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TEILI Ziele, Grundlagen und Inhalte des Bebauungsplanes

1 Vorbemerkungen

1.1 Ziel und Inhalt der Planaufstellung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um die Tagesanlagen der ehemaligen Ziegelwerke
Baalberge. Der Standort liegt im AuRenbereich der Gemarkungen Bernburg (Saale),
Baalberge und Poley.

Die vorhandenen Betriebsgebdaude der ehemaligen Ziegelei waren als mitgezogene
Privilegierung fir die vorhandene Tongrube (privilegiertes AuRenbereichsvorhaben) am
betroffenen Standort zuldssig.

Die Flache wurde von der Firma Sicora Logistik GmbH erworben und es besteht die
Absicht einer allgemeinen gewerblichen Nutzung. Diese geplanten Nutzungen sind nicht
privilegiert gem. § 35 Abs. 1 BauGB.

Ziel ist die Festsetzung eines Gewerbe- und Industriegebietes nach §§ 8 und 9
Baunutzungsverordnung (BauNVO). Durch die beabsichtigten Festsetzungen soll der
bestehende Standort nach Wegfall der Privilegierung weiterentwickelt werden und
langfristig lebensfahig sowie wettbewerbsfahig erhalten werden.

1.2 Erfordernis der Planaufstellung

Gemeinden haben Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist (§ 1 Abs. 3 BauGB).

Da das Plangebiet dem Aullenbereich zuzuordnen ist, ist eine allgemeine gewerbliche
Nutzung fiir das Gebiet mit einer Flache von ca. 7,7 ha nicht mit einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung vereinbar. Deshalb ist die Aufstellung eines Bebauungs-
plans erforderlich.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im AuBenbereich, ist ein Vollverfahren mit
Umweltbericht erforderlich.

Im Weiteren wird durch die Bebauungsplanung und die damit angestrebte Entwicklung
des Gewerbestandortes bezweckt, zusatzliche Arbeitsplatze zu schaffen bzw. die
bestehenden zu sichern.

Es ist also festzustellen, dass die Aufstellung des zu betrachtenden Bebauungsplanes
einer strukturierten baulichen Entwicklung des Plangebietes dient und somit ein
offentliches Interesse an einer Planaufstellung besteht. Zur Wahrung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung ist fir das Plangebiet eine stddtebauliche Planung
erforderlich.

Baalberge ist ein Ortsteil der Stadt Bernburg (Saale). Die Stadt Bernburg (Saale) ist als
Mittelzentrum festgelegt (vgl. Pkt. 3.1). GemaR Z 22 (Kap. 4.1 REP MD, 1. Entwurf)
gehort zum Mittelzentrum der im Zusammenhang bebaute Ortsteil als zentrales
Siedlungsgebiet der Stadt. Die Ansiedlung und Entwicklung von Industrie und Gewerbe
ist weiterhin im gesamten Hoheitsgebiet der Gemeinde, in der sich ein Zentraler Ort
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befindet, moglich, wenn der Standort mit den Zielen und Grundsdtzen der
Raumordnung vereinbar ist (Kap. 4.1 REP MD, 1. Entwurf). Das ist gegeben:

Die geplante Entwicklung steht im Einklang mit den sonstigen Erfordernissen der
Raumordnung gemald 1. Entwurf des REP Magdeburg, da es sich bei dem Plangebiet
nicht um eine Neuausweisung von gewerblichen Bauflachen, sondern um eine
Bestandsliberplanung handelt. Die Flache wurde bereits viele Jahre gewerblich genutzt.
Sie ist bebaut und fast vollstandig versiegelt.

Bei der Flache handelt es sich um einen gewachsenen zusammenhdngenden
Gewerbestandort, der Uberwiegend innerhalb des Mittelzentrums Bernburg (Saale)
liegt. Die in den Gemarkungen Baaalberge und Poley gelegenen Teilflachen kdnnen nicht
separat betrachtet werden. Somit ist kein Bedarfsnachweis erforderlich.

Unabhangig davon erfolgte auf Grundlage des Strategie- und Handlungskonzepts fiir die
Ortsteile im Rahmen des parallel gefiihrten Verfahrens zur 2. Anderung des FNP Poley
eine Uberpriifung der unausgelasteten ausgewiesenen Gewerbegebiete (47,8 ha) in den
Ortschaften der Stadt Bernburg (Saale) (s. Tab. 1). Eine zeichnerische Darstellung des
Ergebnisses ist in Abbildung 1 wiedergegeben. Die Gewerbeflachen in den Ortschaften,
die sich in der Uberpriifung als entbehrlich erwiesen haben (19,5 ha), sollen im Rahmen
nachstfolgender Anderungen der Teilflichennutzungspldne der jeweiligen Ortschaft
zurlickgenommen werden.

Im Ergebnis der Uberpriifung sollen 28,3 ha als Gewerbegebiet verbleiben, 19,5 ha
erweisen sich als entbehrlich. Den 19,5 ha zuriickzunehmenden Gewerbegebieten
stehen 14,9 ha neu auszuweisende Gewerbegebiete in den Ortschaften gegeniber.
Somit sollen insgesamt 43,2 ha als Gewerbliche Bauflachen in den Flachennutzungs-
planen der Ortschaften dargestellt werden.

Mit der 1. Anderung des Flichennutzungsplans der ehemaligen Gemeinde Poley wurde
die damalige Gewerbliche Bauflache (Tierhaltung) mit einer Flache von 4,8 ha
zurliickgenommen. Im Gegenzug wird nun eine Gewerbliche Bauflache von 0,7 ha neu
im Flachennutzungsplan dargestellt.
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Tab. 1: Uberpriifung unausgelasteter ausgewiesener Gewerbegebiete in den Ortschaften der Stadt Bernburg

(Saale)
Gemarkung 'O it na  Stondortoeseichnung G
Aderstedt 6,7 ZV-Geldnde 6,7 -
Baalberge 2,1 Ziegelei Erweiterung 1 - 2,1
Baalberge 3,1 PeiRener Tonprodukte 3,1 -
Baalberge 11,0 Gewerbegebiet Bei der Ziegelei - 11,0
PeiBen 2,1 PeiRener Tonprodukte - 2,1
PeiRen 13,1 Gewerbegebiet PeiRen-Nord - 13,1
Poley 4,8 Gewerbe Tierhaltung 4,8 -
Preuflitz 4,9 Tierheim PIomnitz 4,9 -
Gesamt 47,8 19,5 28,3
Baalberge Ziegelei Erweiterung 2 0,1
PeiRen Flansche West 8,4
PeiRen Flansche Ost 4,4
PeiBen Gewerbe 0,2
PeiRen Tongrube 1,1
Poley Ziegelei Baalberge 0,7
Gesamt 14,9
Summe >. 47,8 >. 19,5 >.43,2
Begriindung Oktober 2017
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Gewerbegebiete in den Ortschaften (Anlage 1 zur 2. Anderung FNP Poley)

Abb. 1:

Rechtliche Grundlagen und ilibergeordnete Planung

13

Rechtliche Grundlagen bilden:

in der Fassung der Bekanntmachung vom

23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 Absatz 3

des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) und

das Baugesetzbuch (BauGB)

Oktober 2017
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. die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 4. Mai 2017 (BGBI. 1 S. 1057)

Die Darstellung erfolgt auf der Grundlage der Planzeichenverordnung:

. Planzeichenverordnung - PlanzV vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58)
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Innerhalb des Baugesetzbuches sind insbesondere die §§ 1 bis 4a sowie die §§ 8 bis 10
fur die Aufstellung von Bebauungspldnen relevant. Die Inhalte sind in § 9 BauGB
geregelt.

Bauleitpldne sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Diese
liegen in Form des Landesentwicklungsplanes (LEP 2010, beschlossen am 14.12.2010)
sowie der Regionalen Entwicklungspldane (REP) fir die Planungsregionen Anhalt -
Bitterfeld - Wittenberg (Entwurf) bzw. Magdeburg (Entwurf) vor.

Dariber hinaus sind Bebauungspldne nach §8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachen-
nutzungsplan zu entwickeln. Abweichende Regelungen treffen § 8 Abs. 3 und 4 BauGB.

1.4 Plangrundlage und Ausarbeitung der Planung

Die Plangrundlage wurde unter Verwendung von Geobasisdaten und Diensten des
Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation des Landes Sachsen-Anhalt aus dem
Geoleistungspaket fir kommunale Gebietskorperschaften unter dem Aktenzeichen
AZ: ©GeoBasis-DE/LVermGeo LSA, 2016, A18-224-2009-7 erstellt, dass auch eine
Vervielfaltigungserlaubnis beinhaltet.

Dem Bebauungsplan - bestehend aus Planzeichnung und textlichen Festsetzungen - ist
eine Begriindung nach § 2a BauGB beigefligt. Teil | der Begriindung beschreibt Ziel,
Zweck und Auswirkungen der Planung sowie die zu den einzelnen Planinhalten
getroffenen Festsetzungen.

Im Umweltbericht (Teil 1) werden die auf Grund der Umweltpriifung ermittelten und
bewerteten Belange des Umweltschutzes beschrieben.

1.5 Aufstellungsverfahren

Der Stadtrat der Stadt Bernburg (Saale) hat in seiner Sitzung am 9. Marz 2017 das
Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 89 eingeleitet. Der Aufstellungs-
beschluss wurde im Amtsblatt Nr. 4/2017 der Stadt Bernburg (Saale) vom 6. April 2017
ortsiiblich bekannt gemacht.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist in Form einer &ffentlichen Auslegung
des Vorentwurfs des Bebauungsplans vom 18. April 2017 bis zum 19. Mai 2017
durchgefiihrt worden. Die zugehorige Bekanntmachung wurde ebenfalls im Amtsblatt
Nr. 4/2017 der Stadt Bernburg (Saale) vom 6. April 2017 veroffentlicht. Mit Schreiben
vom 10. Marz 2017 ist die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange erfolgt.

Begriindung Oktober 2017
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2 Plangebiet

2.1 Lage, GroRRe und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt zwischen Bernburg (Saale) und Baalberge 6stlich der Bernburger
Stralle (Baalberge) (Landesstrafie L 146). Administrativ gehort die Stadt Bernburg (Saale)
zum Salzlandkreis innerhalb des Landes Sachsen-Anhalt.

Die Stadt Bernburg (Saale) umfasst in ihren aktuellen Grenzen eine Flache von ca. 11.347
ha mit 33.920 Einwohnern (Quelle: Statistisches Landesamt, Stand: 31.12.2015).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Grof3e von ca. 7,7 ha.
Zum raumlichen Geltungsbereich gehdéren die folgenden Flurstiicke, jeweils vollstandig:
Gemarkung Bernburg, Flur 90:

16/4, 16/5, 16/6, 16/7, 16/9, 16/10, 1011, 1013 und 1015

Gemarkung Poley, Flur 5:

1002, 1004 und 1006

Gemarkung Baalberge, Flur 5

1176

Die genaue Lage und Abgrenzung ist der Planzeichnung im Malstab 1 : 1.000 sowie der
Ubersichtskarte auf der Planzeichnung zu entnehmen.

2.2 Bestand und Nutzungen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um die ehemaligen Tagesanlagen der angrenzenden
Tonabbauflachen. Nach 1990 wurde die Nutzung durch die Wienerberger Ziegelwerke
als ,privilegiertes Vorhaben" nach § 35 BauGB fortgesetzt.

Das Gelande ist Uberwiegend bebaut und versiegelt. Es sind mehrere Produktionshallen
und Blirogebadude, aber auch Nebenanlagen wie Rohrbriicken, eine Bandanlage zum
Tagebau, Silos und ein gemauerter Schornstein vorhanden. Zwischen den Gebauden
befinden sich grol¥flachig Freilagerflachen.

In der Nahe des Blrogebaudes ist ein Pkw-Parkplatz vorhanden.

Die Flachenbefestigungen sind Uberwiegend in Asphalt bzw. Beton ausgefiihrt. In der
Nadhe des Blirogebaudes gibt es gepflasterte Bereiche.

In den Randbereichen sind Griinflachen vorhanden.

2.3 Angrenzende Nutzungen
An den Geltungsbereich grenzen nachfolgende Nutzungen an:

Im Norden: Tagebauflichen und nérdlich der Poleyer StraBe landwirtschaftlich
genutzte Flachen,

im Sliden: Tagebauflachen und siidlich davon das Gewerbegebiet Baalberge,
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im Osten: Tagebauflachen und 6stlich davon landwirtschaftlich genutzte Flachen
und

im Westen: die LandesstrafRe L 146 und daran anschlieRend Landwirtschaftsflachen

Die am nachsten gelegenen Wohnnutzungen befinden sich in ca. 800 m Entfernung in
Baalberge. Zu der Wohnbebauung am slidostlichen Rand von Bernburg (Saale) betragt
der Abstand ca. 900 m. In ca. 500 m Entfernung liegt eine Splittersiedlung im
AuBenbereich an der Bernburger StralRe (Baalberge).

