parallel zur Bundesstral8e B 6n in 4 Streifen zu gliedern, die im
Wechsel als Offenboden und als Bliihstreifen jéhrlich sowie alternierend
anzulegen sind.

Fiir die Ansaat ist ausschlieBlich Saatgut aus gebietsheimischen Herklinften zu
verwenden.

Innerhalb der Griinfléche ist ein naturnah auszubildendes Regenriickhalte-/Ver-
sickerungsbecken zuléssig.

Zur Kontrolle der Funktionsféhigkeit der MalBnahme flir den Amphibienschutz
ist ein Monitoring Gber 5 Jahre durchzufiihren. Die Fldche ist im 1., 3. und 5.
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Jahr nach Herstellung auf ein Vorkommen von Amphibien zu kontrollieren. Die
Ergebnisse sind zu dokumentieren und der Naturschutzbehérde zu (ibergeben.

Mit der Grinflache G 2 soll eine Zasur zur angrenzenden Bundesstralie gebildet werden.
Des Weiteren wird mit dem Entwicklungsziel fir diese MalRnahme den entlang der Bundes-
strale B 6n durchgefihrten Malinahmen zum Amphibienschutz entsprochen.

Seitens der LandesstraRenbaubehdérde sind entlang der B 6n Leiteinrichtungen und Durch-
ldsse zum Schutz der Wanderungskorridore insbesondere von Wechselkrote und
Knoblauchkréte hergestellt worden. Um die Wirksamkeit der Leiteinrichtungen zu
verbessern, wird innerhalb der Grinflache G 2 eine streifenférmige Bewirtschaftung fest-
gesetzt, die jahrlich alternierend anzulegen ist. Die Bluhstreifen verstehen sich dabei als
Nahrungshabitat fur die Amphibien als auch Schutz vor Pradatoren. Mit den Offen-
bodenstreifen bleiben grabbare Flachen erhalten. Im Rahmen eines Monitorings wird die
Wirksamkeit dieser Ma3nahme in Bezug auf den Amphibienschutz geprift.

Insgesamt wird mit dieser Mallinahme eine hohe Biodiversitat gefordert.

6.5 Die Griinflache G 3 ist wie folgt zu begriinen:

Im Osten der Flache ist entlang der Grenze zum Acker eine mindestens 8 m
breite Baum-Strauch-Hecke aus gebietsheimischen Arten zu pflanzen.

Die verbleibende Fldche ist als Bliihwiese anzuséaen. Fiir die Bliihwiese ist
ausschlielllich Saatgut aus gebietsheimischen Herklinften zu verwenden. Die
Wiese ist maximal zweimal jéhrlich zu méhen, das Mahdgut ist abzufahren.
Alternativ ist auch eine Heugewinnung moglich.

Innerhalb der Griinfldche ist ein naturnah auszubildendes Regenriickhalte-/Ver-
sickerungsbecken zuléssig.

Insbesondere zum angrenzenden Acker ist eine Hecke als Zasur anzulegen. Die
verbleibende Flache wird mit Gehdlzen und Wiesenbereichen vielgestaltig angelegt, um ein
hohes Mal® an Randstrukturen zu schaffen. Mit diesen vielfaltigen Strukturen sollen
Eingriffe in Natur und Landschaft kompensiert werden.

5.6  Ortliche Bauvorschriften

Die Gemeinden kénnen auf der Grundlage des § 85 der Bauordnung des Landes Sachsen-
Anhalt értliche Bauvorschriften erlassen, wenn dies fur die Weiterentwicklung einer schon
vorhandenen und besonders gestalteten Ortslage erforderlich ist. Von dieser Mdglichkeit
macht die Stadt Zérbig vorliegend Gebrauch.

Es werden die nachfolgend wiedergegebenen Festsetzungen getroffen:

TF 1l/1.0 Die notwendigen Stellpldtze sind auf dem eigenen Grundstiick unterzubringen.

Fur diese Festsetzung sind stadtebauliche Griinde maf3geblich. Es handelt sich bei dem
Plangebiet um ein neu zu erschlieRendes Gewerbegebiet, bei dem im Gegensatz zu den
oftmals beengten innerstadtischen Verhaltnissen die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
planerisch bertcksichtigt werden kann. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf dem
Grundstick gewahrleistet die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs im Gebiet und ein
verkehrswidriges Abstellen von Fahrzeugen am Rand der Landesstral3e wird vermieden.

Satzung Januar 2026



Stadt Zérbig, OT Salzfurtkapelle
Bebauungsplan Nr. 28 "Gewerbe- und Industriegebiet Salzfurtkapelle" Seite 40

TF 1l/2.0 Als Einfriedungen sind Z&une bis zu einer maximalen Héhe von 2,50 m zulé&ssig.
Nicht zuldssig sind geschlossene Einfriedungen (Mauerwerk, sonstige Wénde)
mit Ausnahme von Larmschutzwénden.

Ziel der Festsetzung ist es, eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch
unverhaltnismaRig hohe Einfriedungen zu vermeiden.

Das Gewerbegebiet soll als offener Gewerbepark entwickelt werden, der sich in die
Umgebung einfigt und nicht abschottet.

Um Einfriedungen nicht als Hauptbestandteil des Gesamterscheinungsbildes des Gebietes
wirken zu lassen, sind diese lediglich bis zu einer Héhe von maximal 2,50 m Uber der
Gelandeoberflache am FuRpunkt der Einfriedung zulassig. Geschlossene Mauern werden
nicht zugelassen. Somit sind sie wahrnehmbar niedriger als durchschnittliche bauliche
Anlagen, wie Verwaltungsgebaude oder Hallen und drangen diese nicht optisch in den
Hintergrund.

Sicherheitstechnische Belange sind bei der zuldssigen Hohe ausreichend berlicksichtigt.
Im Baugenehmigungsverfahren sind die Regelungen der Bauordnung Sachsen-Anhalt zu
Abstandsflachen zu beachten. Dies erfordert fir Zaunanlagen tGber 2,0 m Hohe bei einer
Errichtung auf der Grundstucksgrenze entsprechende Abstandsflachen.

Des Weiteren erfolgt im Interesse des Orts- und Landschaftsbildes eine Beschrankung von
Werbeanlagen wie folgt:

TF 1l/3.0 Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zuldssig. Sie sollen sich in
Form, GréBe, Material und Farbe dem Baukérper unterordnen und sind unterhalb
der Trauflinien der Gebdude anzuordnen.

Um eine Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes des Plangebietes und seiner Umgebung
durch ungeordnete oder stark hervortretende Werbeanlagen zu vermeiden, sind Werbe-
anlagen, die sich dem Gebaude nicht unterordnen sowie Werbeanlagen oberhalb der Attika
bzw. auf dem Dach unzulassig.

Weitere Reglementierungen, insbesondere zur zulassigen GroRe von Werbeanlagen,
werden nicht vorgenommen, da sonstige Beeintrachtigungen nicht zu erwarten sind.

5.7 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
5.7.1 Schadstoffbelastung der Béden

Die organoleptische Prufung der Bodenproben im Rahmen der orientierenden
Baugrunduntersuchungen [4] ergab keine Auffalligkeiten, die auf eine Schadstoffbelastung
der Boden hindeuten.

5.7.2 Archaologische Denkmale

Im Bereich des Plangebietes des Bebauungsplans und in seinem unmittelbaren Umfeld
befinden sich gemafR § 2 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG
LSA) archaologische Kulturdenkmale (darunter jungsteinzeitliche, bronzezeitliche und
mittelalterliche Fundstellen; Siedlungen: Jungsteinzeit, Mittelalter; Graberfelder und Grab-
hugel: Ur- und Frihgeschichte; Befestigungen/Erdwerke: Ur- und Frihgeschichte, Mittel-
alter).

Daruber hinaus bestehen nach Einschatzung des Landesamtes flr Denkmalpflege und
Archédologie aufgrund der topographischen Situation und der naturrdumlichen Gegeben-
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heiten sowie analoger Gegebenheiten vergleichbarer Siedlungsregionen begrindete
Anhaltspunkte, dass bei Bodeneingriffen bislang unbekannte Bodendenkmale entdeckt
werden.

Nordlich von Salzfurtkapelle erstrecken sich Hinterlassenschaften einer stichband-
keramischen Siedlung (ca. 4.900- 4.500 v. Chr.), die von der Ausgrabung zum Bau der
Jagal Gasleitung dokumentiert wurden. Es wurden lediglich die Auslaufer der Siedlung
erfasst. Mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit ist bei Erdarbeiten mit weiteren
Spuren aus jener Zeit im 6stlichen Bereich des Plangebietes zu rechnen.

Im Bereich L 141 in Salzfurtkapelle wurden neolithische Keramiken gefunden. Deswegen
ist zu vermuten, dass auch im sldlichen Bereich des Plangebietes weitere, noch unbe-
kannte Hinterlassenschaften anzutreffen sein werden.

Im ndrdlichen Bereich des Plangebietes sind bei Befliegungen umfangreiche Siedlungs-
spuren aus Hausgrundrissen und Funktionsgruben entdeckt worden. Die Ausgrabungen
zur B 6n konnten hier umfangreiche Hinterlassenschaften aus der vorromischen Eisenzeit
(ca. 750 - 15 v. Chr.) erfassen. Im Kreuzungsbereich B6/L 141 kamen weitere Befunde
zutage. Mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit ist im nordwestlichen Bereich des
Plangebietes bei Erdarbeiten mit dem Aufdecken von weiteren Kulturdenkmalen aus jener
Zeit zu rechnen.

Nordlich der L 140 und westlich der BAB9 sind Spuren mittelalterlicher Besiedelung
uberliefert. Es ist nicht auszuschlieen, dass Auslaufer dieser Siedlung oder Vorhdfe bis in
den Ostlichen Bereich des Plangebietes hineinreichen.