Damit ist das Plangebiet Uberwiegend von Tagebauflachen und landwirtschaftlich
genutzten Flachen umgeben.

24 Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse

Die innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs vorhandenen Flurstiicke befinden sich
ausnahmslos im Eigentum der Firma Sicora Logistik GmbH.

2.5 Baugrundverhaltnisse

Das Plangebiet selbst weist tiberwiegend ein flaches Relief auf. Es steht kein natirlich
gewachsener Boden mehr an. Angaben zum Baugrund bzw. zu den Aufflllungen liegen
nicht vor.

Vom Landesamt fir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt wird empfohlen, bei
Neubebauungen Baugrunduntersuchungen vornehmen zu lassen.

2.6 Grundwasserverhaltnisse

Zu den Grundwasserverhaltnissen liegen momentan noch keine Informationen vor. Es
ist aber davon auszugehen, dass aufgrund des benachbarten Tagebaus eine Wasser-
haltung erfolgt und das Grundwasser demzufolge grof3flachig abgesenkt ist.
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3 Planungsvorgaben und sonstige stadtebauliche Situation

3.1 Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung

Bauleitplane sind nach § 4 Raumordnungsgesetz an die Ziele der Raumordnung
anzupassen. Grundsdtze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung unterliegen als
Abwagungstatbestiande dem Berticksichtigungsgebot.

Das Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LEntwG) vom 23. April 2015
(GVBI. LSA Nr. 9 vom 28.04.2015 S. 170 ff.) ist seit dem 1. Juli 2015 in Kraft und hat das
Landesplanungsgesetz aus dem Jahr 1998 ersetzt. Flr die Landesentwicklung werden
darin weitere Grundsatze der Raumordnung formuliert. Das Gesetz enthalt Vorschriften
zur Aufstellung, zum Inhalt und zur Sicherung von Raumordnungspldanen. Neben dem
Landesentwicklungsplan gehdren dazu Regionale Entwicklungsplane.

Die Verordnung lber den Landesentwicklungsplan (LEP) 2010 des Landes Sachsen-
Anhalt wurde am 14. Dezember 2010 von der Landesregierung beschlossen. Nach der
Veroffentlichung im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Sachsen-Anhalt (GVBI.
LSA Nr. 6/2011 vom 11. Mérz 2011) trat der LEP 2010 am 12. Marz 2011 in Kraft.

Der Landkreis Salzlandkreis wird der Planungsregion Magdeburg zugeordnet.

Hinsichtlich der Raumstruktur ist das Plangebiet dem landlichen Raum zugeordnet.
Dieser ist als eigenstandiger, gleichwertiger Lebens-, Arbeits- und Wirtschaftsraum zu
bewahren und im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung weiter zu entwickeln
(Z 13). Die fur die Versorgung der Bevolkerung notwendigen Infrastruktureinrichtungen
sind unter Beachtung des Demografischen Wandels mindestens in den zentralen Orten
vorzuhalten und soweit erforderlich auszubauen (Z 14).

Zentralortliche Funktionen libernimmt die Stadt Bernburg (Saale) als Mittelzentrum
(2 37). Die Ortsteile werden von dieser zentralortlichen Funktion nicht erfasst.

Die Ansiedlung von Industrie und Gewerbe (aufler groRflachiger Einzelhandel) ist im
gesamten Gemeindegebiet moglich, wenn der Standort mit den Zielen und Grundsatzen
der Raumordnung vereinbar ist.

Das Plangebiet befindet sich im Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft. Die landwirt-
schaftliche Nutzung wurde durch den bestehenden Tontagebau mit zugehoriger Ziegelei
in diesem Bereich aufgegeben. Der Rahmenbetriebsplan mit landschaftspflegerischem
Begleitplan ist durch die Bergbaubehoérde zugelassen. Die Wiederherstellung von
landwirtschaftlichen Flachen nach Beendigung des Abbaus ist nicht vorgesehen.

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert.

Gem. § 2 der Verordnung lber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-
Anhalt vom 14. Dezember 2010 [1] gelten die Regionalen Entwicklungspldane (REP) der
Planungsregionen fort, soweit sie den in dieser Verordnung festgelegten Zielen der
Raumordnung nicht widersprechen.

Der Regionale Entwicklungsplan vom 7. Oktober 2005 fir die Planungsregion Anhalt-
Bitterfeld-Wittenberg, zu der Bernburg (Saale) zum damaligen Zeitpunkt gehorte, ist am
24. Dezember 2006 in Kraft getreten.
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Fiir die vorliegende Planung relevant ist die Ausweisung des Vorranggebietes
Rohstoffgewinnung VI Baalberge (tonige Gesteine) (Pkt. 5.3.5.6 Z).

Die Stadt Bernburg (Saale) liegt seit der Kreisgebietsreform im Jahr 2007 als Gemeinde
im Salzlandkreis innerhalb der Planungsregion Magdeburg. Die Regionale Planungs-
gemeinschaft Magdeburg hat am 3. Marz 2010 beschlossen (Beschluss Nr. RV 04/2010),
den Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg neu aufzustellen.
Im Rahmen der Neuaufstellung ist der Salzlandkreis der Planungsregion Magdeburg
zugeordnet.

Der 1. Entwurf des neuen REP Magdeburg wurde durch die Regionalversammlung
beschlossen. Er lag vom 11. Juli 2016 bis zum 11. Oktober 2016 6ffentlich aus und somit
bestehen in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung, die als sonstige
Erfordernisse der Raumordnung gemald § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG zu beachten sind.

Der 1. Entwurf stuft die Stadt Bernburg (Saale) aufgrund ihrer landesbedeutsamen
Funktion als Schwerpunktstandort fiir Industrie und Gewerbe durch ihre glinstige
Infrastrukturanbindung als Mittelzentrum ein.

Als Vorrangstandort fir landesbedeutsame Industrie- und Gewerbeflachen ist
»,Bernburg (Saale)" unter Kap. 5.1 Z 40 aufgefiihrt.

Ein allgemeiner Grundsatz fiir die regionale Entwicklung der Siedlungsstruktur ist die
Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden, die Nutzung vorhandener
Potenziale (Baulandreserven, Brachflaichen und leer stehende Bausubstanz) in den
Siedlungsgebieten sowie die Anwendung flachensparender Siedlungs- und Erschlie-
RBungsformen.

Die Ausweisung des Vorranggebietes flr Rohstoffgewinnung erfolgt auch im Entwurf
des REP Madgeburg unter Punkt 6.2.3 - Rohstoffgewinnung (Z 137):

= Vorranggebiet Rohstoffgewinnung — XI ,Baalberge (Ton)".

Ostlich angrenzend ist ein Vorbehaltsgebiet fiir Rohstoffgewinnung vorgesehen. Das
Vorbehaltsgebiet fiir Rohstoffgewinnung soll in erster Linie der langfristigen Sicherung
von Rohstoffvorkommen dienen.

Die Stadt Bernburg (Saale) hat in der Beteiligung zum 1. Entwurf des REP mitgeteilt, dass
sich flr die ausgewiesenen Flachen flr Rohstoffgewinnung zwischenzeitlich veranderte
Entwicklungen abzeichnen. Es wird davon ausgegangen, dass im weiteren
Aufstellungsverfahren des Regionalen Entwicklungsplans diesen Entwicklungen
Rechnung getragen wird.

Folgende weitere Festlegung, die fiir das Plangebiet nur mittelbar relevant ist, wird
getroffen:

= Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft Nr. 2 ,,Gebiet um StalRfurt-Kéthen-
Aschersleben" (Kap. 6.2.1 G 137).
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3.2 Sonstige stadtebauliche Planungen

3.2.1 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Bebauungspldne sind nach § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln. Dariliber hinaus besteht die Mdéglichkeit, einen Bebauungsplan aufzustellen,
bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt wird, wenn dringende Griinde dies erfordern
und die Planung der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegenstehen
wird (vorzeitiger Bebauungsplan).

Die Stadt Bernburg (Saale) in ihren heutigen Grenzen verfligt nicht Uber einen
Flachennutzungsplan. Jedoch gelten in durch eine kommunale Gebietsreform neu
gebildeten Gemeinden gemal} § 204 Abs. 2 BauGB bestehende Flachennutzungspldne
fort. Diese liegen wie folgt vor:

Der seit 6. September 2007 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Bernburg
(Saale) [2] (in welchem der GroRteil der aufgefiihrten Flurstiicke liegt) weist den
Standort zwar als gewerbliche Flache aus, allerdings wurde er auch als Flache fir die
Gewinnung von Bodenschatzen ausgewiesen.

Abb. 2: Ausschnitt aus der Planzeichnung des rechtswirksamen FNP Bernburg (Saale)

| */45

7/

aid

Die seit 13. Juli 2006 rechtswirksame 2. Anderung des FNP Baalberge [3] weist die Flache
als gewerbliche Flache aus.
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Abb. 3: Ausschnitt aus der Planzeichnung des rechtswirksamen FNP Baalberge (2. Anderung)
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Die seit 3. September 2015 rechtswirksame 1. Anderung des Flichennutzungsplans
Poley [4] weist die Flache als landwirtschaftliche Flache/Flache fuir Abgrabungen/ Flache
deren Boéden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist aus.

Abb. 4: Ausschnitt aus der Planzeichnung des rechtswirksamen FNP Poley (1. Anderung)
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Demzufolge kann der Bebauungsplan nur teilweise aus den fortgeltenden Flachen-
nutzungsplanen entwickelt werden. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans ist die
Anderung des Flachennutzungsplans Poley erforderlich. Hierfiir liegt ein Entwurf vor
(Stand: 13. Dezember 2016).

33 Vorgaben von Fachplanungen und sonstige Planungen

Fir das Land Sachsen-Anhalt existiert ein Landschaftsprogramm [5]. In ihm werden
neben allgemeinen Aussagen zu den Zielstellungen der Landschaftspflege und des
Naturschutzes, die die Grundlage fiur die grinordnerischen und landschaftsgestalte-
rischen Uberlegungen bilden, auch die einzelnen Landschaftseinheiten beschrieben.

Flr den slidlichen Teil Verwaltungsgemeinschaft Nienburg, zu der Baalberge und Poley
gehorten, und fir die Stadt Bernburg (Saale) (Gemarkung Bernburg) liegen Landschafts-
plane vor [6, 7], deren Aussagen in die Beschreibung der einzelnen Schutzgiter im
Umweltbericht bzw. in das griinordnerische Konzept eingeflossen sind.

Dariber hinaus existiert fur den Tonsteintagebau Baalberge ein Landschafts-
pflegerischer Begleitplan [8], der ebenfalls bei der Erarbeitung des Umweltberichts
Berlicksichtigung gefunden hat.

3.4 Schutzausweisungen und Baubeschrankungen

3.4.1 Schutzgebiete und Schutzausweisungen

Von der Planung sind keine Schutzgebiete nach Naturschutzrecht, Trinkwasser-
schutzgebiete sowie sonstige nach Wasserhaushalts- bzw. Landeswassergesetz zu
beachtende Schutzgebiete unmittelbar betroffen.

Allerdings grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,Fuhne” siidwestlich der Bernburger
StraBBe (Baalberge) an das Plangebiet.

3.4.2 Bau- und Nutzungsbeschriankungen

Inwieweit sich aus dem angrenzenden Tagebau Nutzungsbeschrankungen ergeben, ist
im weiteren Planverfahren zu klaren.

Nutzungsbeschrankungen fiir den Storgrad der Betriebe ergeben sich im Hinblick auf die
schutzbedirftigen Nutzungen im weiteren Umfeld (vgl. Pkt. 5.1).
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4 Planungskonzept

4.1 Stadtebauliches Zielkonzept
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden folgende Planungsziele verfolgt:

= Sicherung der geordneten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung,

= gewerbliche Nachnutzung der Tagesanlagen der ehemaligen Ziegelei
Wienerberger,

» Forderung der Wirtschaft und

= Sicherung von Arbeitsplatzen.

4.2 Griinordnerisches Zielkonzept

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden hinsichtlich der Grinordnung/
Landschaftsplanung folgende Planungsziele verfolgt:

= Berlcksichtigung des sudwestlich angrenzenden Landschaftsschutzgebietes
»,Fuhneaue” mit iberregionalem (Lutherweg, Euro-Route R1) bzw. regionalem
Radweg (Fuhneradweg)

= Eingrinung des Gebietes zum umgebenden Landschaftsraum

= Ausgleich der mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur und Landschaft

4.3 Planungsalternativen

Hinsichtlich des Standortes gibt es keine Alternativen, da es sich um ein bereits
bestehendes Gewerbe- und Industriegebiet handelt, fiir dessen Weiterentwicklung es
einer neuen planungsrechtlichen Grundlage bedarf, da die bisherige Privilegierung diese
nicht ermoglicht.