Aus den vorgenannten Griinden bediirfen Bodeneingriffe im Plangebiet einer denkmal-
rechtlichen Genehmigung (§ 14 Abs. 8 DenkmSchG LSA). Der entsprechende Antrag ist
bei der zustandigen Denkmalbehérde (untere Denkmalbehdrde beim Landkreis Anhalt-
Bitterfeld) einzureichen.

Gemal § 1 und § 9 DenkmSchG LSA ist die Erhaltung der archaologischen Kulturdenkmale
im Rahmen des Zumutbaren zu sichern (substanzielle Primarerhaltungspflicht). GemaR §
14 Abs. 9 DenkmSchG LSA ist zu gewahrleisten, dass das Kulturdenkmal in Form einer
fachgerechten Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt (Sekundarerhaltung).

Um die Grundlage fur eine denkmalrechtliche Genehmigung zu schaffen und die Vorgaben
fur die Dokumentation zu erméglichen, muss jeglichen Baumaflnahmen ein fachgerechtes
und reprasentatives Dokumentationsverfahren (1. Dokumentationsabschnitt) vorgeschaltet
werden. Im Anschluss ist zu prifen, ob dem Bauvorhaben aus facharchaologischer Sicht
zugestimmt werden kann - voraussichtlich nur unter der Bedingung, dass entsprechend
§ 14 Abs. 9 DenkmSchG LSA eine fachgerechte archaologische Dokumentation nach den
derzeitig gultigen Standards des LDA LSA durchgefihrt wird (Sekundarerhaltung).

5.7.3 Kampfmittelverdacht

Der sudliche Teil des Plangebietes und das StralRenflurstiick der Landesstralle 141 sind
als Kampfmittelverdachtsflachen registriert. Das betrifft die folgenden innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans gelegenen Flurstlicke:

Gemarkung Salzfurtkapelle, Flur 1, Flurstick 289,
Gemarkung Salzfurtkapelle, Flur 2, Flursticke 30, 29, 28/1, 44/28.

Der zustandigen Bauordnungsbehérde (Fachbereich Bauordnung des Landkreises Anhalt-
Bitterfeld) ist deshalb vor Beginn von Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden
Mafnahmen ein Nachweis Gber die Kampfmittelfreiheit des betreffenden Baugrundstiickes
nach § 13 BauO LSA i. V. m. der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von Schaden
durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vorzulegen.
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Die Kampfmittelfreiheit wird durch die Polizeiinspektion Zentrale Dienste Sachsen-Anhalt
oder eine daflir geeignete Kampfmittelrdumfirma bescheinigt.

5.7.4 Flurbereinigungsverfahren

Das Plangebiet liegt innerhalb des Verfahrensgebietes des Flurbereinigungsverfahrens
(FlurbV) Meilendorf-A9 AB3712.

Vorgesehen sind der Ausbau des innerhalb des Flurstiicks 26 (Flur 2) gelegenen Weges
(Malnahme WO07) und der Rickbau des innerhalb des Flurstiicks 100 gelegenen Weges
(Malknahme RO05). Der auszubauende Weg ist als offentliche StralRenverkehrsflache
festgesetzt. Er soll im westlichen Teil als ErschlieBungsstral3e fir das geplante Gewerbe-
und Industriegebiet dienen. Die beabsichtigte Trassierung weicht in diesem Bereich von
dem Wegeflurstlick ab. Dies ist im weiteren Verfahren mit dem Amt flr Landwirtschaft,
Flurneuordnung und Forsten Sachsen-Anhalt (ALFF) abzustimmen.

Nach § 34 FlurbG gelten bis zur Unanfechtbarkeit des Flurbereinigungsplans (Boden-
ordnungsplans) zeitweilige Einschrankungen des Eigentums (Veranderungssperre). Diese
Veranderungssperre bewirkt, dass unter anderem Bauwerke nur mit Zustimmung der
Flurbereinigungsbehdrde errichtet, hergestellt, wesentlich verandert oder beseitigt werden
durfen. Es ist also flr den Teil der ErschlieBungsstrale, der sich im Bereich des
auszubauenden Wegs befindet, ein entsprechender Antrag auf Zustimmung zu stellen.

Der zuriickzubauende Weg ist als Teil des Industriegebietes vorgesehen.

Laut Auskunft des ALFF Sachsen-Anhalt kann die Umsetzung der Ma3nahmen W07 und
RO5 erst nach Genehmigung des Plans nach § 41 FlurbG —-Wege- und Gewasserplan mit
landschaftspflegerischen Begleitplan- erfolgen. Die Aufstellung und Abstimmung des Plan
nach § 41 FlurbG ist noch nicht erfolgt.

5.7.5 Grenzeinrichtungen/Festpunkt der Landesvermessung

Im Plangebiet sind Grenzeinrichtungen (Grenzmarken) vorhanden, die gegebenenfalls
durch zukunftige Bautéatigkeit zerstért werden kénnen. Es ist deshalb darauf hinzuweisen,
dass nach § 5 und § 22 des Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt
(VermGeoG LSA) derjenige ordnungswidrig handelt, der unbefugt Grenzmarken einbringt,
verandert oder beseitigt.

Des Weiteren befindet sich innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
plans im Bereich des landwirtschaftlichen Weges (Flurstick 100, Flur 2 Gemarkung
Salzfurtkapelle) ein Vermessungspunkt (Vermessungsmarke) des Lagefestpunktfeldes der
Landesvermessung Sachsen-Anhalt. Fur diesen Punkt wird eine offentlich-rechtliche
Schutzflache im Radius von 2 m entsprechend § 1 der Verordnung zur Durchflihrung des
Vermessungs- und Katastergesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (DVO VermKatG LSA)
vom 24. Juni 1992 vom Landesamt flir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt
(LVermGeo) beansprucht.

Zu beachten ist (im Festpunktumfeld), dass die Planung so umzusetzen ist, dass dieser
explizit genannte Punkt nicht gefahrdet wird. Insbesondere sollten in dessen Nahe keine
Erdarbeiten durchgefihrt und keine Materialdepots oder Erdaushibe im unmittelbaren
Umfeld angelegt werden. Im Umkreis der entsprechenden Schutzflache von 2 m um den
Punkt durfen keine Bauarbeiten/AusgleichsmalRinahmen mit hochwachsenden Baumen
durchgefiihrt werden, damit die Horizontfreiheit fir Satellitenbeobachtungen erhalten bleibt.
Weiterhin darf der Festpunkt nicht eingezdunt werden und muss mit einem Messbus
anfahrbar bleiben. Unvermeidbare Veranderungen oder Zerstérungen des Lagefestpunktes
durch konkrete BaumafRnahmen sind mit dem LVermGeo Magdeburg abzustimmen.
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5.7.6 KompensationsmaBnahmen an der B 6n und L 141

Im Zuge der Planfeststellung zum Neubau der B 6n sind stralRenbegleitend umfangreiche
MaRnahmen insbesondere zum Artenschutz festgelegt und nachfolgend auch umgesetzt
worden. Es ist auf Wanderbewegungen von Amphibien hinzuweisen, fur die auch
Schutzeinrichtungen und Durchlasse zur Lenkung der Wanderungen hergestellt worden
sind. Daher sind in Vorbereitung von Ansiedlungen im Plangebiet Abstimmungen mit der
Landesstrallenbaubehdérde, Regionalbereich Ost zu flihren.

Entlang der Landesstrale L 141 ist im stdlichen Bereich eine Baumreihe vorhanden. Diese
ist gemal § 21 NatSchG LSA geschutzt. Fur die Unterhaltung der Baumreihe ist die
Landesstralenbaubehodrde als StraRenbaulasttrager zustandig.

Die Baume stehen im Bdschungsbereich der Strale und befinden sich teilweise im
Geltungsbereich. Bei Umsetzung des Bebauungsplans sind Beeintrachtigungen der Baum-
reihe bzw. von Einzelbdumen zu vermeiden. Es sind bei allen Mallnahmen im Bereich der
Baume die Vorgaben, Empfehlungen und Hinweise der DIN 18920, R SBB (Schutzbereich
der Kronentraufe zuziglich 1,50 m) und die ZTV Baumpflege zu beachten.

5.7.7 Geschiitzte Hecken

Nach § 30 Abs. 1 BNatSchG i. V. m. § 22 NatSchG LSA werden Biotope, die eine besondere
Bedeutung haben, gesetzlich geschitzt. Damit verbunden ist ein Verbot von Handlungen,
die das Biotop zerstoren oder erheblich beeintrachtigen. Ausnahmen konnen nur
zugelassen werden, wenn die Beeintrachtigung ausgeglichen werden kann. Ist die
Umsetzung eines Bebauungsplans mit Handlungen verbunden, die einen Verbotstat-
bestand erflillen, so ist Uber die Befreiung oder Ausnahme durch die zustandige
Naturschutzbehdrde bereits vor Satzungsbeschluss zu entscheiden.

Im Geltungsbereich sind geschutzte Feldhecken entlang von Wegen vorhanden, deren
Lage dem Bestandsplan (Anlage 1) zu entnehmen ist. Aus den Festsetzungen des
Bebauungsplans bzw. der Vorhabenplanung fur eine beabsichtigte Ansiedlung im
Teilgebiet 1 ergibt sich, dass in diesem Teilgebiet die Hecke zwischen der L 141 und der
ersten Ackerzufahrt nicht erhalten werden kann. Der Erhalt des 6stlichen Heckenabschnitts
wird durch die Festsetzung eines Anpflanz- und Erhaltungsgebotes (hier A/E 1) gesichert.
Die sich an dem nérdlichen Weg befindenden Heckenstrukturen werden im Bebauungsplan
als geschutzte Biotope gekennzeichnet und sind bei der Umsetzung des Bebauungsplans
zu berlcksichtigen

Fir den nicht zu erhaltenden Heckenabschnitt ist durch die Stadt Zérbig parallel zur
Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB gemal § 30 Abs. 4 BNatSchG ein Antrag auf Ausnahme
von den Verboten gestellt worden. Es ist beabsichtigt, den Ausgleich fir die zu
entnehmende Hecke eingriffsnah innerhalb der festgesetzten Mallnahmeflache M 1
nachzuweisen. Die Ausnahmegenehmigung ist durch die untere Naturschutzbehdrde mit
Schreiben vom 06.08.2025 erteilt worden.