5 Art, MaR und Umfang der baulichen Nutzung

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die zu den jeweiligen
Planinhalten getroffen werden, angefiihrt und im Einzelnen begriindet. Sie beziehen
sich auf die im § 9 Abs. 1 BauGB aufgefiihrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebau-
ungsplanes in Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO).

5.1 Art der baulichen Nutzungen

Entsprechend der vorgenannten Zielstellung wird innerhalb des Plangebietes ein
Gewerbe- und Industriegebiet nach §§ 8 und 9 BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzung eines Gewerbe- und Industriegebietes entspricht der gemeindlichen
Absicht, den bestehenden Gewerbestandort langfristig zu sichern und weiter zu
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entwickeln. Aufgrund der Abstdnde zu den néachstgelegenen schutzbedirftigen
Nutzungen ist die Entwicklung eines Gewerbe- und Industriegebietes ohne wesentliche
Nutzungsbeschrankungen maglich.

Um eine auch in Zukunft flexible und auf die jeweiligen Anforderungen der ansiedlungs-
willigen Firmen zugeschnittene Entwicklung des Gebietes zu gewahrleisten, werden
keine Wirtschaftszweige von vornherein ausgeschlossen, sondern — unter Bericksichti-
gung der Belange des Immissionsschutzes — die Ansiedlung von Betrieben in einer
breiten Palette ermdglicht. Dieses dient der Sicherung und Starkung des Standortes. Die
MaBnahme tragt zur wirtschaftlichen Belebung der Region und zur Schaffung neuer
Arbeitsplatze bei.

Immissionsschutz

Zur Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen sind nach § 50 Bundesimmissions-
schutzgesetz (BImSchG) emittierende Betriebe und schiitzenswerte Gebiete (bzw.
Objekte) raumlich voneinander zu trennen. Dieser Trennungsgrundsatz ist flr alle
raumbedeutsamen Planungen anzuwenden. Er fand zunachst bei der Darstellung der
Entwicklungsflaiche in der vorbereitenden Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)
Berlicksichtigung.

Aufgrund storanfalliger Nutzungen im weiteren Umfeld (ndchstgelegene Wohnnutzung
in Baalberge in ca. 800 m Entfernung und in Bernburg (Saale) in ca. 500 m, wobei es sich
allerdings um eine Splittersiedlung im Aulenbereich an der Bernburger Stralle
(Baalberge) handelt) sind in der verbindlichen Bauleitplanung dartber hinaus
Einschrankungen fir die kinftig zulassigen Betriebe und Anlagen erforderlich. Diese
konnen nicht allein den dem Bauleitplanverfahren zeitlich nachfolgenden
Genehmigungsverfahren liberlassen bleiben.

Die im Rahmen der Bauleitplanung bereits notwendigen Einschrankungen werden im
vorliegenden Bebauungsplan auf der Grundlage des § 1 Abs. 4 und Abs. 5i. V. m. Abs. 9
BauNVO nutzungsbezogen durch Ausschluss bestimmter Betriebs- und Anlagenarten
vorgenommen.

§ 1 Abs. 4 BauNVO ermoglicht eine raumliche Aufteilung der zuldssigen Nutzungsarten
und deren Zuordnung zu bestimmten Standortbereichen. Dabei muss insgesamt die
allgemeine Zweckbestimmung des Gebietes gewahrt bleiben.

Diese Gliederung kann mit den weiteren Gliederungsmoglichkeiten nach § 1 Abs. 5 bis 9
BauNVO verbunden werden. Zur Feinsteuerung kéonnen nach § 1 Abs. 5 BauNVO
allgemein zulassige Nutzungen vollig ausgeschlossen oder ausnahmsweise zugelassen
werden.

§ 1 Abs.9 BauNVO erginzt §1 Abs.5 dadurch, dass anstelle der in der BauNVO
erwahnten Kategorien auch nur bestimmte Arten der Nutzungen bzw. Unterarten
feingesteuert werden kdnnen. Bei Gewerbebetrieben kann damit z. B. an bestimmte
Branchen oder den typischen Stérgrad angeknipft werden.

Von diesem Instrumentarium wird im Bebauungsplan Nr. 89 Gebrauch gemacht.

Begriindung Oktober 2017



Bebauungsplan Nr. 89 ,,Gewerbe- und Industriegebiet ehemalige Ziegelei Baalberge “, Entwurf 19

TF1.1.1  In dem Gewerbe- und Industriegebiet nicht zuldssig sind gemdfs § 1 Abs. 4
und Abs. 5 i. V. m. Abs. 9 BauNVO die nachfolgend aufgefiihrten Anlagen-
bzw. Betriebsarten und Anlagen mit éhnlichem Emissionsverhalten.
Abweichend davon kénnen die in der nachfolgenden Abstandsliste aufge-
flihrten Anlagen- bzw. Betriebsarten ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn nachgewiesen wird, dass von ihnen keine unzumutbaren Stérungen der
benachbarten schutzbediirftigen Nutzungen ausgehen.
Abstands- Abstand in Lfd. Nummer Anlagen-/Betriebsart
klasse It. Metern Nr. (Verfahrensart)
Abstands- Anlage 1 der 4.
erlass ! BImSchV
| 1500 1 1.1(G) Anlagen zur Erzeugung von Strom, Dampf, Warmwasser,
Prozesswarme oder erhitztem Abgas (Kraftwerke, Heizkraft-
werke, Heizwerke; Gasturbinenanlagen, Verbrennungsmotoren-
anlagen, Feuerungsanlagen) fiir den Einsatz von Brennstoffen in
einer Verbrennungseinrichtung mit einer Feuerungswarme-
leistung von 500 Megawatt oder mehr (#) (siehe auch Ifd. Nrn. 27,
40)
2 1.11(G) Anlagen zur Trockendestillation, z. B. Kokereien und Gaswerke
3 3.2.1(G) Integrierte Huttenwerke; Anlagen zur Herstellung oder zum
Erschmelzen von Roheisen und zur unmittelbaren Weiterverar-
beitung zu Rohstahl (siehe auch Ifd. Nrn. 9, 31, 48)
4 4.1.12 (G) Anlagen zur Herstellung von Gasen wie Chlor, Chlorwasserstoff,
Phosgen (#) (siehe auch Ifd. Nr. 17)
5 4.4 (G) Anlagen zur Destillation und Raffination von Erdél und Erddl-
erzeugnissen (#)
I 1000 6 1.14.1 (G) Anlagen zur Vergasung oder Verflussigung von Kohle oder
11421 (G) bitumindsem Schiefer
1.14.2.2 (G)
7 2.14 (V) Anlagen zur Herstellung von Formstiicken unter Verwendung von
Zement oder anderen Bindemitteln durch Stampfen, Schocken,
Ritteln oder Vibrieren im Freien; auch soweit nicht
genehmigungsbedirftig mit einer Produktionskapazitat von 1
Tonne oder mehr je Stunde (*) (siehe auch Ifd. Nr. 99)
8 3.1(G) Anlagen zum Résten, Schmelzen oder Sintern von Erzen
9 3.2.2.1(G) Anlagen zur Herstellung oder zum Erschmelzen von Roheisen
oder Stahl, einschlieBlich StranggieBen, mit einer Schmelz-
kapazitat von 2,5 Tonnen oder mehr je Stunde (*) (siehe auch Ifd.
Nrn. 3, 31, 48, 101)
10 3.3(G) Anlagen zur Herstellung von Nichteisenrohmetallen aus Erzen,
Konzentraten oder sekundaren Rohstoffen einschl. Aluminium-
hutten (#)
11 - Anlagen zur Herstellung oder Reparatur von Behaltern aus Metall
im Freien (z. B. Container) (*)
(siehe auch Ifd. Nr. 107)
12 3.18 (G) Anlagen zur Herstellung oder Reparatur von Schiffskorpern oder

-sektionen aus Metall im Freien; auch soweit nicht
genehmigungsbedurftig (*)
(siehe auch Ifd. Nr. 108)

1 Abstande zwischen Industrie- oder Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung unter Beriicksichtigung
des Immissionsschutzes (RdErl. Des MLU vom 25.08.2015, MBI. LSA Nr. 45/2015 vom 07.12.2015)
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Abstands- Abstand in Lfd. Nummer Anlagen-/Betriebsart
klasse It. Metern Nr. (Verfahrensart)
Abstands- Anlage 1 der 4.
erlass ! BImSchV
I 1000 13 4.1.3 (G) Anlagen zur Herstellung von schwefelhaltigen Kohlenwasser-
stoffen (#)
14 4.1.16 (G) Anlagen zur Herstellung von Nichtmetallen, Metalloxiden oder
sonstigen organischen Verbindungen (#)
15 4.1.7 (G) Anlagen zur Herstellung von metallorganischen Verbindungen (#)
16 4.1.8 (G) Anlagen zur Herstellung von Chemiefasern (#)
(siehe auch Ifd. Nr. 55)
17 4.1.12 (G) Anlagen zur Herstellung von Gasen wie Ammoniak, Fluor und
Fluorwasserstoff, Kohlenstoffoxiden, Schwefelverbindungen,
Stickstoffoxiden, Wasserstoff, Schwefeldioxid, (#) (siehe auch Ifd.
Nr. 4)
18 4.1.18 (G) Anlagen zur Herstellung von Pflanzenschutzmittel, Schadlings-
bekdampfungsmittel oder Bioziden (#)
19 4.1.19 (G) Anlagen zur Herstellung von Arzneimitteln, Wirkstoffen fiir
Arzneimittel (#)
20 6.3.1(G) Anlagen zur Herstellung von Holzspanplatten, Holzfaserplatten,
Holzf:
6.3.2 (V) oder Holzfasermatten
21 7.12.1.1 (G) Anlagen zur Beseitigung, Verwertung, Sammlung oder Lagerung
712.1.2 (G) vor? .Tierkérpern‘ oder tierischen Abféllen, ausgenommen
Kleintierkrematorien
7.12.1.3 (V) (siehe auch Ifd. Nr. 222)
7.12.2 (G)
22 7.23.1(G) Anlagen zur Herstellung oder Raffination von Olen oder Fetten
flanzlichen Rohstoff
7232 (V) aus pflanzlichen Rohstoffen
23 7.24.1 (G) Anlagen zur Herstellung oder Raffination von Zucker unter
7242 (G) Verwendung von Zuckerriiben oder Rohzucker
24 10.15.1 (G) Offene Prifstande fiir oder mit
10.15.2.1 (G) .-Verbrennungsmot.oren mit einer Feuerungswarmele.|stung von
insgesamt 300 Kilowatt oder mehr, - Gasturbinen oder
10.15.2.2 (V) Triebwerken (siehe auch Ifd. Nr. 156)
25 10.16 (V) Offene Prifstande fur oder mit Luftschrauben
(siehe auch Ifd. Nr. 157)
26 - Anlagen zur Herstellung von Eisen- oder Stahlbaukonstruktionen
im Freien (*)
]} 700 27 1.1(G) Anlagen zur Erzeugung von Strom, Dampf, Warmwasser, Prozess-
warme oder erhitztem Abgas (Kraftwerke, Heizkraftwerke,
Heizwerke; Gasturbinenanlagen, Verbrennungsmotorenanlagen,
Feuerungsanlagen) fir den Einsatz von Brennstoffen (auch
Biomasse) in einer Verbrennungseinrichtung mit einer
Feuerungswarmeleistung von mehr als 150 Megawatt bis 500
Megawatt (#)
(siehe auch Ifd. Nrn. 1, 40)
28 1.12 (G) Anlagen zur Destillation oder Weiterverarbeitung von Teer oder
Teererzeugnissen (#)
29 2.3.1(G) Anlagen zur Herstellung von Zementklinker oder Zementen
2.3.2(G)
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Abstands- Abstand in Lfd. Nummer Anlagen-/Betriebsart
klasse It. Metern Nr. (Verfahrensart)
Abstands- Anlage 1 der 4.
erlass ! BImSchV
2.3.3(V)
2.3.4 (V)
]} 700 30 2.4.1.1(G) Anlagen zum Brennen von Bauxit, Dolomit, Gips, Kalkstein,
2412 (V) Kieselgur, Magnesit, Quarzit oder von Ton zu Schamotte
2.4.2 (V)
31 3.2.2.1(G) Elektro-Stahlwerke;  Anlagen zur  Stahlerzeugung durch
Lichtbogendfen mit einer Schmelzkapazitdt von 2,5 Tonnen oder
mehr je Stunde (*)
(siehe auch Ifd. Nrn. 3, 9, 48, 101)
32 3.24 (G) Automobil- u. Motorradfabriken, Fabriken zur Herstellung von
Verbrennungsmotoren (*)
33 4.1.1(G) Anlagen zur Herstellung von aliphatischen oder aromatischen
412 (G) Kohlenwasserstoffen, von sauerstoffhaltigen Kohlenwasser-
o stoffen, von stickstoffhaltigen Kohlenwasserstoffen, von
4.1.4(G) phosphorhaltigen Kohlenwasserstoffen oder von halogenhaltigen
4.15 (G) Kohlenwasserstoffen (#)
4.1.6 (G)
34 4.1.13 (G) Anlagen zur Herstellung von Sduren, von Basen oder von Salzen
#
4.1.14 (G) (#)
4.1.15 (G)
35 4.1.17 (G) Anlagen zur Herstellung von phosphor-, stickstoff- oder
kaliumhaltigen Dingemitteln (#)
36 4.6 (G) Anlagen zur Herstellung von RuB (#)
37 8.8.1.1(G) Anlagen zur chemischen oder zur physikalisch/ chemischen
8.8.1.2 (G) Behandlung von gefdhrlichen Abfdllen oder von nicht
o gefihrlichen Abfillen mit einer Durchsatzkapazitit an
8.8.2.1(G) Einsatzstoffen von 50 Tonnen oder mehr je Tag
8.10.1.1 (G) (siehe auch Ifd. Nr. 79)
8.10.1.2 (V)
8.10.2.1 (G)
38 - Aufbereitungsanlagen fir schmelzflissige Schlacke (z. B.
Hochofenschlacke)
39 - Freizeitparks mit Nachtbetrieb (*)