6 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 28 ,Gewerbegebiet Salzfurtkapelle” umfasst
eine Flache von ca. 45,83 ha. Er untergliedert sich wie folgt:
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Flachenbezeichnung Flachen [ha]
Gewerbegebiet (TG 1) 21,49
Industriegebiet 17,89

davon TG 2a 11,31 ha
davon TG 2b 6,58 ha
Verkehrsflache 0,81
Grunflachen 5,64
davon G1 1,75 ha
davon G2 2,60 ha
davon G3 1,29 ha
gesamt 45,83
7. Wesentliche Auswirkungen der Planung

71 Stadtebauliche Entwicklung der Kommune

Mit der Planung wird dazu beigetragen, Zorbig als Wirtschaftsstandort weiterzuentwickeln.
Da die bestehenden Gewerbeflachen weitgehend ausgelastet sind, ist die Entwicklung
neuer Bauflachen erforderlich.

7.2 Verkehr

Die geplante Bebauung wird mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen verbunden sein. Da
das Plangebiet direkt an der L 141 liegt und die BAB 9 Uber die B 6n auf kurzem Wege zu
erreichen ist, kann der Verkehr aus dem Gewerbegebiet direkt auf die L 141 abflieRen.
Somit wird die Ortslage von Salzfurtkapelle kaum von zusatzlichem Durchgangsverkehr
betroffen sein.

7.3  Belange der Bevolkerung

Fur die Bewohner von Salzfurtkapelle wird durch die Festsetzung von Schallemis-
sionskontingenten sichergestellt, dass die larmtechnischen Orientierungswerte nach DIN
18005 eingehalten werden und es somit nicht zu unzumutbaren Stérungen der Wohnruhe
kommt.

7.4 Umwelt, Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um eine Ackerflache mit durchschnitt-
lichen Ackerzahlen von 45 — 55. Der Boden weist somit eine mittlere Bodenfruchtbarkeit auf
(vgl. hierzu Pkt. 9.2.4 des Umweltberichts).

Die Planung fihrt zu einer Inanspruchnahme einer bisher landwirtschaftlich genutzten
Flache. Zur Kompensation fir damit verbundene Neuversiegelungen sind Ausgleichs-
mafinahmen sowohl im Geltungsbereich als auch extern vorgesehen.
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Mit der Planung sind vor allem Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Pflanzen
und Tiere sowie Boden verbunden. Diese sind auf die Neuversiegelung des Standortes
zuruckzufihren.

Zur BerUlcksichtigung der an der B 6n hergestellten MalRnahmen zum Amphibienschutz und
hier insbesondere der Leiteinrichtungen wurde das Malinahmeziel flr die angrenzende
Grunflache entsprechend formuliert. Auswirkungen auf den Amphibienschutz sind somit
nicht zu erwarten. Es wird erganzend darauf hingewiesen, dass die planfestgestellten
Mafinahmen (Leiteinrichtungen und Durchlasse) au3erhalb des Geltungsbereichs liegen.

Die sich im Geltungsbereich befindenden Baumreihen im Suden des Plangebietes, die
naturschutzrechtlich geschutzt sind, werden mit der Festsetzung einer Grunflache textlich
und zeichnerisch gesichert.

Des Weiteren sind mit der Umsetzung des Bebauungsplans artenschutzrechtliche Belange
bertihrt. Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung, die auf Erfassungen zu
Vorkommen besonders oder streng geschiitzter Arten abgestellt hat, sind Mallnahmen zum
Artenschutz in den Bebauungsplan Ubernommen worden. Bei Beachtung dieser
Malnahmen stehen Belange des Artenschutzes dem Bebauungsplan nicht entgegen.
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Teilll  Umweltbericht
nach Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 3 BauGB

8 Einleitung
8.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplans

Bezlglich des Standortes wird auf den Gliederungspunkt 4 des vorliegenden Begriindungs-
textes Teil | verwiesen.

Es ist beabsichtigt, mit der Aufstellung des Bebauungsplans planungsrechtliche Voraus-
setzungen zur Entwicklung eines Gewerbegebietes zu schaffen. Die Notwendigkeit ergibt
sich aus der Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen im Stadtgebiet von Zorbig.

Der Geltungsbereich umfasst im Wesentlichen Ackerflachen und wird im Suden durch die
Stralle Am Sandberg, im Westen durch die Tornauer Stralte und im Norden durch die
Bundesstralle B 6n begrenzt.

Der Geltungsbereich wird durch folgende Festsetzungen gegliedert:
o GI/GE: Es werden ein Industriegebiet (TG 2) und ein Gewerbegebiet (TG 1) festgesetzt.

o Verkehrsflachen: Zur ErschlieBung des Gebietes wird ein neu auszubildender Knoten
an der Tornauer Stralle und ein bereits vorhandener, jedoch auszubauender
Wirtschaftsweg als Verkehrsflache festgesetzt.

e MalR der baulichen Nutzung: Im Bebauungsplan werden die Uberbaubaren Grund-
stucksflachen (mittels Baugrenze), die GRZ (0,8) sowie die H6he baulicher Anlagen (ca.
15,0 m im Teilgebiet TG 1 bzw. 20,0 m in den Teilgebieten TG 2a und 2b) geregelt.

o Immissionsschutz. Fur die Teilgebiete werden Emissionskontingente Lex sowie
richtungsabhangige Schallimmissionskontingente fur die Teilgebiete festgesetzt.

e Grunordnerische Festsetzungen: Es werden Festsetzungen zum Erhalt und zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern getroffen.

Die Umsetzung des Bebauungsplans ist mit einer Inanspruchnahme von Grund und Boden
verbunden. Der Flachenbilanz unter Punkt 6 sind diese Angaben zu entnehmen.

8.2 Ziele des Umweltschutzes mit Bedeutung fiir den Bebauungsplan und die Art
der Beruicksichtigung der Ziele und Umweltbelange

Fir das Verfahren des Bebauungsplans ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB .
V. m. § 18 Abs. 1 BNatSchG zu beachten. Entsprechende griinordnerische Festsetzungen
sind in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Zur Berucksichtigung der Ziele aus den Ubergeordneten Fachgesetzen wird auf die
nachfolgenden Ausfuhrungen verwiesen.

Direkte, fir das Plangebiet relevante Ziele von Fachplanen existieren nicht.

Sidlich von Salzfurtkapelle befindet sich die Fuhenaue, die aufgrund der Biotopausstattung
und der sich daraus ergebenden Okologischen Funktionen als 6kologische Verbundachse
im Rahmen des Aufbaus eines 6kologischen Verbundsystems ausgewiesen ist [7]. Die
Fuhneaue befindet sich in einem Abstand von ca. 700 m zur sidlichsten Grenze des
Plangebietes.

Weitere Fachplanungen, die fir das Plangebiet relevant sind, sind nicht bekannt.
Anderweitige Fachplane aus den Bereichen Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrecht
sind nicht vorhanden.

Satzung Januar 2026



Stadt Zorbig, OT Salzfurtkapelle
Bebauungsplan Nr. 28 "Gewerbegebiet Salzfurtkapelle" Seite 47

Die Ergebnisse von Fachplanungen und Untersuchungen werden in die nachfolgenden
Ausfuhrungen eingestellt.

Aus der nachfolgenden Analyse der Umweltauswirkungen ergibt sich die Art und Weise,
wie diese dort dargelegten Ziele berlcksichtigt werden. Dabei ist festzuhalten, dass die
Ziele der Fachgesetze einen bewertungsrelevanten Rahmen inhaltlicher Art darstellen,
wahrend die Zielvorgaben der Fachpléne Uber diesen inhaltlichen Aspekt hinaus auch
konkrete raumlich zu bericksichtigende Festsetzungen vorgeben.

Die Ziele der Fachgesetze stellen damit gleichzeitig auch den Bewertungsrahmen fir die
einzelnen Schutzglter dar. So kdnnen beispielsweise bestimmte schutzgutbezogene
Raumeinheiten (z.B. Biotoptyp) auf dieser gesetzlichen Vorgabe bewertet werden. Somit
gibt der jeweilige Erfullungsstand der fachgesetzlichen Vorgaben in der Bewertung den
Grad der Auswirkungen wieder, je héher die Intensitat der Beeintrachtigungen eines
Vorhabens auf ein bestimmtes Schutzgut ist, umso geringer ist die Wahrscheinlichkeit, die
jeweiligen gesetzlichen Ziele zu erreichen. Damit steigt gleichzeitig die Erheblichkeit einer
Auswirkung.

9 Beschreibung und Bewertung der in der Umweltprifung ermittelten
Umweltauswirkungen

9.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschlieBlich der Umweltmerk-
male, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

9.1.1 Planungsgebiet und weiterer Untersuchungsraum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 28 "Gewerbe- und Industriegebiet Salzfurt-
kapelle" liegt norddstlich der Ortslage Salzfurtkapelle. Er wird Im Siden durch die Stralde
Am Sandberg, im Westen durch die Tornauer Stralde und im Norden durch die Bundes-
stralle B 6n begrenzt. Der Ortskern von Salzfurtkapelle erstreckt sich sidwestlich des
Plangebietes.

Das Landschaftsbild um Salzfurtkapelle wird im Norden durch ausgedehnte Ackerflachen
und im Suden durch die Fuhneaue gepragt.

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen Ackerflachen. Die Ackerflache wird etwa mittig
durch einen Wirtschaftsweg gequert. Entlang der sudlichen Grenze des Wirtschaftsweges
ist eine Hecke vorhanden. Uber diesen Wirtschaftsweg ist eine Lagerflache erschlossen.
Diese Lagerflache befindet sich im Geltungsbereich.

Auch im nérdlichen Bereich verlauft ein Feldweg, der an der B 6n unterbrochen ist. Im
Westen wird in den Geltungsbereich der Einmindungsbereich des Wirtschaftsweges in die
Tornauer Stral3e einbezogen.

9.2.2 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevolkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit
bzw. ihr Wohlbefinden zu betrachten. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen sind
insbesondere als Schutzziel das Wohnen und die Regenerationsmaoglichkeiten zu nennen.
Daraus abgeleitet sind zu berutcksichtigen:

e die Wohn- und Wohnumfeldfunktion und

e die Erholungsfunktion.
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Im Plangebiet befinden sich, wie beschrieben nur Ackerflachen und eine Lagerflache. Die
nachstgelegene schutzbedirftige Nutzung grenzt im Sidden entlang der Stralle Am
Sandberg an. Im Stidwesten befindet sich die Kleingartensparte Bllitenhain e. V..

Das Plangebiet weist derzeit keine Erholungseignung auf.

9.2.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes und des Naturschutzgesetzes
Sachsen-Anhalt sind Pflanzen und Tiere als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer
naturlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schutzen. Ihre Lebensraume sowie
sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf.
wiederherzustellen.

Das Plangebiet ist, wie bereits ausgefihrt, derzeit Giberwiegend als Acker genutzt.

Entlang des von West nach Ost mittig verlaufenden Wirtschaftsweges ist am sudlichen
Wegesrand eine 6 -7 m breite Baum-Strauch-Hecke aus Uberwiegend heimischen Arten
vorhanden. Diese wird lediglich fur Ackerzufahrten unterbrochen. Bestandsbildend sind:

Feld-Ahorn Acer campestre
Eschenblattriger Ahorn Acer negundo
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Winterlinde Tilia cordata

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Hundsrose Rosa canina
Pfaffenhitchen Euonymus europeaus
Brombeere Rubus fruticosa

Der noérdliche Weg, der von Sudwest nach Nordost verlauft, ist beidseitig mit sehr lickigen
schmalen Gebulschen bestanden. Diese Gehdlze weisen nur eine sehr geringe Wuchshdhe
auf und sind in einem schlechten Zustand. Der Totholzanteil ist sehr hoch. Die
dazwischenliegenden Grlnstreifen sind mit einer Gras-Staudenflur bestanden.

Entlang der begrenzenden Stral3en (B 6n, L 141 und Am Sandberg) ist StralRenbegleitgrin
ausgebildet, das teilweise bis in den Geltungsbereich reicht. Diese Grunstreifen werden
regelmalig gemaht. Die L 141 und die Strale ,Am Sandberg“ werden zudem durch
Baumreihen begleitet, die sich gleichfalls teilweise im Geltungsbereich befinden.

Der zentral im Plangebiet liegende Lagerplatz wird durch einen ca. 2 m hohen Erdwall
begrenzt. Dieser Erdwall ist mit einer Ruderalflur bestanden.

Hinsichtlich der Fauna wurden parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans faunistische
Untersuchungen durchgefihrt. Diese sind 2024 durchgefuhrt worden. Nachfolgend werden
die Ergebnisse zusammenfassend dargestellt, detaillierte Ausfiihrungen sind der Anlage 2
(Artenschutzfachbeitrag) zu entnehmen.

Der Baumbestand im Plangebiet wurde auf ein bestehendes Quartierspotenzial fur
Fledermé&use kontrolliert. Es sind keine Spechthéhlen oder abstehende Rindenschuppen
nachgewiesen. Ein Vorkommen von Fledermausen kann daher ausgeschlossen werden.

Im Rahmen der Untersuchungen zur Herstellung der B 6n sind Knoblauch- und
Wechselkréten im Bereich zwischen der Fuhne im Stiden und Tornau v. d. Heide im Norden
nachgewiesen worden. Auf eine Erfassung der Arten wurde vorliegend verzichtet. Es wird
von Wanderungsbewegungen auf den Ackerflachen des Plangebietes ausgegangen.
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Zauneidechsen sind bei den Begehungen ausschliellich entlang des mittig verlaufenden
Feldweges erfasst worden. Es sind Jungtiere gesichtet worden, die die Saumstrukturen
entlang der Feldhecke nutzten.

Im Plangebiet kommen als Brutvégel der Ackerflur Feldlerche, Wachtel und Wiesen-
schafstelze vor. Die Ruderalflachen sowie der Lagerplatz werden von Bachstelze, Sumpf-
rohrsanger und Schwarzkehlchen als Brutplatz genutzt. In den Heckenstrukturen sind als
Brutvdgel u.a. Fasan, Grauammer und Neuntéter nachgewiesen. Andere Vogelarten, deren
Brutplatze in der Ortslage liegen, nutzten das Plangebiet zur Nahrungssuche (Turkentaube,
Rauch- und Mehlschwalbe, Star, Haussperling). Die Geholze der Hecken waren Ansitz-
warten u.a. fur Turmfalke und Mausebussard.

Schutzgebiete i. S. der Naturschutzgesetzgebung sowie der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw.
der FFH-Richtlinie werden nicht berdhrt, vgl. hierzu Pkt. 9.2.10 und 9.2.11 im
Umweltbericht.

Artenschutz

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden moglicherweise nach europaischem
Recht geschitzte oder nach nationalem Recht streng geschitzte Arten betroffen, so dass
nach den gesetzlichen Vorgaben eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung notwendig
werden kdnnte. Auf der Grundlage vorliegender Daten und der geplanten Nutzungen wird
in einem ersten Schritt geprift, inwieweit eine Betroffenheit geschutzter oder streng
geschutzter Arten gegeben sein kann.

Die artenschutzrechtliche Prifung wird auf der Grundlage von Erfassungen, die parallel
zum Bebauungsplan durchgefiihrt werden, vorgenommen. Eine artenschutzrechtliche
Betroffenheit kann aufgrund des Schutzstatus fir Knoblauchkréte, Wechselkrote,
Zauneidechse, Neuntéter und Grauammer nicht ausgeschlossen werden.

9.2.4 Schutzgiter Flache und Boden

Mit Ausnahme der das Plangebiet querenden Wege und der ehemaligen Lagerflache
handelt es sich bei dem Plangebiet um eine Ackerflache.

Fir das Plangebiet liegt ein orientierendes Baugrund- und Grindungsgutachten [4] vor,
dem die folgenden Ausflihrungen enthommen wurden:

Im Ergebnis der vorgenommenen Bohrungen wurde folgender Bodenaufbau festgestellt:

—  Oberboden
— Geschiebelehm/-mergel
— Kies/Sand

Der Schichtenverlauf ist sehr homogen.

Der oberste Bodenhorizont besteht aus Oberboden mit organischen Anteilen (belebte
Bodenzone). Die Oberbodendicke wurde in den Aufschlissen mit ca. 0,2 m bis 0,3 m
erkundet.

Geschiebelehm und Geschiebemergel wurden in allen Bohrungen unterhalb des
Oberbodens angetroffen. Der kalkfreie Geschiebelehm bzw. der kalkhaltige Geschiebe-
mergel ist ein bindiges Sand-Schluff-Gemisch mit tonigen und kiesigen Anteilen, das auch
Steine enthalten kann. Die Konsistenz der Geschiebebdden ist im grindungsrelevanten
Bereich steif bis fest. Der Lehm bzw. Mergel ist schwach plastisch. Die Geschiebe-
bodenschicht ist zwischen 1,10 m und 4,30 m, im Mittel 2,40 m dick.
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Gewachsener Sand wurde in allen Bohrungen unter den vorgenannten Schichten bis zur
maximalen Endtiefe von 13,20 m angetroffen. Der Hauptkdérnungsanteil ist Mittelsand;
weiterhin sind wechselnde Anteile an Kies, Grob- und Feinsand enthalten.

Die Sandschicht wurde in bis zu ca. 13,20 m tiefen Bohrungen nicht durchbohrt. Sie ist
mindestens 10,70 m machtig. |hre Basis liegt tiefer als 70,4 m NHN. Nach den
vergleichbaren Altbohrungen ist zu erwarten, dass der Sand eine Machtigkeit von mehr als
20 m aufweist (bis ca. 64 m NHN).

Im Hinblick auf den Boden sind in die Umweltprifung auch die Bodenfunktionen gemaf
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) i. V. m. dem Bodenfunktionsbewertungsverfahren
(BFBV) [10] innerhalb des Plangebietes zu beschreiben und zu bewerten. Im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplans sind folgende Funktionen zu bewerten:

1. natirliche Funktionen

e als Lebensraum fir Pflanzen mit den Kriterien Standortpotenzial sowie natirliche
Bodenfruchtbarkeit und

o als Bestandteil des Naturhaushaltes und hier insbesondere des Wasserhaushaltes.

e Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fur stoffliche Einwirkungen auf Grund der
Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum
Schutz des Grundwassers,

2. Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie
3. Nutzungsfunktionen als

Rohstofflagerstatte,

Flache fur Siedlung und Erholung,

Standort fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung,

Standort fur sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und
Entsorgung.

Wie bereits dargelegt, handelt es sich bei dem Plangebiet Uberwiegend um eine Acker-
flache. Es werden somit alle nattrlichen Bodenfunktionen erfullt. Mit durchschnittlichen
Ackerzahlen von 40 — 48 weist der Boden eine mittlere Bodenfruchtbarkeit auf. Die
Bodenwasserbereitstellung ist hoch. Des Weiteren werden die nutzbare Feldkapazitat im
durchwurzelbaren Bereich und die bodenbedingte Anbaueignung als sehr hoch ange-
geben. Insgesamt wird die Zustandsstufe im BFBV mit 4 (mittel) eingeschatzt.