(siehe auch Ifd. Nr. 180)

*= bei den gekennzeichneten Anlagenarten ergibt sich der angegebene Abstand ausschlieRlich oder weit iberwiegend aus
Griinden des Larmschutzes und basiert auf den Gerauschimmissionsrichtwerten zum Schutz reiner Wohngebiete; der Abstand
darf um eine Abstandsklasse verringert werden, wenn es sich bei dem zu schiitzenden Gebiet um ein allgemeines oder
besonderes Wohngebiet oder ein Kleinsiedlungsgebiet handelt (vgl. Abstandserlass Pkt. 3.2.2.5); bei Misch-, Kern- oder
Dorfgebieten konnen die Abstande der Gbernachsten Abstandsklasse zugrunde gelegt werden (vgl. Abstandserlass Pkt. 3.2.2.6)

#=Anlagen, in denen geféhrliche Stoffe gemaR Stoffliste des Anhang | der Storfall-Verordnung (12. BImSchV) vorhanden sind oder
sein kdnnen, die die Mengenschwelle in Spalte 4 und 5 erreichen oder Uberschreiten, bilden einen Betriebsbereich oder Teil
eines Betriebsbereiches im Sinne von § 3 Abs. 5a BImSchG und unterliegen somit dem Anwendungsbereich der 12. BImSchV.
Die Anlagen, fir die das erfahrungsgemaR zutreffend sein kann, sind durch (#) gekennzeichnet. Diese Kennzeichnung (#) ist
keinesfalls abschlieBend und die Abstandsklassenzuordnung nach Anhang 1 kann im Einzelfall fir den betreffenden
Betriebsbereich nicht sachgerecht sein (vgl. Abstandserlass Pkt. 3.2.2.12).

G= Genehmigungsverfahren gemaR § 10 BImSchG (mit Offentlichkeitsbeteiligung)
V= Vereinfachtes Verfahren gemaR § 19 BImSchG (ohne Offentlichkeitsbeteiligung)
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Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird vorrangig das Ziel verfolgt, den
vorhandenen Gewerbe- und Industriestandort, der momentan aufgrund der entfallenen
Privilegierung dem AuBenbereich gemalR § 35 BauGB zuzuordnen ist, mit seinem
Gebaude- und Anlagenbestand weiterzuentwickeln (vgl. hierzu Pkt. 1.1 und 2.2). Dieser
soll in seiner Entwicklungsoption so wenig wie moglich eingeschrankt werden.

Fiir das Land Sachsen-Anhalt liegt der Runderlass ,, Abstdnde zwischen Industrie- oder
Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung unter
Berticksichtigung des Immissionsschutzes” (RdErl. des MLU vom 25. 8. 2015 —33.2/4410,
Abstandserlass) vor.

Die Anwendung der darin enthaltenen Abstandslisten bietet in der verbindlichen
Bauleitplanung eine nutzungsbezogene Gliederungsmoglichkeit flir Gewerbe- und
Industriegebiete.

Um die Einhaltung der erforderlichen Abstinde erheblich beldstigender Betriebe
insbesondere zu den dem Wohnen dienenden Gebieten in der Umgebung zu
gewahrleisten, werden die betreffenden Betriebs- bzw. Anlagenarten in Form
sogenannter Abstandslisten verschiedenen Abstandsklassen zwischen 1.500 m
(Abstandsklasse 1) und 100 m (Abstandsklasse VII) zugeordnet.

Die Abstandsliste des Abstandserlasses Sachsen-Anhalt umfasst in den 7 Abstands-
klassen insgesamt 243 Anlagenarten.

Aufgrund des Abstandes zu den nachstgelegenen schutzbedirftigen Nutzungen wurden
im Plangebiet alle Anlagen der Abstandsklassen | bis Il ausgeschlossen.

Mit der Festsetzung Nr. 1.1.1 werden innerhalb des Plangebietes somit alle
Anlagenarten der Abstandsklassen IV (500 m) bis und VII (100 m) ermdglicht. Aufgrund
des vorhandenen Abstandes zu schutzbediirftigen Nutzungen sind diese als unkritisch
zu betrachten.

Grundsatzlich ist fur die Ansiedlung von nicht bereits im Bebauungsplan ausge-
schlossenen Anlagen, die der 4. BImSchV unterliegen, eine gesonderte Genehmigung
nach Immissionsschutzrecht erforderlich. Dieser wird durch die Festsetzungen im
Bebauungsplan nicht vorgegriffen.

Andererseits wird mit der Festsetzung 1.1.1 auch geregelt, dass ausgeschlossene
Anlagen- bzw. Betriebsarten ausnahmsweise zugelassen werden koénnen, wenn
gutachterlich nachgewiesen wird, dass von ihnen keine unzumutbaren Stérungen der
benachbarten schutzbedirftigen Nutzungen ausgehen.
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TF 1.1.2 In dem Gewerbe- und Industriegebiet sind gemdfs § 1 Abs. 5i. V. m. § 1 Abs. 9
BauNVO Einzelhandelsbetriebe nicht zuldissig.

Ausnahmsweise zuléissig sind:

e Verkaufsstdtten in Verbindung mit Gewerbebetrieben, wenn
- die Verkaufsstdtten dem Hauptbetrieb rdumlich zugeordnet,

- die angebotenen Waren aus eigener Herstellung auf dem
Betriebsgrundstiick stammen oder im Zusammenhang mit den hier
hergestellten Waren oder mit den angebotenen
Handwerksleistungen stehen,

- die Verkaufsfliche und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich
untergeordnet sind und

- die Grenze der Grof$fiéichigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht
liberschritten ist,

e Kioske und Trinkhallen, die der Versorgung der Beschdiftigten dienen.

Die in der Festsetzung verwendeten Begriffe sind folgendermalien definiert:

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

Soweit in der Festsetzung von der Verkaufsflache 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 auBerhalb. Weiterhin sind die Flachen folgender
Bereiche eines Einzelhandelsbetriebs ebenfalls zur Verkaufsflache hinzuzurechnen:

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

e die sog. ,Kassenzone” bestehend aus den Flachen von Kassen und Durchgangen,

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

e die Flachen des Windfangs.

Ebenso zdhlen die Verkaufsflaichen so genannter unselbststandiger Verkaufsstatten, die
das Warenangebot des Einzelhandelsbetriebs ergianzen und mit diesem eine
,betriebliche Einheit” bilden, zur Verkaufsflache eines Betriebs (s. 0.) [9].

Lagerflachen, die dem Kunden zuganglich sind und wo der Kunde Waren selbst
auswahlen sowie sich selbst bedienen kann, gelten ebenfalls als Verkaufsflache. Nicht
zur Verkaufsflache hinzuzurechnen sind hingegen reine Lagerflachen, die nur dem
Personal zuganglich sind und die zum Auffiillen des eigentlichen Verkaufsraums dienen.
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Zur Begriindung der Festsetzung ist Folgendes auszufihren:

Wie oben bereits dargestellt kann gemall § 1 Abs. 5 BauNVO im Bebauungsplan
festgesetzt werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen, die nach § 8 BauNVO in
Gewerbegebieten bzw. nach §& 9 in Industriegebieten allgemein zuldssig sind, nicht
zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden, sofern die allgemeine
Zweckbestimmung des Gewerbe- bzw. Industriegebiets gewahrt bleibt. Das geschieht
hinsichtlich des Einzelhandels vor folgendem Hintergrund:

Da zu den zuldssigen Betrieben in einem Gewerbe- bzw. Industriegebiet als
”"Gewerbebetriebe aller Art” u. a. auch Einzelhandelsbetriebe gehdren, soweit sie nicht
nach § 11 Abs. 3 BauNVO ausschlieRlich nur in einem fiir sie bestimmten Sondergebiet
oder in einem Kerngebiet zuldssig sind, sie aber im Plangebiet nicht angesiedelt werden
sollen, mussten sie Giber § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO ausdriicklich ausgeschlossen werden.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben gemal § 1 Abs. 5 BauNVO erfolgt dabei, um
das produzierende bzw. reparierende Gewerbe zu starken.

Er dient letztendlich auch der Sicherung bzw. Starkung der Innenstadt von Bernburg
(Saale) und damit der Gewahrleistung einer verbrauchernahen Versorgung der
Bevolkerung. Die Nahversorgung stellt ein wesentliches Element der Lebensqualitat der
Wohnbevolkerung dar, deren Schutz und Sicherung sind folglich eine relevante
kommunale Aufgabenstellung.

Fir die meisten Handwerks- und Gewerbebetriebe ist der Direktverkauf allerdings eine
standardmaRBige wirtschaftliche Notwendigkeit. Deshalb gilt fir Einzelhandelsbetriebe,
die im unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks-
oder Gewerbebetrieben stehen, keine Sortimentsbeschriankung fiir die unterge-
ordneten Nutzungen. Das wird zusatzlich durch die Formulierungen ,Waren aus eigener
Herstellung” bzw. ,,im Zusammenhang mit den hier hergestellten Waren oder mit den
angebotenen Handwerksleistungen stehen” unterstrichen. Es ist somit unzweifelhaft,
dass es sich um den Verkauf, der in dem Gewerbetrieb hergestellten Produkte handelt,
der mit der Festsetzung zugelassen wird. Darliber hinaus wird der Bezug zu den
ausgelibten handwerklichen Tatigkeiten hergestellt.

Als stadtebaulicher Grund fir die ausnahmsweise Zulassigkeit dieser Nutzung gilt, dass
von dieser Verkaufstatigkeit keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen.
Eine solche Ausnahmefestsetzung wurde auch bereits in der Rechtsprechung bestatigt.

Zu der verwendeten Formulierung ,die Verkaufsflache ... deutlich untergeordnet” ist
klarzustellen, dass eine Verkaufsflaiche dann untergeordnet ist, wenn sie nicht mehr als
10 % der gesamten Geschossflache eines Betriebes einnimmt. Auch diese Auffassung ist
von der Rechtsprechung bestatigt. Unabhadngig davon darf die Grenze der
GroRflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht liberschritten sein.

Von dem Ausschluss nicht betroffen sind Kioske zur Versorgung der Beschaftigten. Sie
fallen nicht unter diese Regelung, sondern gehoren zu den Gewerbebetrieben selbst.
Zur Klarstellung werden sie in der Festsetzung ausdriicklich aufgefiihrt.

Die Bezeichnung ,Kioske zur Versorgung der Beschaftigten” ist dabei im Zusammenhang
mit der Hauptnutzung Gewerbe zu sehen. Die Beschéaftigten sind die in einem
Gewerbegebiet zu erwartenden Kunden. Somit hat die Formulierung ,,zur Versorgung
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der Beschéftigten” erlduternden Charakter. Es wird nicht die Absicht verfolgt, den
Kundenkreis zu beschranken.

Ein Kiosk ist eindeutig definiert und zwar wie folgt: ,Der ,klassische” ist eine spezielle
Form des besonders kleinen Einzelhandelsbetriebs. Er weist meist nur eine geringe
Verkaufsflache auf, die unter 100 gm liegt.”

»,Das Warenangebot eines Kiosks ist in der Regel nur begrenzt und deckt nur einen
beschrankten kurzfristigen Bedarf. Typischerweise werden hier angeboten

- Zeitungen und Zeitschriften,
- Tabakwaren sowie
- Getranke und Lebensmittel einschliellich StiBigkeiten fir den sofortigen
Gebrauch.”
Daraus ergibt sich, dass ihre stadtebauliche Bedeutung marginal und eine Sortiments-
beschrankung demzufolge nicht erforderlich ist (vgl. [10] Rdnr. 107 ff).

TF 1.1.3 In dem Gewerbegebiet sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO die
Nutzungen nach § 8 Abs. 3 Nrn. 2 und 3 BauNVO

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
- Vergniigungsstdtten

nicht Bestandteil dieser Satzung.

TF 1.1.4 In dem Industriegebiet sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO die
Nutzungen nach § 9 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

nicht Bestandteil dieser Satzung.

Die in den vorstehenden Festsetzungen genannten, nur ausnahmsweise im Gewerbe-
gebiet bzw. nur ausnahmsweise im Industriegebiet zulassigen Nutzungen wurden vor
allem aufgrund der Lage des Plangebietes ganzlich ausgeschlossen. Innerhalb des
kompakt bebauten Stadtgebietes stehen fiir diese Nutzungen wesentlich geeignetere
Flachen zur Verfligung, die fiir die Bevolkerung auch besser zu erreichen sind.

Auch ist festzuhalten, dass die im Plangebiet zur Verfliigung stehende Flache mit ca.
7,7 ha relativ gering ist und diese deshalb dem eigentlichen Nutzungszweck des
Plangebietes zur Verfligung stehen soll. Zudem entfalten die ausgeschlossenen
Nutzungen, da sie mit Publikumsverkehr verbunden sind, ggf. einen eigenen
Schutzanspruch. Das ist nicht gewollt.

Explizit ist auf die im Gewerbegebiet ausgeschlossenen Vergniigungsstatten einzugehen
(in Industriegebieten sind diese generell unzuldssig):

Unter Vergnligungsstatten sind gewerbliche Nutzungsarten zu verstehen, die sich in
unterschiedlicher Ausprdagung unter Ansprache oder Ausnutzung des Sexual-, Spiel-
und/oder Geselligkeitstriebes einer bestimmten gewinnbringenden Freizeitunter-
haltung widmen. Hierzu zdhlen beispielsweise Diskotheken, Nachtlokale jeglicher Art,
Swinger-Clubs, Sex-Kinos, Spiel- und Automatenhallen oder Wettbiros.
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(Der Begriff Vergnligungsstatte in seiner bauplanungsrechtlichen Bedeutung ist nicht
mit den gewerberechtlichen und steuerrechtlichen Regelungen gleichzusetzen.)

Die Zuldssigkeit von Vergnigungsstdtten ist abschlieRend fiir die Baugebiete der
BauNVO geregelt. Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) unterscheidet dabei zwischen
kerngebietstypischen und nicht kerngebietstypischen Vergniigungsstatten.

Nach der Rechtsprechung zeichnen sich kerngebietstypische Vergnligungsstatten
dadurch aus, dass sie als zentrale Dienstleistungsbetriebe auf dem Unterhaltungssektor
einen groReren Einzugsbereich haben und fir ein groReres Publikum erreichbar sein
sollen. Mal3geblich flr die Beurteilung ist in erster Linie die GréRe des Betriebes. Diese
Standortanforderungen und die mit der Nutzung einhergehenden Immissionen
rechtfertigen kerngebietstypische Vergnligungsstatten deshalb nur in Kerngebieten und
ausnahmsweise in Gewerbegebieten.

Als nicht kerngebietstypisch sind solche Vergnligungsstatten anzusehen, die wesentlich
kleiner sind und einen engeren ortlichen Einzugsbereich aufweisen. Diese sind gemal
BauNVO in den besonderen Wohngebieten und in Dorfgebieten ausnahmsweise
zulassig. In Mischgebieten sind sie in den gewerblich gepragten Bereichen allgemein
zulassig und ausnahmsweise auch in den Bereichen die starker durch Wohnnutzung
gepragt sind.

Nach der Rechtsprechung liegt bei Spielhallen/Spielotheken die Schwelle zwischen kern-
gebietstypisch und nichtkerngebietstypisch bei ca. 100 m? Nutzfliche, wobei jeweils
eine Einzelfallprifung erforderlich ist.

Stadtebaulich relevant sind Vergniigungsstatten deshalb, weil sie wegen ihres Besucher-
kreises und ihrem oftmals groRen Einzugsbereich, ihren nachtlichen Nutzungszeiten und
z.T. wegen ihrer dulleren Gestalt mit greller Lichtwerbung, erhebliche Immission,
insbesondere Larmbelastigungen verursachen kénnen.

Auch der Ausschluss von Vergniligungsstatten erfolgt vorliegend, um das Gewerbegebiet
fur seine eigentliche Zweckbestimmung vorzuhalten. Eine Flacheninanspruchnahme
durch Spielhallen oder dhnliche Nutzungen soll vermieden werden.

Gleichzeitig wird mit ihrem Nutzungsausschluss das stadtebauliche Ziel verfolgt,
negative Auswirkungen, z.B. von Spielhallen oder Sexkinos, auf ihr Umfeld zu
verhindern. Diese Nutzungen kénnen auch bereits bei vereinzeltem Auftreten das Image
ihrer Umgebung negativ pragen. In der Folge konnen sogenannte ,trading-down-
Effekte” (qualitative Abwertung) auftreten, in deren Rahmen Nutzungen mit negativem
gesellschaftlichen Image oder anderen problematischen Begleiterscheinungen (z.B.
Larm, Nachtbetrieb) auch zu einer ablehnenden Haltung von Standortsuchenden oder
bereits ansassigen Gewerbebetrieben fihren.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum Ausschluss von ausnahmsweise zulassigen Ver-
gnligungsstatten wird klargestellt, dass eine Zulassung von Vergniligungsstatten in
diesem Gebiet auch dann nicht den Vorstellungen der Stadt Gber ihre stadtebauliche
Ordnung und Entwicklung entspricht, wenn plausible Ausnahmegriinde vorgetragen
werden sollten.

Die Unzulassigkeit von Vergniigungsstatten im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans
hat keine Auswirkungen auf die Ansiedlungsmoglichkeiten von Vergniigungsstatten in
der Stadt Bernburg (Saale) insgesamt, so dass hiermit kein rechtlich unzuldssiger
Ausschluss erfolgt.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass die in dem Gewerbe- und Industriegebiet
ausgeschlossenen Nutzungen nicht die tragenden Nutzungen fiir die Charakteristik von
Gewerbe- und Industriegebieten gehoren.

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 wiirde, im bau-
oder immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren erforderlichenfalls Gber
MalBnahmen nach § 15 BauNVO begegnet werden kann und muss.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MalR der baulichen Nutzung ist nach § 16 BauNVO durch die Grundflachenzahl und
die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt. Dies erfolgt per Einschrieb in die Nutzungs-
schablone.

Hinsichtlich des MaRes der baulichen Nutzung besteht das Grundkonzept darin, die zur
Verfliigung stehende Flache so effektiv wie moglich zu nutzen.

Grundfldchenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Grundstiicks-
flache zuldssig sind (§ 19 BauNVO). Dabei ist die Grundflaiche der Anteil des
Baugrundstiicks, der mit baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf. Als Grundsticks-
flache ist die Flache anzusetzen, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan
festgesetzten Strallenbegrenzungslinie liegt. Nicht zum Bauland zdhlen Griin- und
Verkehrsflachen.

Die zuldssige Obergrenze fiir die Grundflachenzahl in Gewerbe- und Industriegebieten
liegt gemaR § 17 BauNVO bei 0,8. Das heildt, 80 % des gesamten Grundstiicks darf fir
bauliche Anlagen genutzt werden. Dabei sind die Flachen der Pflanz- und Erhaltungs-
gebote in die Grundstlicksflache einzurechnen.

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

Alternativ besteht die Moglichkeit, flir das gesamte Plangebiet bzw. Teile davon eine
geringere GRZ festzusetzen. Damit bestiinde grundsatzlich die Chance, den Ausgleich fiir
die durch die Planung mdglichen Eingriffe in den Naturhaushalt Gberwiegend innerhalb
des Plangebietes zu erreichen. In diesem Zusammenhang ware beispielsweise eine GRZ
von 0,6 vorstellbar, die sich bei bestehenden Industrie- und Gewerbegebieten in der
Regel als ausreichend erwiesen hat. Eine Ausnahme stellen dabei jedoch regelmalig
Logistikunternehmen dar.

Die Stadt Bernburg (Saale) hat sich im Rahmen des Abwdagungsprozesses mit dieser
Problematik auseinandergesetzt. Dabei wurde bericksichtigt, dass das Plangebiet
bereits zu grofRen Teilen versiegelt bzw. bebaut ist. Daher wurde eine GRZ von 0,80
festgesetzt.
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Mit der zuldssigen dichten Bebauung der Grundstiicke und demzufolge auch einem
hohen Versiegelungsgrad wird einerseits dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden entsprochen, andererseits aber auch die zu erwartende Durchgriinung des
Gebietes gemindert.

Hohe baulicher Anlagen

Neben der zu beanspruchenden Flache kann das MaR der baulichen Nutzung durch die
Zahl der Vollgeschosse oder die Hohe baulicher Anlagen bestimmt werden, wobei
Ersteres fur eine gewerbliche Nutzung wenig praktikabel ist.

In dem Gewerbe- und Industriegebiet wurde deshalb die Hohe baulicher Anlagen als
Hochstmal per Planeinschrieb festgesetzt.

TF2.1 Die in der Nutzungsschablone angegebene maximal zuldssige Héhe der
baulichen Anlagen wird gemdfs § 18 Abs. 1 BauNVO durch die Angabe in
Metern lber der Fahrbahnoberkante der Bernburger Strafse (Baalberge) in
Héhe der Grundstiickszufahrt festgesetzt.

TF2.2 Gemdf3 § 16 Abs. 6 BauNVO darf das in den Nutzungsschablonen festgesetzte
Héchstmaf3 der H6he baulicher Anlagen ausnahmsweise durch Schornsteine,
Solarthermie- und Photovoltaikanlagen, Blitzschutzanlagen, Anlagen zur Be-
und Entliiftung sowie Kiihlung und sonstige technische Anlagen (iberschritten
werden.

Die festgesetzte Hohe orientiert sich an den (iblichen Gebdaudehohen fiir gewerbliche
Bauten und bericksichtigt die Bedirfnisse potenzieller Ansiedler. Aufgrund der
vorhandenen Bebauung sowie der unmittelbaren Nachbarschaft zum Tonabbau ist das
Ortsbild bereits durch technische Bauten bzw. Anlagen gepragt. Mit der festgesetzten
maximalen Hoéhe baulicher Anlagen von 20 m wird aus stadtischer Sicht ein angemes-
sener Spielraum fir eine gewerbliche Entwicklung eingeraumt.

Ausnahmsweise kénnen die fir bauliche Anlagen festgesetzten H6éhen durch unter-
geordnete Bauteile wie durch Schornsteine, Solarthermie- und Photovoltaikanlagen,
Blitzschutzanlagen, Anlagen zur Be- und Entliftung sowie Kihlung und sonstige tech-
nische Anlagen Uberschritten werden, da diese Anlagen in der Regel funktionsbedingt
die Gebdudeoberkante lGberschreiten, jedoch weniger raumwirksam sind.

Unter sonstige technische Anlagen sind gewerbliche Anlagen zu verstehen, deren Hohe
sich nach technischen und technologischen Erfordernissen richtet. Das kdnnen z. B.
Silos, Abgasreinigungs- oder Kihlanlagen, Tanks u. &a. sein. Da die notwendigen
technologischen Abldufe nicht eingeschrankt werden sollen, wurden diese Anlagen von
der H6henbeschrankung ausgenommen.

Baumassenzahl

Die Baumassenzahl (BMZ) ist in § 21, Abs.1 BauNVO wie folgt definiert: ,Die
Baumassenzahl gibt an, wieviel Kubikmeter Baumasse je Quadratmeter Grund-
stiicksfldche ... zuldssig sind.”

Fiir das Plangebiet wird keine Baumassenzahl festgesetzt. Trotzdem darf die gemaR § 17
Abs. 1 BauNVO zuladssige Obergrenze fiir Gewerbe- und Industriegebiete von 10,0 nicht
Uberschritten werden.
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5.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird generell verzichtet. Damit wird potentiellen
Ansiedlern ein moglichst groles MaR an Freiheit gewdhrt sowie eine effektive Nutzung
der Flachen gesichert.

Die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksfldiche erfolgt durch Baugrenzen. Die
Baugrenze regelt die Anordnung der Gebdude auf den Grundstlicken. Erfolgt keine
Festsetzung, ist der gesamte Teil des im Bauland liegenden Grundstiickes {iberbaubar.
Da das jedoch nicht gewollt ist, wurde die Giberbaubare Grundstlicksflache nach § 23
Abs. 1 BauNVO mittels Baugrenze bestimmt. Das heiRt, diese Baugrenze darf i. d. R. von
Gebduden nicht lGberschritten werden. Bestehende Gebaude verfligen lber Bestands-
schutz.