Es liegen keine Hinweise vor, dass der Boden innerhalb des Plangebietes eine besondere
Bedeutung als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte aufweist.

Das Plangebiet ist aufgrund der Nutzung ein Standort fur die landwirtschaftliche Nutzung.

9.2.5 Schutzgut Wasser
Oberflachengewésser

Natlrlich entstandene Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Auch
innerhalb der angrenzenden Flachen sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Die
Fuhne flieRt sudlich des Plangebietes von West nach Ost in einem Abstand von ca.
1.050 m.

Hydrologisch gehort das Plangebiet zum Haupteinzugsgebiet der Mulde.
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Grundwasser

Die grundwasserfuhrende Schicht bilden die pleistozanen Lockersedimente der Elster-
Kaltzeit. Bei den Bohrungen [4] wurden Wasserstande zwischen 76,30 m NHN und 81,40
m NHN, im Mittel bei 77,50 m NHN angetroffen. Es ist zu beachten, dass die
Grundwasserstande jahreszeitlichen Schwankungen unterliegen und die Ergebnisse der
Bohrungen somit i. d. R. keine Hochstwerte anzeigen.

Weiterhin ist zu beachten, dass die oberflachennah angetroffenen, bindigen Béden wenig
wasserdurchlassig sind, so dass ein Stauwasseranstieg nach langanhaltenden, ergiebigen
Niederschlagen oberhalb dieser Schicht bis zur Gelandeoberflache temporar moglich ist.

Die Planung berlhrt keine Trinkwasserschutzgebiete, Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete fur
die Wassergewinnung.

9.2.6 Schutzgut Klima / Luft

Regionalklimatisch ist der Betrachtungsraum dem Binnenlandklima im Vorland der
Mittelgebirge zuzuordnen. Die Jahresmitteltemperaturen des Gebietes betragen 9,2°C, die
Julitemperaturen erreichen Werte von 18,0°C. Hingegen ist der Januar mit 0°C der kalteste
Monat. Die Vegetationsperiode ist hier mit 220 Tagen relativ lang. Es herrschen Winde aus
westlicher bis sudwestlicher Richtung vor. Der Einfluss des Harzes ist an den relativ
geringen Jahresniederschlagen ersichtlich, die nur etwa bei 530 bis 580 mm betragen.

Insbesondere die Reliefbedingungen sowie die Nutzungs- und Vegetationsstrukturen
fuhren kleinrdumig zur Modifizierung der Mesoklimaverhaltnisse und bestimmen die lokal-
klimatischen Wirkungen (Leistungsfahigkeit). Unter klimatologischer Leistungsfahigkeit wird
das Regenerationsvermdgen eines Landschaftsraumes verstanden, durch lokale Wind-
/Luftaustauschprozesse klima- und lufthygienischen Belastungen entgegenzuwirken.

Im Plangebiet wird derzeit das Mikroklima durch die Lage innerhalb der Ackerlandschaft
bestimmt. Das Plangebiet stellt eine Teilflache eines Frischluftentstehungsgebietes dar.

Vorbelastungen der Luftqualitat werden lediglich durch den Verkehr auf der Landesstral3e
L 141 (Tornauer Stral’e) und der B 6n hervorgerufen. Es liegen jedoch keine Daten zur
standortbezogenen Beurteilung der Luftqualitat vor.

9.2.7 Schutzgut Landschafts- und Erholungsbild / Erholungseignung

Jede Landschaft verflgt iber Eigenschaften, die sie unverwechselbar machen. Sie driicken
sich aus in den natirlichen Strukturen der Morphologie und Vegetation im Zusammenspiel
mit landschaftstypischen, naturbetonten Flachennutzungen und Siedlungsstrukturen, die
historisch gewachsen sind.

Der umgebende Landschaftsraum ist gekennzeichnet durch die ausgeraumte Ackerflur im
Norden und die kleinteilig gegliederte Fuhneaue im Stden.

Mit den Verkehrstrassen im Westen (L 141) und Norden (B 6n)) wird der freie
Landschaftsraum zerschnitten.

Das Plangebiet selbst stellt sich nahezu ungegliedert dar. Da der gesamte Bereich sehr
eben ist, sind weite Blickbeziehungen mdglich, die nur durch wenige lineare Strukturen
(Hecken, Baumreihen) unterbrochen werden. Die Baumreihe entlang der Tornauer Stralle
ist nicht durchgangig ausgebildet. Wirksam wird die Hecke entlang des Wirtschaftsweges.

Der Geltungsbereich weist keine Erholungseignung oder -nutzung auf.
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9.2.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgutern sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archdologische Schatze
darstellen. Das Schutzziel besteht daher in der Erhaltung historischer Kulturlandschaften
und Kulturlandschaftsbestandteile.

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, in dem es begriindete Anhaltspunkte dafir
gibt, dass archaologische Bodendenkmale vorhanden sind.

9.2.9 Wechselwirkungen der Schutzgiter

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem Male. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verlagerungs-
effekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgutern zu betrachten.
Die aus methodischen Griinden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so genannten
Schutzglter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes
Wirkungsgeflige.

So ist z.B. die Beschaffenheit des Bodens fir die Grundwasserinfiltration und die Empfind-
lichkeit des Grundwasserleiters gegenuber Schadstoffeintrag verantwortlich, gleichzeitig
kann Grundwasser bei einem geringen Grundwasserflurabstand Einfluss auf oberflachen-
nahe Gewasser sowie das dadurch beeinflusste Biotop- und Artenvorkommen (Réhricht,
Amphibien) haben. Das vorhandene Artenspektrum der Tiere ist abhangig von der Biotop-
ausstattung. Die Gehdlzbestande sind potenzielle Brutstatten bzw. Ansitzwarten fir
bestimmte Vogelarten und die Ackerflache ist Nahrungsraum fir Greifvogel, die nach
Kleinsdugern jagen, sowie ggf. Brutbereich fur Bodenbruter. Gleichzeitig kbnnen Tiere auch
einen grofden Einfluss auf die Vegetation austben, indem Vdgel beispielsweise Samen
verbreiten.

Auch im vorliegenden Plangebiet bestehen Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgltern. Jedoch gehen diese nicht Uber die zu den einzelnen Schutzgitern
beschriebenen Wechselwirkungen hinaus.

9.2.10 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Europaische Vogel-
schutzgebiete

Schutzgebiete i. S. der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht
berthrt. Sidwestlich der Ortslage Salzfurtkapelle ist innerhalb der Fuhneaue das FFH-
Gebiet ,Vogtei“ verordnet. Der Abstand betragt ca. 2,1 km.

9.2.11 Weitere Schutzgebiete

Es sind im Plangebiet bzw. unmittelbar angrenzend keine nach Naturschutzgesetz
verordneten Schutzgebiete vorhanden.

Die sudlich der Ortschaft gelegene Fuhneaue ist als Landschaftsschutzgebiet verordnet.
Der geringste Abstand zum Plangebiet betragt 630 m. Das Naturschutzgebiet ,Vogtei“, das
sich innerhalb der Fuhneaue und siidwestlich der Ortslage Salzfurtkapelle befindet, weist
einen Abstand von ca. 2,1 km auf.

Es wird darauf hingewiesen, dass die strallenbegleitenden Baumreihen nach § 21 NatSchG
LSA als Allee bzw. einseitige Baumreihe geschitzt sind. Die Baumreihe entlang der L 141
ist als KompensationsmalRnahme im Zuge des Ausbaus der Autobahn A 9 gepflanzt
worden.
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Die wegebegleitenden Hecken sind nach § 30 BNatSchG i.V.m. § 22 NatSchG LSA
geschutzt.

Trinkwasserschutzgebiete sowie sonstige nach Wasserhaushalts- bzw. Wassergesetz zu
beachtende Schutzgebiete sind nicht betroffen.

9.2.12 Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine Einschatzung der Entwicklung im Plangebiet ist nur insoweit vorzunehmen, wie eine
Entwicklung des Umweltzustandes gegeniber dem Basisszenario mit zumutbarem
Aufwand auf der Grundlage verflugbarer Informationen abgeschéatzt werden kann.

Wirde der Bebauungsplan nicht aufgestellt werden, wirde die ackerbauliche Nutzung
fortgefiihrt werden.

10 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfihrung der Planung

10.1 Prognose moglicher erheblicher Auswirkungen wahrend der Bau- und
Betriebsphase

Die mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbundenen Auswirkungen auf die Umwelt
sind zu differenzieren in bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkungen. Im Allgemeinen
wirken baubedingte Beeintrachtigungen nur voribergehend wahrend der Bauphase.
Anlagebedingte Wirkungen beschranken sich auf die Inanspruchnahme von Bodenflachen
sowie die Wirkungen im Landschaftsraum. Die bei einem ordnungsgemafen Betrieb eines
Vorhabens hervorgerufenen Auswirkungen auf die Umwelt sind dahingehend vielfaltig, da
diese auf alle Schutzguter wirken kdnnen und sich die Erheblichkeit auch nach der Art und
Menge der Emissionen bemisst. Flr die nachfolgende Prognose wird auf die inhaltlichen
Vorgaben der Anlage 1 Ziffer 2 Buchstabe b BauGB abgestellt.

Auswirkungen des Baus und Vorhandenseins des geplanten Vorhabens (einschliellich
Abrissarbeiten)

Fir die Umsetzung des Bebauungsplans sind mit Ausnahme des Rickbaus der Lagerflache
keine Abrissarbeiten notwendig, da die Flache nicht bebaut ist. Die Lagerflache ist
geschottert.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans fihren dazu, dass im Plangebiet ein Gewerbe-
gebiet entwickelt werden kann. Eine Bebauung ist mit typischen Gewerbebauten,
Lagerflachen und Parkplatzen mdoglich. In der Bauphase werden keine Uber das Baufenster
hinausgehenden Flachen genutzt. Baubedingt sind jedoch Larm- und Abgasemissionen zu
verzeichnen, die auf die Bautatigkeit, den Baustellenverkehr sowie die Anlieferung von
Materialien zurtckzufuhren sind. Diese Auswirkungen sind insbesondere im Hinblick auf
das Schutzgut Mensch zu verzeichnen. Da sie nur Uber einen kurzen Zeitraum wahrend
der Bauphase auftreten werden, sind diese Auswirkungen nicht erheblich und hinnehmbar.
Die geplanten baulichen Nutzungen werden nicht zu Wirkungen und hier insbesondere
Schallemissionen fuhren. Jedoch kdnnen betriebsbedingt Wirkungen auf den Menschen
damit verbunden sein.