Mit der in der Planzeichnung geschlossenen Baugrenze wird die tGberbaubare Grund-
stlcksflache zweifelsfrei definiert. Die Baugrenzen umschliefen die Uberbaubaren
Grundsticksflachen. Ihr Verlauf orientiert sich an der vorgefundenen Bestandssituation.
Sie sind entsprechend vermaRt.

Die festgesetzte Baugrenze soll den kiinftigen Ansiedlungen ebenfalls ein hohes MaR an
Flexibilitat gewahrleisten. Daher werden nur die aus stadtebaulicher Sicht notwendigen
Flachen sowie die von den klassifizierten Straflen laut StraRengesetz fir das Land
Sachsen-Anhalt (StrG LSA) einzuhaltenden Freihalteflichen ausgespart (20 m zur
Fahrbahnkante der L 146).

In den Bereichen, wo diese Beschrankungen nicht bestehen, wird die Baugrenze in
einem Abstand von 3 m zu den Pflanz- bzw. Erhaltungsgeboten am Rand des
Plangebietes festgesetzt. Mit diesem Abstand soll die Entwicklung der Pflanzungen
gesichert werden, die neben dem Ausgleich der mit der Entwicklung des Plangebietes
verbundenen Eingriffe auch der Strukturierung der ausgerdaumten Agrarlandschaft und
dem Windschutz dienen.

Wenn der Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, kénnen Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO oder bauliche Anlagen, die in den Abstandsflachen zulassig sind, aufRerhalb
der Baugrenze zugelassen werden (§ 23 Abs. 5 BauNVO). Dies betrifft neben Stellplatzen
beispielsweise Einfriedungen oder auch Anlagen zur Riickhaltung von Regenwasser, die
damit kiinftig auch auBerhalb der Baugrenze angeordnet werden koénnen. Die
Notwendigkeit, allgemein zuldssige Nebenanlagen aulRerhalb der mittels Baugrenze
festgesetzten lGiberbaubaren Flachen auszuschlielen, besteht aus stadtebaulicher Sicht
innerhalb des Plangebietes nicht.

Damit waren aulRerhalb der festgesetzten Baugrenze z. B. auch Photovoltaikanlagen als
Nebenanlagen zulassig.

Die vorgenannten Festsetzungen werden im Sinne einer grolRtmoglichen Flexibilitat
getroffen. Die Regelungen der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA)
werden von den Festsetzungen des Bebauungsplans nicht berihrt (Einhaltung von
Abstandsflachen zu Nachbargrundstiicken etc., vgl. auch § 29 Abs. 2 BauGB).
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5.4 VerkehrserschlieBung

5.4.1 AuRere VerkehrserschlieRung
Bernburg (Saale) verfiigt Gber eine sehr gute lberregionale Verkehrsanbindung.

Westlich der Stadt verlauft die Autobahn BAB 14 und ndrdlich die dreispurige
Bundesstralle 6n/185n (autobahndhnliche StraRe).

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Landesstralle L 146 und ist liber diese an das
Uberortliche Verkehrsnetz angebunden. Diese miindet am sidostlichen Ortseingang von
Bernburg (Saale) in die Baalberger Kreisstralle (K 2103) ein, die nach Norden verlauft.
Am 0Ostlichen Ortseingang von Bernburg (Saale) miindet die Baalberger KreisstralRe in
die Dessauer StrafRe (B 185).

Die Dessauer Strafle wird weiter Ostlich in die B 185n eingebunden.

Ein Geh- und Radweg ist entlang der L 146 lediglich in dem Abschnitt zwischen
Gewerbegebiet Baalberge und der Zufahrt zum Plangebiet vorhanden.

5.4.2 Innere VerkehrserschlieBung

Die innere VerkehrserschlieBung ist vorhanden. Eine Festsetzung von privaten
Verkehrsflachen ist im Interesse einer moglichst flexiblen Nutzung der zur Verfligung
stehenden Flache nicht beabsichtigt und zur Gewahrleistung der stadtebaulichen
Ordnung auch nicht erforderlich.

5.4.3 Ruhender Verkehr

Anlagen des ruhenden Verkehrs sind innerhalb des Plangebietes abzudecken. Dazu sind
die notwendigen Stellplatze auf den Grundstilicken unterzubringen, die ausreichend
bemessen sind. Parkpldtze im StraBenraum stehen nicht zur Verfliigung.

5.5 Medientechnische Ver- und Entsorgung
Das Plangebiet ist medientechnisch erschlossen.

Auf die Darstellung der innerhalb des Plangebietes gelegenen Ver- und Entsorgung im
Bebauungsplan wurde weitgehend verzichtet. Dargestellt wurden die Leitungs-
fihrungen nur insoweit, dass die Anbindung des Gebietes in die 6ffentlichen Netze zu
erkennen ist.

5.5.1 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt in Zustandigkeit des Wasserzweckverbandes
(WzV) ,,Saale-Fuhne-Ziethe”.

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser ist gewahrleistet. Slidwestlich der
Bernburger Stralle (Baalberge) verlduft eine Trinkwasserleitung, die noérdlich der
bestehenden Grundstiickszufahrt in das Plangebiet einmiindet.
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Loschwasser

Fir die Bereitstellung von Loschwasser ist nach § 2 (2) Brandschutz- und Hilfeleistungs-
gesetz Land Sachsen-Anhalt die Gemeinde zustandig und verantwortlich.

Das DVGW Regelwerk des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. Merkblatt
W 405 "Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung"
regelt den Loschwasserbedarf nach der baulichen Nutzung und der Brandausbreitung.

Fiir das Plangebiet ist aufgrund der gewerblichen Nutzung von einem Ldschwasser-
bedarf von 96 m3/h bis 192 m3/h fir eine Loschzeit von zwei Stunden auszugehen. Zum
Loschbereich zdhlen alle Loschwasserentnahmestellen im Radius von 300 m um das
Brandobjekt. Loschwasserentnahmestellen zur Gewahrleistung des Grundschutzes
miussen so angeordnet sein, dass sie fiir die Feuerwehr jederzeit ungehindert zuganglich
sind.

Entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 Pkt. 7 ist die Bereitstellung der erforderlichen
Loschwassermenge aus dem Trinkwassernetz nicht zwingend erforderlich.

Im Pkt. 8 des o. g. Arbeitsblattes werden fir solche Falle Loésungsmoglichkeiten
aufgezeigt, wie die Entnahme aus Loschwasserteichen oder -brunnen und aus Lésch-
wasserbehaltern. Weiterhin wird im Pkt. 6 des 0. g. Arbeitsblattes die Verantwortlichkeit
fir den Objektschutz festgelegt. So wird nach Pkt. 6 der konkrete Loschwasserbedarf
von der Behorde, die dafiir zustandig ist, festgestellt. Ebenso wird im Pkt. 6 festgelegt,
dass der Umfang der Loschwasserbereitstellung aus dem offentlichen Trinkwassernetz
und/ oder Uber Eigenversorgungsanlagen, Loschwasserbehalter und Léschwasserteiche
zu ermitteln ist.

Zisternen und Loschteiche sind nach DIN 14230 bzw. DIN 14210 auszufiihren. Die
Wasserentnahme bedarf gemalt § 8 WHG der Erlaubnis oder der Bewilligung.

Es ist vorgesehen, fiir die Léschwasserversorgung Niederschlagswasser zu verwenden,
das auf dem Grundstlick gesammelt wird.

5.5.2 Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung
Schmutzwasser

Das Plangebiet ist im Moment noch nicht an das zentrale 6ffentliche Abwassernetz des
AZV angeschlossen. Das anfallende Schmutzwasser wird in einer Kleinklaranlage
gereinigt, die sich an der Sidwestecke des Werkstattgebdaudes befindet, und anschlie-
Rend in die Fuhne eingeleitet. Dafiir liegt eine bis zum Jahr 2025 befristete Einleit-
genehmigung vor.

Zukunftig ist vorgesehen, dass Schmutzwasser ausgehend von der im Plangebiet
vorhandenen Pumpstation Uber einen neu zu bauenden Schmutzwasserkanal an das im
Gewerbegebiet Baalberge bereits vorhandene Netz anzuschlieBen.

Niederschlagswasser

Die Ableitung von Regenwasser liegt im Zustandigkeitsbereich der Stadt Bernburg
(Saale).

Niederschlagswasser soll gemal § 65 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) weitgehend
ortsnah versickert bzw. verrieselt werden, wenn der Untergrund es zuldsst. Zur
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Beseitigung ist der Grundstiickseigentiimer gemalR § 79b Wassergesetz des Landes
Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 16. Marz 2011 (GVBI. S. 492) verpflichtet, soweit die
Gemeinde nicht einen Anschluss an eine o6ffentliche Abwasseranlage und deren
Benutzung vorschreibt oder ein gesammeltes Fortleiten erforderlich ist, um eine
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit zu verhiiten.

Innerhalb des Plangebietes ist ein Regenwassernetz vorhanden. Aufgrund des hohen
Versiegelungsgrades der Flachen, ist das Niederschlagswasser auch zukiinftig zumindest
teilweise abzuleiten ist.

Es ist vorgesehen, das Niederschlagswasser auf dem Grundstlick zu sammeln. Als
Uberlauf dient die bestehende Dreikammer-Klargrube, die zukiinftig nicht mehr
bendtigt wird. Von dort aus wird das iberschiissige Niederschlagswasser in die Fuhne
geleitet. Hierfiir soll nach Anschluss des Plangebietes an das zentrale Schmutz-
wassernetz die bestehende Leitung zur Fuhne genutzt werden.

Eine weitere bestehende Regenwasserleitung (DN 400) quert die Bernburger Stralle
(Baalberge) an der Sildwestecke des Plangebietes nordlich des ehemaligen
Anschlussgleises.

5.5.3 Energieversorgung

Das Plangebiet wird derzeit bereits mit Elektroenergie versorgt. Auf dem Geldande sind
zwei Trafostationen vorhanden, eine befindet sich an der Siidostecke der friiheren
Hauptproduktionshalle, die zweite an der Siudwestecke des Plangebietes an der
Bernburger StralRe (Baalberge). Somit ist davon auszugehen, dass die elektrotechnische
ErschlieBung auch fir zukiinftige Entwicklungen gesichert ist.

5.5.4 Telekommunikation

Innerhalb der offentlichen Verkehrsflaichen (Bernburger Stralle (Baalberge)) verlauft
eine Telekommunikationslinie der Telekom, von der aus das Plangebiet erschlossen ist.
Die vorhandenen Telekommunikationslinien liegen in einer Tiefe von ca. 0,4 bis 1,0 m.

5.6 Flache fiir Versorgungsanlagen

Innerhalb des Plangebietes werden keine gesonderten Flachen fir Ver- und
Entsorgungsanlagen festgesetzt. Sie sind innerhalb der Baugebiete allgemein zuldssig
und beliebig einzuordnen.
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6 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

6.1 Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Insbesondere zur Gestaltung des Ortsbildes werden Randeingriinungen festgesetzt.

TF 3.1 Innerhalb der mit ,P 1“ gekennzeichneten Fldche ist eine einreihige Baum-
Strauch-Hecke zu entwickeln. Die Pflanzung setzt sich aus Solitéirgehélzen
(Pflanzabstand 10 m) und Strduchern zusammen. Es sind ausschliefdlich
heimische, standortgerechte Gehélze zu pflanzen.

Pflanzqualitét: Heister, 2x verpflanzt, Hohe mindestens 100-150 cm (Bdume);
verpflanzter Strauch, Hé6he 60-100 cm (Stréucher)

Die Hecke wird im Siidwesten des Pflanzgebotes entlang der L 146 angelegt. Die
verbleibende Fldche ist der Sukzession zu Ulberlassen. Eine Mahd der
Sukzessionsfliche ist aller 2 Jahre zuldssig.

Mit der Entwicklung einer in Abschnitten bereits vorhandenen freiwachsenden Baum-
Strauch-Hecke soll eine optische Zasur zur angrenzenden L 146 gezogen werden. Dieser
Bereich kann gemaR StraBengesetz nicht bebaut werden. Daher wird dieser Streifen fiir
AusgleichsmaBnahmen genutzt.

Sind in dem Pflanzstreifen heimische, standortgerechte Gehdlze vorhanden, kénnen
diese integriert werden. Lediglich nicht heimische Gehodlze sowie Nadelbdume sind zu
entfernen.