Der Boden wird vor allem durch die mit dem Bau von Gebauden samt Nebenanlagen und
Verkehrswegen einhergehenden Flacheninanspruchnahme und -versiegelung negativ
beeinflusst. Der Bebauungsplan lasst eine Versiegelung von ca. 32,3 ha zu.
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Eine Beeintrachtigung von Oberflachenwasser kann nicht abgeleitet werden. Es sind keine
Oberflachengewasser vorhanden. Im Hinblick auf das Grundwasser sind aufgrund der
naturlichen Gegebenheiten keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Im Hinblick auf das Klima und die Luftqualitit werden mit der Umsetzung des
Bebauungsplans Auswirkungen zu erwarten sein, die insbesondere durch Verkehrs- und
damit Abgasbelastungen hervorgerufen werden. Es wird jedoch angenommen, dass der
Verkehr aufgrund der glnstigen Anbindung tber die B 6n an die Autobahn BAB 9 nach
Norden abflief3t.

Der hohe zuldssige Versiegelungsgrad wird zu lokalen Beeintrachtigungen des
Mikroklimas, insbesondere durch Aufheizen, fihren.

Da der Bebauungsplan als Angebotsbebauungsplan aufgestellt wird und ein Gewerbe-
gebiet festsetzt, kdbnnen auch von einer kinftigen gewerblichen Nutzung betriebsbedingt
Wirkungen auf die Luftqualitat zu verzeichnen sein.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden vorhandene Lebensraume von Flora und
Fauna in Bau- und Verkehrsflachen umgewandelt. Das zukiinftig anzutreffende Arten-
spektrum wird sich, wie auch im Ausgangszustand, aus Arten siedlungstoleranter Vertreter
und Lebensgemeinschaften zusammensetzen. Jedoch wird das Plangebiet grof3flachig
aufgrund der zulassigen Versiegelung keine Lebensraumqualitat mehr aufweisen.

Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit kann aufgrund des Schutzstatus flr Knoblauch-
krote, Wechselkrote, Zauneidechse, Neuntéter und Grauammer nicht ausgeschlossen
werden. Weiterhin kann eine Beeintrachtigung der Wirksamkeit der entlang der B 6n
hergestellten Leiteinrichtungen fir Amphibien mit der Umsetzung des Bebauungsplans
nicht ausgeschlossen werden.

Im Hinblick auf das Landschaftsbild wird die geplante gewerbliche Nutzung des
Plangebietes zu einer Nutzungsanderung und damit Uberformung des Landschaftsbildes
fuhren.

Kultur- oder Sachguter werden mit der Umsetzung des Bebauungsplans nach derzeitigem
Kenntnisstand bei erdeingreifenden Malinahmen berihrt, da ggf. archaologische Denkmale
beeintrachtigt werden.

Nutzung natiirlicher Ressourcen

Hierunter sind vorrangig die Aspekte Flachen, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und
biologische Vielfalt zu betrachten.

Es wird im Bebauungsplan ein Gewerbegebiet auf einer bislang nicht baulich genutzten
Flache festgesetzt. Infolgedessen werden alle naturlichen Ressourcen beansprucht.

Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Ldrm, Erschlitterungen, Licht, Wdrme und
Strahlung sowie der Verursachung von Beléstigungen

Emissionen in der Bauphase werden vorrangig durch den Baustellenverkehr hervorgerufen.
Weitere Emissionen sind nach derzeitigem Kenntnisstand baubedingt nicht zu erwarten.

Der Bebauungsplan wird als sogenannter Angebots-Bebauungsplan mit einem breiten
Nutzungsspektrum aufgestellt, so dass die aufgefuhrten Emissionen auf Grundlage der
Festsetzungen nicht abgeschatzt werden kdnnen. Allgemein kann eingeschatzt werden,
dass gewerbliche Nutzungen insbesondere zu Schall- und Lichtemissionen fiihren kénnen.
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Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Auch zu Art und Menge erzeugter Abfalle kdnnen keine Einschatzungen vorgenommen
werden.

Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Aus der festgesetzten Art der zulassigen Nutzung ergeben sich keine Risiken fur die
menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Es sind keine weiteren Vorhaben im Wirkungsraum des Bebauungsplans bekannt.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima und der Anfélligkeit der geplanten
Vorhaben gegentiber den Folgen des Klimawandels

Die Entwicklung des geplanten Gewerbegebietes wird durch das Aufheizen der
versiegelten Flachen Auswirkungen auf das Mikroklima haben. Da das Plangebiet jedoch
eingebettet ist in eine Agrarlandschaft mit einem hohen klimaausgleichenden Potenzial
werden die nachteiligen Wirkungen nicht im umgebenden Landschaftsraum bzw. der
Ortslage Salzfurtkapelle wirksam.

Da keine konkreten Vorhaben der Planung zugrunde liegen, kann nicht eingeschatzt
werden, ob diese gegeniiber den Folgen des Klimawandels anfallig sind.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zu einzusetzenden Techniken und Stoffen.

10.2 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung
der Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen. Im
Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaf §
1a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigung von Natur und
Landschaft durch die geplante Nutzung des Standortes zu beurteilen und Aussagen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich zu entwickeln. Der Bebauungsplan stellt
zwar selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar, bereitet aber Mallnahmen vor, die
als Eingriff anzusehen sind.

Auch fur in der Prognose ermittelte anderweitige Auswirkungen des Vorhabens auf die
Umwelt werden nachfolgend durch ein Mallnahmenkonzept vermindert oder ausgeglichen.

10.2.1 Schutzgut Mensch

Mit dem Bebauungsplan werden die geplanten gewerblichen Nutzungen planungsrechtlich
gesichert.

Das BauGB fordert, dass bei der Aufstellung der Bauleitplane im Hinblick auf das Schutzgut
Mensch insbesondere die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu
berticksichtigen sind. Diese grundsatzliche Forderung konkretisiert das Verfahren zur
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Aufstellung von Bebauungsplanen regelmafig durch die Beachtung der Vorgaben der
DIN 18005 Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau mit dem zugehdrigen Beiblatt 1 "Schall-
technische Orientierungswerte fur die stddtebauliche Planung" sowie die "Technische
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)".

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 beziehen sich auf die
Gebietseinteilung der BauNVO. Die Orientierungswerte sind Anhaltswerte fur die Planung
und unterliegen der Abwagung durch die Kommune, d. h. beim Uberwiegen anderer
Belange kann von den Orientierungswerten erforderlichenfalls nach unten oder oben
abgewichen werden. Das kann durch die vorhandene Bebauung und bestehende Verkehrs-
wege begriindet werden. Bei einer Uberschreitung dieser Werte kénnen Immissions-
konflikte jedoch mittels SchallschutzmalRnahmen und/oder Abstandsregelungen vermindert
werden.

Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn es sich, um gewachsene Strukturen handelt, bei
der Nutzungen mit unterschiedlichem Schutzanspruch unmittelbar aneinandergrenzen. Die
Uberschreitung der Orientierungswerte an den relevanten Immissionsorten mit schutz-
bedurftigen Nutzungen, verhindert jedenfalls dann nicht die Festsetzung eines
Gewerbegebietes in der Nachbarschaft, wenn zugleich SchallschutzmalRnahmen getroffen
und planungsrechtlich abgesichert werden koénnen, die zu einer Einhaltung der
mafgeblichen Orientierungs- bzw. Grenzwerte fuhren (vgl. hierzu textliche Festsetzungen
Nr. 1.1.4 und 1.1.5 und Pkt. 5.1 der Begrundung).

Das Bundesverwaltungsgericht hat in mehreren Urteilen entschieden, dass die Werte der
DIN 18005-1 ,Schallschutz im Stadtebau" zur Bestimmung der zumutbaren Larmbelastung
eines Baugebiets im Rahmen einer gerechten Abwagung lediglich als Orientierungshilfe
herangezogen werden durfen, je weiter sie Uberschritten wirden, desto gewichtiger
mussten allerdings die fur die Planung sprechenden stadtebaulichen Griinde sein. Umso
mehr hat die Stadt aber auch die baulichen und technischen Mdglichkeiten auszuschdpfen,
die ihr zu Gebote stehen, um diese Auswirkungen zu verhindern (Urteil vom 22. Marz 2007
- BVerwG 4 CN 2.06 - BVerwGE 128, 238).

Weiter wird im Beiblatt 1 zur DIN 18005 auf die Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA Larm) hingewiesen.

Die Beurteilungspegel der Gerausche verschiedener Arten von Schallquellen (Verkehr,
Industrie und Gewerbe, Freizeitlarm) sollen wegen der unterschiedlichen Einstellung der
Betroffenen zu verschiedenen Arten von Gerdauschquellen jeweils fur sich allein mit den
Orientierungswerten verglichen und nicht addiert werden (Ziff. 1.2 aus Beiblatt 1 zur DIN
18005-1).

Die Beurteilungspegel sind jeweils nach der fur die Gerauschart heranzuziehende Vorschrift
zu berechnen, zum Beispiel fir gewerbliche Gerdusche nach der TA Larm und fir
Verkehrsgerausche nach der 16. BImSchV.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Bereich, der durch Verkehrs- und Gewerbe-
larm vorbelastet ist und um eine historisch gewachsene Situation, bei der Nutzungen mit
unterschiedlichem Schutzanspruch aneinandergrenzen.

Begleitend zur Aufstellung des Bebauungsplans wurden schalltechnische Untersuchungen
durchgeflhrt [5], um mittels Emissionskontingenten sicherzustellen, dass die schall-
technischen Orientierungswerte nach DIN 18005-1 an den in der nachfolgenden Tabelle
aufgelisteten und in Abbildung 5 dargestellten mafR3geblichen Immissionsorten eingehalten
werden:
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Tab. 1: Immissionsorte mit Orientierungswerten

Immissionsort Anschrift/Bezeichnung Gebietseinstufung Orientierungswert Lo
(tags/nachts) [dB(A)]
1 Am Sandberg 24 WA 55/45 bzw. 40 fir
Gewerbelarm
2 Tornauer StralRe 8 WA 55/45 bzw. 40 fur
Gewerbelarm
3 Kleingartensparte Kleingartenanlage 55/55
Blutenhain e.V.
4 Raguhner Str. 15 Mi 60/50 bzw. 45 fur
Gewerbelarm
5 Kleingartenverein Stidost Kleingartenanlage 55/55
6 Am Sportplatz 8 Mi 60/50 bzw. 45 fir

Gewerbelarm

Berechnungsverfahren

Die Berechnung der Kontingente erfolgte durch den Gutachter unter Verwendung des
Programms SoundPLAN 9.0. Das Plangebiet wurde in drei Teilflachen gegliedert, fur die
die Emissionskontingente Lek so verteilt wurden, dass die Orientierungswerte der DIN
18005 an den Immissionsorten als Planwerte Lp mit der in Ansatz gebrachten Vorbelastung
von 6 dB(A) eingehalten werden.

Abschirmungen durch Gebaude, Topographie und Einflisse der Boden- und Meteorologie-
dampfung fanden keinen Eingang in die Berechnungen.

Die Emissionskontingente Lex wurden so festgesetzt, dass eine mdoglichst grof3e Schall-
abstrahlung der Gewerbeflache ermdéglicht wird und gleichzeitig die Orientierungswerte an
den mafgeblichen Immissionsorten eingehalten werden (vgl. hierzu Planzeichnung und
textliche Festsetzung Nr. 1.1.5 sowie Pkt. 5.1 der Begriindung).

Zusammenfassung der Berechnungsergebnisse
Die ermittelten Emissionskontingente Lek gewahrleisten die Einhaltung

- der Orientierungswerte Lo der DIN 18005

- der berechneten Planwerte Lp; und

- der berechneten Immissionskontingente Lk an den mal3gebenden Immissionsorten.
Gewerbebetriebe, die sich innerhalb des Plangebietes ansiedeln, missen im Rahmen des

Baugenehmigungsverfahrens die Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente Lex
nachweisen.
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Abb. 5: Lageplan mit Immissionsorten

(136 AL Tranoenhera

\ Gewerbegebiet I\\
o] Salzfurtkapelle

\

//
ysdorie! -r_‘ K 2066 \

$FTO

e

Quelle: Schallgut_échten [5]

10.2.2 Schutzgiiter Arten und Lebensgemeinschaften

Mit dem angestrebten Planungsziel kann ein Eingriff nicht vermieden werden. Eingriffe sind
insbesondere in den Boden und damit in die Funktion als Standort fir Pflanzen zu erwarten.
Aber auch vorhandene Vegetationsstrukturen (Gehdlze, Grinstreifen) werden Uberplant.
Diese Eingriffe kénnen zum Teil durch Erhaltungsfestsetzungen bzw. Einbindung von
Gehdlzbestanden in herzustellende neue Grinflachen gemindert werden. Des Weiteren

umfasst das grunordnerische Konzept die Entwicklung neuer Grinstrukturen, vgl. hierzu
Pkt. 5.5 der Begrindung Teil I.
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Zusammenfassend ftrifft der Bebauungsplan folgende Festsetzungen zur Minderung und
zum Ausgleich von Eingriffen:

e Erhalt geschitzter Baumreihen und Feldhecken

o Entwicklung von Grunflachen mit differenzierten Entwicklungszielen (Blih- und
Offenlandstreifen, Gehdlzinseln und Blihwiesen unter Einbeziehung vorhandener
Geholze)

¢ Erhaltung und Anpflanzungen von Baum-Strauch-Hecken und Blihwiesen

¢ Anpflanzung einer Feldhecke (Ausgleich fir Eingriff in geschitztes Biotop)

e Anpflanzung von Baumen auf PKW-Stellplatzen

e Gestaltung der Flachen aufRerhalb der zulassigen Grundflache

Aufgrund des angestrebten hohen Versiegelungsgrades kann eine vollstandige Kompen-
sation auf den geplanten Bauflachen nicht nachgewiesen werden. Es soll daher auf bislang
als Intensivacker ein mesophiles Grinland entwickelt werden. Die fir den vollstandigen
Ausgleich notwendigen Flachen sind dem Bebauungsplan Uber eine entsprechende
Festsetzung zugeordnet worden.

Das MaRnahmenkonzept ist auch unter Bertcksichtigung von § 15 Abs. 3 BNatSchG und
§ 7 Abs.1 NatSchG LSA erarbeitet worden. Der Eingriff ist unvermeidbar. Fir eine
wirtschaftliche Entwicklung der Stadt Zoérbig ist die Ausweisung von Gewebegebieten
essentiell notwendig, nicht nur um Arbeitsplatze zu generieren. Es sind, sofern sinnvoll,
Vermeidungsmafinahmen im Bebauungsplan bertcksichtigt worden. Des Weiteren wird fiir
die Kompensation unvermeidbarer Eingriffe eine Ackerflache einbezogen, deren
Bodenfruchtbarkeit wesentlich geringer ist. Mit der Extensivierung der Nutzung werden
Lebensraumpotenziale fiur Pflanzen und Tiere verbessert.

Belange des Artenschutzes

Belange des Artenschutzes sind im Artenschutzfachbeitrag (Anlage 2) geprift und
notwendige Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen hergeleitet worden. Diese sind
vollstdndig in den Bebauungsplan ubernommen worden. In Bezug auf den Schutz von
Amphibien und Zauneidechsen werden fir das Teilgebiet 1 bereits die Vermeidungs-
maflnahmen umgesetzt.

Im Hinblick auf die planfestgestellten SchutzmalRnahmen fiir Amphibien entlang der B 6n
ist darauf hinzuweisen, dass diese bei der Aufstellung des Bebauungsplans berlcksichtigt
wurden. Auch wenn die Leiteinrichtungen aulRerhalb des Geltungsbereiches liegen, wird
die Grunflache G 2 amphibiengerecht entwickelt.

Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen

Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen werden vor dem Hintergrund vorgenommen, dass die
Umsetzung des Bebauungsplans gemaR § 14 i. V. m. § 18 BNatSchG mit einem Eingriff in
Natur und Landschaft verbunden sein kann, der, wenn er unvermeidbar ist, auszugleichen
oder zu ersetzen ist (§ 15 BNatSchG). Das MalRnahmenkonzept ist im Punkt 5.5 der
Begrindung Teil | beschrieben. Die nachfolgende Bilanzierung dient daher als
.Kontrollrechnung®, inwieweit die mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbundenen
Eingriffe in den Naturhaushalt mit den im grunordnerischen Malinahmenkonzept
getroffenen Festsetzungen ausgeglichen werden kdnnen.

Um die vorgeschlagenen grunordnerischen Mallnahmen im Sinne der naturschutzrecht-
lichen Ausgleichsregelung bilanzieren zu kdnnen, werden alle vorhandenen Strukturen im
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Planungsbereich erfasst und nach einem abgestimmten Bewertungsschliissel ékologisch
beurteilt. Die geplanten Strukturen, die nach einer vollstandigen Realisierung aller im
Bebauungsplan vorgesehenen MalRhahmen vorhanden waren, werden nach dem gleichen
Schlissel bewertet. Der Vergleich des 6kologischen Bestands- mit dem dkologischen
Neuwert |asst erkennen, inwieweit eine Kompensation innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans moglich ist. Hinsichtlich der Erfassung der Planungssituation wird auf die
Festsetzungen des Bebauungsplans abgestellt, denn nur diese sind rechtswirksam.

Basis der o6kologischen Bilanzierung ist das sachsen-anhaltinische Modell zur Bewertung
und Bilanzierung von Eingriffen. Diese Richtlinie weist den detailliert ausgewiesenen
Nutzungs- und Biotoptypen einen bestimmten Wert an Punkten je m? zu. Fir den
Planungsraum bietet sich dieses Modell an, da es die unterschiedlichen Biotoptypen
differenziert erfasst.

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung wurde differenziert nach Teilgebieten vorgenommen,
um auch im Hinblick auf das Ausgleichserfordernis eine verursacherbezogene Zuordnung
von KompensationsmalRhahmen vornehmen zu kénnen.