Im Vorentwurf des Bebauungsplans war eine mehrreihige Hecke vorgesehen. Es sind in
diesem Bereich jedoch Zauneidechsen nachgewiesen. Daher wird die Pflanzung auf eine
einreihige Hecke reduziert. Damit wird das Plangebiet weiterhin zur Stral3e eingegriint,
der Lebensraum fiir Zauneidechsen bleibt erhalten und wird mit dieser Anpflanzung
aufgewertet (vgl. auch 7.1).

Fiir die Bepflanzung werden folgende Baum- und Straucharten empfohlen:
Artenauswahl:

Solitargeholze

Acer campestre - Feld-Ahorn
Carpinus betulus in Sorten - Hainbuche
Fraxinus excelsior in Sorten - Gemeine Esche
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Quercus in Arten und Sorten - Eiche

Sorbus in Arten und Sorten - Mehlbeere

Tilia in Arten und Sorten - Linde

Straucher

Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbirne
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Gemeine Haselnuss
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Crataegus monogyna - Eingriffliger WeiRdorn
Euonymus europaeus - Europdisches Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche

Prunus mahaleb - Steinweichsel

Pyrus pyraster - Wild-Birne

Rosa arvensis - Kriechende Rose (Feldrose)
Rosa canina - Hunds-Rose

Viburnum lantana - Wolliger Schneeball

TF 3.2 Innerhalb der mit ,P2“ gekennzeichneten Fldche ist eine Strauch-Hecke zu
entwickeln. Die Strducher sind mit einer mittleren Pflanzdichte von 1 Strauch je
1,50 m? anzupflanzen. Es sind ausschlieflich heimische, standortgerechte
Gehdlze zu pflanzen.

Pflanzqualitdit: verpflanzter Strauch, Héhe 60-100 cm (Stréiucher).

Zur Einbindung des Standortes in die Umgebung wird auch an den 6stlichen, stidlichen
und nordlichen Geltungsbereichsgrenzen eine Hecke festgesetzt. Die Pflanzung ist in
einer Breite von 5,00 m auszufiihren. Diese ist jedoch ausreichend um eine naturnahe
Hecke zu entwickeln. Sind in dem Pflanzstreifen Gehdlze vorhanden, kdnnen diese
integriert werden. Lediglich nicht heimische Gehélze und Nadelbdaume sind zu
entfernen.

Das vorgegebene Pflanzraster ist angemessen, um den Pflanzen einen guten
Wuchsraum zu geben und den Gehdlzstreifen schnell zu schlieRen.

Hinsichtlich der Artenauswahl wird auf die Vorschlagsliste zu TF 3.1 verwiesen.

TF 3.3 Innerhalb des Geltungsbereiches, jedoch aufierhalb der bereits durch
Planeintrag gekennzeichneten Pflanzgebote sind mindestens 10 grofSkronige
Bédume zu pflanzen.

Artenauswahl:

Acer campestre Feld-Ahorn
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Quercus robur Stiel-Eiche
Pflanzqualitdit:

Bdume: Hochstamm, 3 x v. StU 16/18; mit Drahtballierung

Die Mindestabmessung der Baumscheiben im versiegelten Umfeld betrdgt
9,0 m2 Zur Baumpflanzung ist ein Pflanzraum von 12 m? zur Verfiigung zu
stellen.
Mit dieser Festsetzung soll die bebaubare Flache gegliedert und durchgriint werden. Mit
den Baumpflanzungen wird zudem das Mikroklima verbessert, um insbesondere ein zu
starkes Aufheizen zu mindern. Die Anzahl der zu pflanzenden Baume bemisst sich dabei
an der Grol3e des Plangebietes.
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Die Abmessungen der Baumscheibe orientieren sich an den Empfehlungen der
Forschungsgemeinschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. (FLL)2. Mit der
festgesetzten GroRe wird den Baumen ein angemessener Wurzelraum gegeben, um
somit einen dauerhaften Erhalt der Baume zu gewahrleisten.

TF 3.4  Erhaltung von Bepflanzungen
Alle gemdfs 3.1, 3.2 und 3.3 festgesetzten Gehdlzbestinde, die zum Erhalt
festgesetzten Bdume sowie die Gehdlze innerhalb der festgesetzten Fldchen E 1
und E 2 sind zu erhalten und dauerhaft zu pflegen. Bei Abgdngigkeit sind die
Gehélzbestinde in rdumlichem Bezug zum bisherigen Wuchsstandort unter
Berticksichtigung bestehender Kronenrdume, Abstéinde zu Gebduden, Wegen
und Leitungen durch standortgerechte, heimische Arten zu ersetzen.

Mit dieser Festsetzung wird der dauerhafte Erhalt der Pflanz- und Erhaltungsgebote

gesichert. Insbesondere in Bezug auf die Pflanzgebote P 1 und P 2 ergibt sich die

Notwendigkeit der Nachpflanzung abgangiger Gehodlze, um eine durchgangige

Randeingriinung zu entwickeln.

Die Erhaltungsgebote ,,E 1“ und ,,E 2“ stellen bereits vorhandene Griinflachen dar. Diese
sind derzeit mit sich sukzessiv entwickelten Baumen und Strduchern bestanden,
verbleibende Flachen sind als Scherrasen ausgebildet. Dieses Mosaik mit den vielfaltigen
Saumstrukturen ist zu erhalten. Abgdngige Gehdlze kénnen im Hinblick auf den
Artenschutz jeweils auf der Flache verbleiben. Ersatzpflanzungen sind innerhalb der
Flachen behutsam einzuordnen.

Die Platanen auf dem Parkplatz im Eingangsbereich des Standortes lberschatten die
Stellplatze bereits und sind wichtig hinsichtlich des Klimas. Da der Parkplatz erhalten
werden soll und es sich bei den Baumen um gesunde Platanen handelt, sollten diese
erhalten werden.

7 Nachrichtliche Ubernahmen/Kennzeichnungen und sonstige Hinweise

7.1 Artenschutz

Artenschutzrechtliche Verbote gemaR § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz werden erst
durch konkrete Handlungen erfiillt, so etwa, wenn die geschiitzte Lebensstatte durch
die Errichtung eines baulichen Vorhabens zerstort wird. Deshalb ist zunachst
festzustellen, dass nicht bereits der Bebauungsplan, sondern erst dessen Vollzug zum
VerstoR gegen artenschutzrechtliche Verbote fiihren kann. Jedoch sind kiinftige
artenschutzrechtliche Konfliktlagen bereits im Bebauungsplan zu behandeln.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde auf der Grundlage von Erfassungen
zu ausgewahlten Tierartengruppen eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt. Im
Ergebnis dieser Priifung einer Betroffenheit sind VermeidungsmaBnahmen bei der
Umsetzung des Bebauungsplanes zu beachten. Die nachfolgend aufgefiihrten
MalBnahmen werden als Hinweise auf der Planzeichnung aufgebracht. Sie sind, da sie
Handlungsempfehlungen darstellen, nicht festsetzbar.

2 FLL (1999): Empfehlungen fir das Pflanzen der Baume
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Folgende VermeidungsmaBnahmen sind zu beachten und einzuhalten:

Vassl Zum Schutz von Brutvogeln sind Geholzrodungen unter Bezug auf § 39 Abs.
5 BNatSchG nur in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar zuldssig.

Vass2 Zum Schutz der Zauneidechsen ist die Flache P 1 so zu gestalten, dass die
nach TF 3.1 anzupflanzende Hecke am slidwestlichen Rand angelegt wird.
Die verbleibende Flache wird als Zauneidechsen-Habitat erhalten. Um ein
vollstandiges Verbuschen zu vermeiden, kann die Flache aller 2 Jahre
gemaht werden.

Vase3 Sollte die Flache des Parkplatzes noérdlich der Hauptzufahrt umgestaltet
werden, ist eine Kontrolle der Flache auf Vorkommen von Zauneidechsen
durch einen Fachgutachter durchzufiihren. Bei Nachweisen von
Zauneidechsen  sind in  Abstimmung mit der zustdndigen
Naturschutzbehorde Vermeidungs- und CEF-MaBBnahmen umzusetzen.

7.2 Altlastenverdachtsflachen

Die gesamte Flache der ehemaligen Ziegelei ist entsprechend § 2 BBodSchG im
Altlastenkataster des Salzlandkreises unter der Nummer 15089030 5 00020 als
Altlastenverdachtsflache (Altstandort) geflihrt (vgl. hierzu Hinweis 2 auf der Plan-
zeichnung).

Auf die Kennzeichnung der Altlastenverdachtsflache in der Planzeichnung kann nach
Auskunft des Salzlandkreises verzichtet werden, da nicht von erheblichen
Bodenbelastungen auszugehen ist.

7.3 Kampfmittelverdachtsflichen

Das Plangebiet wurde durch den Salzlandkreis® anhand der Kampfmittelbelastungskarte
(Stand 2014) auf das Vorliegen eines Kampfmittelverdachts Uberprift. Die Priifung
ergab, dass folgende Flurstticke:

Gemarkung Bernburg, Flur 90, Flurstiicke 1013 und 1015,
Gemarkung Poley, Flur 5, Flurstiicke 1002, 1004 und 1006 sowie
Gemarkung Baalberge, Flur 5, Flurstiick 1176.

ganz oder teilweise innerhalb einer bombardierten Flache liegen.

Ein entsprechender Hinweis wird auf der Planzeichnung gegeben.

3 Schreiben vom 28. Juli 2016 zur Anfrage fur Nutzungsanderung "Industrie- und Gewerbegebiet Alte Ziegelei
Baalberge"
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7.4 Bergrecht

Im Bebauungsplan sollen gemald § 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB Flachen, unter denen der
Bergbau umgeht oder die fir den Abbau von Mineralien bestimmt sind, gekennzeichnet
werden.

Eine Teilflache der Tagesanlagen der ehemaligen Ziegelei Wienerberger befindet sich in
nachfolgend aufgefiihrter Bergbauberechtigung nach §§ 6 ff Bundesberggesetz
(BBergG) und wird entsprechend gekennzeichnet. Das Bergwerksfeld umfasst insgesamt
eine Flache von ca. 27, 1 ha.

Art der Berechtigung: Bergwerkseigentum

Feldesname: Baalberge-Lettebruch

Nr. der Berechtigung: I11-A-f-5/90/225-4236

Bodenschatz: tonige Gesteine zur Herstellung von Mauerklinkern und

Hartbrandziegeln, Kiese und Kiessande zur Herstellung
von Betonzuschlagstoffen

Rechtsinhaber / -eigentiimer: PeiRener Tonprodukte GmbH & Co. KG
PeiRener Hauptstralle 78
06406 Bernburg (Saale)

Mit der Bergbauberechtigung Nr. 5/90-4236 wurden ihr mit Datum vom 03.05.1993,
auch das Recht zur Mitgewinnung des Bodenschatzes Kiese und Kiessande innerhalb des
Bergwerkseigentums Baalberge/Lettebruch erteilt (Quelle: [5]). Mit Datum vom
10. April 1997 wurde der Rahmenbetriebsplan flir das Vorhaben Tonsteintagebau
Baalberge vom Bergamt Halle zugelassen. Der Zulassungsbescheid ist befristet bis zum
31. Dezember 2030.

Gemal § 2 BBergG unterliegen diese Felder dem sachlichen und raumlichen Geltungs-
bereich dieses Gesetzes und befinden sich in der Zustdndigkeit des Landesamtes fiir
Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalts. Die betroffenen Flurstiicke sind aus dem
Bergrecht zu entlassen, bevor eine neue anderweitige Nutzung der Flachen erfolgen
kann.

Nach Aussage des Landesamtes fir Geologie und Bergwesen wurde das Plangebiet
bereits in den 1980er Jahren aus der Bergaufsicht entlassen. Der Aufsichtsbereich des
Bergamtes Halle erstreckt sich nur auf den gesamten im Bergwerksfeld liegenden
Grubenbereich und die aulRerhalb liegende Kippe 1. Die Trennung zwischen Gewerbe-
und Bergaufsicht erfolgt am oberen Abwurfpunkt der Schragbandanlage.

Fiir eine langfristige Planungssicherheit beantragt nun die Eigentimerin der
Tagesanlagen fir ihre Flachen eine Entlassung aus dem Bergrecht. Dieses Verfahren
lauft parallel zum Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans.

Hierzu ist ein bergrechtliches Verfahren zur Teilung des Bergwerkseigentums
durchzufiihren. Dem Landesamt fiir Geologie und Bergwesen liegt ein Antrag des
Rechtsinhabers, der Peilener Tonprodukte GmbH & Co. KG, auf Teilverzicht des
Bergwerkseigentums vor.

Die Teilungsvermessung ist bereits erfolgt. Die notarielle Verhandlung hat am 20. Juli
2017 stattgefunden.
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Mit Schreiben vom 25. Juli 2017 wurde der Antrag auf Teilung des Bergwerkseigentums
an das LAGB gestellt. Gleichzeitig wurde darum gebeten, den Verzicht auf das
Bergwerkseigentum ,Baalberge/Lettebruch-2“ zu genehmigen und beim zustdndigen
Grundbuchamt um die Eintragung der entstandenen Bergwerkseigentume und des
Verzichts auf das Bergwerkseigentum ,Baalberge/Lettebruch-2“ in das Berggrundbuch
zu ersuchen.