Das Ergebnis der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist der nachfolgenden Tabelle (Tab. 2)
zu entnehmen. Die Gegenuberstellung weist fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
ein erhebliches Defizit aus. Zur Kompensation dieser Eingriffe werden dem Bebauungsplan
Ausgleichsflachen (Festsetzung 5.11) zugeordnet, auf denen ein Grinland zu entwickeln
ist. Die Ermittlung des dkologischen Neuwertes ist der Tabelle 3 zu entnehmen. Mit der
extern umzusetzenden AusgleichsmalRnahme kann der Eingriff vollstandig ausgeglichen
werden.
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Tab. 2: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung
Flachenart Wert- | FlachengroRe in m? Biotopwert
Faktor
Bestand Planung Bestand Planung
Gewerbegebiet TG 1
Al Intensivacker 5 212.195 - 1.060.975 -
VPX Weg, unbefestigt 6 440 - 2.640 -
HHB Baum-Strauch-Hecke 20 2.310 - 46.200 -
BS  bebaubar nach GRZ 0 - 171.956 - -
aullerhalb zuldssiger Grundfldche -
HHB Baum-Strauch-Hecke (Erhaltungsgebot in A/E)| 20 - 600 - 12.000
HHB Baum-Strauch-Hecke (M) 16 - 1.950 - 31.200
HYA Gebiisch heimisch (A/E) 16 - 500 - 8.000
GMA Blihwiese (A/E) 14 - 6.525 - 91.350
GSB erbleibende Flache aulerhalb GRZ 7 - 33.414 - 233.898
Zwischensumme TG 1 214.945 214.945 1.109.815 376.448
Grinflache G 1
Al Intensivacker 5 15.935 - 79.675 -
GSB Scherrasen 7 1.545 - 10.815 -
HYA Geblsch, heimisch 16 - 8.740 - 139.840
GMA mesophiles Griinland 16 - 8.740 - 139.840
Zwischensumme G 1 17.480 17.480 90.490 279.680
Industriegebiet TG 2a + 2b
Al Intensivacker 5 139.010 - 695.050 -
VPZ befestigter Platz 0 28.220 - - -
VPX Weg, unbefestigt 6 1.120 - 6.720 -
HHB Baum-Strauch-Hecke 20 480 - 9.600 -
URB Ruderalflur 10 6.490 - 64.900 -
GSB Scherrasen 7 3.535 - 24.745 -
BS  bebaubar nach GRZ 0 - 143.084 - -
aulBerhalb zuldssiger Grundfldche
GSB erbleibende Flache auRerhalb GRZ 7 - 35.771 - 250.397
Zwischensumme TG 2 178.855 178.855 801.015 250.397
Grinflache G 2
Al Intensivacker 5 25.230 - 126.150 -
VPX Weg, unbefestigt 6 350 - 2.100 -
GSB Scherrasen 7 350 - 2.450 -
HHB Baum-Strauch-Hecke 20 70 - 1.400 -
Artenschutz Amphibien 16 - 26.000 - 416.000
Zwischensumme G 2 26.000 26.000 132.100 416.000
Grinflache G 3
Al Intensivacker 5 12.900 - 64.500 -
HHB Baum-Strauch-Hecke 16 - 5.200 - 83.200
GMA mesophiles Grinland 16 - 7.700 - 123.200
Zwischensumme G 3 12.900 12.900 64.500 206.400
Verkehrsflache
VSB StralRe, befestigt 0 2.065 8.160 - -
VPX Weg, unbefestigt 6 2.920 - 17.520 -
Al Intensivacker 5 3.175 - 15.875 -
Zwischensumme Stral3e 8.160 8.160 33.395 -
Summe Geltungsbereich 458.340 458.340 2.231.315 1.528.925
Bilanz Geltungsbereich - 702.390
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Tab. 3: AusgleichsmalRnahme nach Festsetzung 5.11

Flachenart Wert- | FlachengrofRe in m? Biotopwert
Faktor
Bestand Planung Bestand Planung
Ausgleich 392, 386, 387, 394 Flur 5 Salzfurtkapelle
Al Intensivacker 5 23.755 - 118.775 -
GMA mesophiles Griinland 16 - 23.755 - 380.080
Bilanz Ausgleichsflache 261.305
Ausgleich 10 (tw.) Flur 2 Salzfurtkapelle
Al Intensivacker 5 16.000 - 80.000 -
GMA mesophiles Griinland 16 - 16.000 - 256.000
Bilanz Ausgleichsflache 176.000
Ausgleich 328 Flur 1 Salzfurtkapelle
Al Intensivacker 5 5.285 - 26.425 -
GMA mesophiles Griinland 16 - 5.285 - 84.560
Bilanz Ausgleichsflache 58.135
Ausgleich 124 Flur 8 Sprossen
Al Intensivacker 5 18.820 - 94.100 -
GMA mesophiles Griinland 16 - 18.820 - 301.120
Bilanz Ausgleichsflache 207.020
externer Ausgleich insgesamt 702.460

10.2.3 Schutzgut Boden

Als Minimierungsmafnahme wird im grinordnerischen Konzept dargestellt, alle fir eine
Nutzung als PKW-Stellplatze vorgesehenen Flachen in diffusionsoffener Bauweise, wie
z. B. mit wassergebundener Decke, Schotterrasenbelag, Rasengittersteinen oder Pflaster-
belagen mit mind. 40% Fugenanteil, auszubilden, sofern dem keine anderen gesetzlichen
Regelungen entgegenstehen.

10.2.4 Schutzgut Wasser

Aus der Umweltprufung ergeben sich keine Manahmen zum Schutz des Wassers, die bei
der Umsetzung des Bebauungsplans zu beachten sind.

Im Rahmen der Orientierenden Baugrunduntersuchung [4] wurde ermittelt, dass eine
Regenwasserversickerung auf Grund der vorliegenden Baugrundverhaltnisse unterhalb der
oberflachlich anstehenden bindigen Bdden grundsatzlich mdglich ist.

10.2.5 Schutzgiter Klima / Luft

Aus der Umweltpriifung ergeben sich Gber die zum Ausgleich unter Pkt. 10.2.2 genannten
Malnahmen keine weiteren zum Schutz des Klimas, die bei der Umsetzung des
Bebauungsplans zu beachten sind.
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10.2.6 Schutzgiiter Landschaftsbild / Erholungsfunktion

Das Landschaftsbild wird durch die Realisierung des Gewerbegebietes nachteilig tUber-
pragt. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans werden Gebdudehdhen zulassig, die
durch eine Eingriinung nicht verdeckt werden kdénnen. Die vorgesehene Randeingriinung
in den Grunflachen tragt aber zur Einbindung des Gebietes in den Landschaftraum bei und
mindert somit den Eingriff.

Eine Erholungsnutzung ist nicht vorgesehen.

10.2.7 Schutzgiiter Kultur- und Sachguter

Im Hinblick auf ggf. vorhandene Bodendenkmale sind MaRnahmen im Vorfeld eine
Inanspruchnahme umzusetzen, die in Abstimmung mit dem Landesamt fir Denkmalpflege
und Archaologie auszufiihren sind.

10.3 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Es sind keine Standortalternativen geprift worden, da das bereits auf der Ebene des
Flachennutzungsplans erfolgt ist.

10.4 Zusatzliche Angaben
10.4.1 Merkmale der verwendeten Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
Methoden

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht der Umweltbelange wurden die Schutzguter
erfasst und bewertet. Es wurde auf vorliegende Fachgutachten zum Schallimmissions-
schutz [5] und zu Baugrunduntersuchungen [4] zurUckgegriffen.

Fir die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wurde das Bewertungsmodell Sachsen-Anhalts
[8] angewendet.

In die Bewertung wurde der Artenschutzfachbeitrag [9] eingestellt.

Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Aus den
vorliegenden Unterlagen haben sich auch keine Anhaltspunkte fir eine vertiefende
Untersuchung einzelner Aspekte ergeben. Es liegen eine ganze Reihe wichtiger umwelt-
bezogener und fir das Vorhaben relevanter Informationen vor, die es erlauben, eine
Einschatzung der zu erwartenden Umweltfolgen vorzunehmen. Die relevanten Umwelt-
folgen, die mit der Umsetzung des Bebauungsplans verbunden sein werden, konnten
anhand dieser Unterlagen Uberpruft werden, so dass hinreichende Beurteilungskriterien fur
eine umweltvertraglichen Bebauungsplan vorliegen.

10.4.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Entsprechend § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behdrden nach Abschluss des Verfahrens die
Kommunen zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die
Durchfuhrung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene, nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt hat.
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In Erganzung dazu sollen die Behoérden die Stadt iber Beschwerden zu Umweltbelangen
aus dem Plangebiet und der Umgebung informieren. Die Stadt Uberprift berechtigte
Beschwerden auf Bebauungsplanrelevanz. Damit werden mdogliche erhebliche Umwelt-
auswirkungen auf den Menschen tberwacht.

10.4.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet befindet sich nordéstlich der Ortschaft Salzfurtkapelle. Es umfasst
Uberwiegend bislang als Acker genutzte Flachen. Begrenzt wird das Plangebiet im Norden
durch die Bundesstrale B 6n, im Westen durch die Landesstralde L 141 (Tornauer Stralle)
und im Siiden durch die StraRe Am Sandberg. Uber die L 141 und die B 6n besteht eine
direkte Anbindung an die 6stlich verlaufende Bundesautobahn BAB 9. Aufgrund dieser
Lagegunst ist beabsichtigt, innerhalb des Plangebietes ein neues Gewerbegebiet
planungsrechtlich vorzubereiten.

Die Bauflachen werden als Gewerbe- und Industriegebiet mit einer zulassigen Versiegelung
von 80 % der Grundflachen festgesetzt. Die nicht zu bebauenden Flachen sind zu
begrinen. Darlber hinaus werden Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen und zum
Schallimmissionsschutz getroffen.

In den Randbereichen werden Grinflachen zur Eingrinung bzw. als Zasur zum
angrenzenden Wohnen festgesetzt.

Im Ergebnis der Eingriffsbetrachtungen ist festzustellen, dass ein erhebliches Ausgleichs-
defizit verbleibt. Es wurde ein Ausgleichskonzept erarbeitet und in den Bebauungsplan
Ubernommen.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgte eine Prifung auf eine artenschutz-
rechtliche Relevanz. Die Ergebnisse der Artenschutzprifung wurden in den Entwurf des
Bebauungsplans eingestellt.

Erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit der Aufstellung
des Bebauungsplans vorbereitet werden, werden mit Umsetzung des vorgeschlagenen
Maflinahmenkonzeptes nicht verbleiben.

10.4.4 Referenzliste der Quellen fiir die Beschreibung und Bewertung

Die fiir die Umweltpriifung herangezogenen Quellen sind dem nachfolgenden Literatur- und
Quellenverzeichnis (Pkt. 11) zu entnehmen.
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