Die aus dem Bergwerkseigentum zu entlassende Flache wird in Abbildung 5 zeichnerisch
dargestellt.

Abb. 5: Ubersichtsplan Bergaufsicht
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8 Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 7,77 ha.

Bruttoflache
in ha
Gewerbegebiet 3,33 ha
davon
Pflanzgebote 0,51 ha
davon Erhaltungs-
gebote 0,41 ha
Industriegebiet 4,43 ha
davon
Pflanzgebote 0,33 ha
Versorgungsflache 0,01 ha
Summe Baugebiet 7,77 ha
9 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

9.1 Natur und Landschaft

Hinsichtlich der Auswirkungen auf Natur und Landschaft ist zundchst festzustellen, dass
das Plangebiet bereits in hohem Male bebaut bzw. versiegelt ist. Nur in den
Randbereichen sind (iberwiegend schmale Geholzstreifen vorhanden. GréRere
zusammenhangende Grinflachen gibt es nur im Bereich des Blirogebaudes.

Somit werden mit der Umsetzung der Planung, insbesondere aufgrund der vorhandenen
Uberprigung von Natur und Landschaft keine negativen Auswirkungen verbunden sein.
Landschaftsverandernde MalRnahmen fir das angrenzende LSG , Fuhne" ergeben sich
nicht.

Zur Betrachtung der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter wird auf den
folgenden Umweltbericht als Teil Il der Begriindung verwiesen.

9.2 Stadtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt und des Stadtteils

Negative stddtebauliche Auswirkungen sind durch die Planung nicht zu erwarten.
Zielstellung der Planung ist es, die bisherige privilegierte gewerbliche Nutzung auf neuer
planungsrechtlicher Basis fortzufiihren bzw. weiter zu entwickeln und damit das Areal
fir gewerbliche Ansiedlungen im Stadtgebiet von Bernburg (Saale) zu sichern.

Festzuhalten ist in diesem Zusammenhang, dass die geplante Entwicklung tiberwiegend
im Einklang mit der vorbereitenden Bauleitplanung erfolgt, da die Flachennutzungs-
plane Bernburg (Saale) und Baalberge fiir die Flache bereits gewerbliche Bauflachen
vorsehen (vgl. Pkt. 3.2.1).
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9.3 Ortsbild

Mit einer Begrenzung der HOhe baulicher Anlagen sowie der (iberbaubaren
Grundstucksflache wird zur offentlichen StralRe ein angemessener Puffer geschaffen.
Dieser Bereich wird zudem mit einem breiten Pflanz- und Erhaltungsgebot belegt, so
dass sich zum anschlieBenden Landschaftsraum der Fuhneniederung (LSG) ein
angemessener Ubergang ergibt.

9.4 Verkehr

Das Plangebiet ist an das Ubergeordnete StraRennetz der Stadt verkehrsglinstig
angebunden. Das (ibergeordnete Stralennetz kann erreicht werden, ohne dicht
besiedelte Bereiche des Stadtgebietes zu queren.

Somit hat die Planung kaum Auswirkungen auf das innerstadtische Verkehrsnetz.

9.5 Belange der Bevélkerung

Schutzbeddirftige Nutzungen im Umfeld finden durch die aus dem Abstandserlass
Sachsen-Anhalt abgeleiteten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung Beriick-
sichtigung. Entsprechend erfolgte der Ausschluss von Betrieben der Abstandsklassen |
und II.

9.6 Wirtschaft

Mit der Entwicklung des Plangebietes werden Gewerbeflachen in verkehrsglinstiger
Lage angeboten.

Mit der weitgehenden Ausnutzung der Obergrenze des MaRes der baulichen Nutzung
innerhalb der festgesetzten Bauflaichen wird eine optimale Ausnutzung der zur
Verfligung stehenden Flachen gewahrleistet. Eingriinungen erfolgen lediglich in den
Randbereichen zum Teil innerhalb der nach GRZ nicht Giberbaubaren Grundstiicksflache.

Das Planungsziel, der wirtschaftlichen Entwicklung einen mdglichst groRen Hand-
lungsspielraum zu geben und die kiinftige Wettbewerbsfahigkeit zu gewahrleisten, wird
damit erreicht. Positive Auswirkungen der Planung liegen insbesondere in der Schaffung
von Arbeitsplatzen.

Mit der strikten Beschrankung von Einzelhandelseinrichtungen werden die im Zentrum
der Stadt ansdssigen Unternehmen sowie der Erhalt innerstadtischer Strukturen
unterstutzt.

Grundsatzlich negative Planungsauswirkungen sind nicht zu erwarten.
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10 Finanzierung und Durchfiihrung

Die fiur die Bebauung in Anspruch zu nehmenden Flurstlicke befinden sich bereits im
Eigentum des potenziellen Investors.

Malnahmen zur Neuordnung von Grundstiicken sind gegenwartig nicht erforderlich.

Fiir die Gemeinde entstehen durch die Planung bzw. deren Umsetzung keine Kosten, da
diese vom potenziellen Investor getragen werden.
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Teil Il - Umweltbericht

11 Umweltbericht
11.1 Einleitung

11.1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplanes

Bei dem Plangebiet handelt es sich, wie unter Pkt. 1.1 bereits ausgefiihrt, um die
Tagesanlagen der ehemaligen Ziegelwerke Baalberge. Der Standort liegt im AuBen-
bereich der Gemarkungen Bernburg (Saale), Baalberge und Poley.

Beziiglich des Geltungsbereiches wird auf die Gliederungspunkte 1 und 2 der
vorliegenden Begriindung verwiesen.

Der Bebauungsplan wird mit dem Ziel aufgestellt, die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen flr eine gewerbliche Entwicklung an diesem Standort zu schaffen. Eine
Nachnutzung des Standortes einschlieBlich der vorhandenen baulichen Anlagen ist nach
Wegfall der Privilegierung gemaR § 35 Abs. 1 BauGB, die sich urspriinglich aus dem
Tonabbau ergeben hatte, nicht mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
vereinbar. Mit dem Bebauungsplan wird dem o6ffentlichen Interesse nach einer
strukturierten baulichen Entwicklung des Plangebietes entsprochen.

Das Plangebiet wird folgendermalien gegliedert:

e Gewerbe- und Industriegebiet: Die Bauflache wird jeweils anteilig als Gewerbegebiet
(GE) und als Industriegebiet (Gl) festgesetzt.

e Maf der baulichen Nutzung: Fiir das Baugebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,8 festgesetzt. Fiir das GE/GI wird eine Hohe baulicher Anlagen als HochstmaR
festgesetzt (max. 20 m).

e Griinordnerische Festsetzungen: Im Bebauungsplan werden Bindungen fir den
Erhalt sowie zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern getroffen.

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt iber die das Plangebiet im Westen tangie-
rende Landesstralle L 146. Die miindet am sidostlichen Ortseingang von Bernburg
(Saale) in die Baalberger Kreisstrafle (K 2103) ein, die am 0&stlichen Ortseingang von
Bernburg (Saale) in die Dessauer StraBe (B 185) einmiindet. Damit ist das Plangebiet
sehr gut an das Ubergeordnete StralRennetz angebunden. Weitere Ausfiihrungen zur
VerkehrserschlieBung sind Punkt 5.4.1 der Begriindung zu entnehmen.

Weiterfliihrende Erlduterungen zu diesen Festsetzungen sind den Punkten 5, 6 und 7 der
Begriindung sowie den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
planes zu entnehmen.

11.1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan sowie deren Beriicksichtigung

Flr das Verfahren des Bebauungsplanes ist die Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB
i. V.m. § 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz zu beachten.

Zur Berlcksichtigung der Ziele aus den lbergeordneten Fachgesetzen wird auf die
nachfolgenden Ausfiihrungen verwiesen.
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Direkte, fir das Plangebiet relevante Ziele von Fachplanen existieren in Form der
Landschaftsplanung. In den Landschaftsplanen der Stadt Bernburg (Saale) sowie der
(ehem.) Gemeinden Baalberge und Poley [6, 7] wird der Standort als gewerbliche
Bauflache ausgewiesen. Weitergehende Aussagen werden nicht getroffen.

Fiir den Tonsteintagebau liegt ein landschaftspflegerischer Begleitplan [8] vor, der fir
den Tontagebau die Gestaltung eines Biotopmosaiks vorschlagt, dass entsprechend der
entstehenden Strukturen Pioniergesellschaften, Trockenbiotopen und Geblisch-
strukturen umfasst. Zu den ehemaligen Tagesanlagen wird kein Leitbild formuliert.

Westlich der L 146 grenzt das Landschaftsschutzgebiet ,,Fuhneaue” an. Die Fuhneaue ist
zugleich eine regional bedeutsame Biotopverbundeinheit. Die Fuhneaue soll zu einer
naturnahen Flusslandschaft entwickelt werden. Wichtige Ziele sind die Verbesserung
der Wasserqualitat sowie die Aktivierung der Bodendynamik durch Grundwasser-
anstieg.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans werden Erfassungen zu vorkommenden
Tierarten durchgefihrt. Auf dieser Grundlage werden Belange des Artenschutzes
gepruft. Die Ergebnisse dieser artenschutzrechtlichen Prifung werden in den Entwurf
des Bebauungsplans ibernommen.

Die Ergebnisse von Fachplanungen und Untersuchungen werden in die nachfolgenden
Ausfiihrungen eingestellt. Anderweitige Fachplane sind nicht vorhanden.

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

Die Ziele der Fachgesetze stellen damit gleichzeitig auch den Bewertungsrahmen fiir die
einzelnen Schutzgiiter dar. So kénnen beispielsweise bestimmte schutzgutbezogene
Raumeinheiten (z.B. Biotoptyp) auf dieser gesetzlichen Vorgabe bewertet werden.
Somit spiegelt sich der jeweilige Erflllungsstand der fachgesetzlichen Vorgaben in der
Bewertung der Auswirkungen wider, je hoher die Intensitdt 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.

11.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere
Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegeniiber der Planung herauszustellen und
Hinweise auf ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegung zu geben.
AnschlieBend wird die mit der Durchfiihrung der Planung verbundene Veranderung des
Umweltzustandes dokumentiert und bewertet. Daraus werden Mallhahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher Auswirkungen abgeleitet.
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11.2.1 Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevolkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit
bzw. ihr Wohlbefinden zu betrachten. Daraus abgeleitet sind die Wohn- und
Wohnumfeldsituation und die naturbezogene Erholung zu berlicksichtigen.

Das Plangebiet befindet sich nordostlich der Ortslage Baalberge und sidostlich der
Bebauung von Bernburg (Saale). Ostlich und nordéstlich grenzt der Tontagebau an. Im
Siden befindet sich das Gewerbegebiet Baalberge. Dariber hinaus wird das Plangebiet
von landwirtschaftlichen Flachen umgeben.

Die am nachsten gelegenen schutzbedirftigen Nutzungen befinden sich in ca. 800 m
Entfernung in Baalberge. Zur Wohnbebauung am siddstlichen Rand von Bernburg
(Saale) betragt der Abstand ca. 500 m.

Grinflachen, die der Erholung dienen, sind in der Fuhneaue vorhanden. Ein
Uberregionaler Rad- und Wanderweg begleitet die Fuhne (Europaroute R1, Lutherweg,
Fuhneradweg).

An der L 146 ist (iberwiegend kein Geh- und Radweg vorhanden. Lediglich in dem
Abschnitt zwischen Gewerbegebiet Baalberge und der Zufahrt zum Plangebiet existiert
ein Geh- und Radweg.

Im Plangebiet selbst sind aufgrund der bislang ausgelibten Nutzung keine Flachen mit
einer Erholungseignung vorhanden.

Bewertung

Im Plangebiet sind Vorbelastungen durch die bisherige Nutzung zu verzeichnen. Jedoch
sind im Plangebiet keine schutzbedirftigen Nutzungen oder Erholungsfunktionen
vorhanden.

Vom Plangebiet gehen derzeit aufgrund des relativ groBen Abstandes zu schutz-
bediirftigen Nutzungen keine Beeintrachtigungen auf diese aus. Auch auf die
Erholungsfunktionen in der Umgebung sind keine Wirkungen zu verzeichnen.

11.2.2 Schutzgiiter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist, bedingt durch die Nutzung als Tagesanlage fiir den angrenzenden
Tonabbau sowie spater durch die Ziegelwerke lberwiegend bebaut und versiegelt
(Versiegelungsgrad ca. 78 %). An den Gebauden und auf Splitterflachen zwischen den
Verkehrsflachen sind Griinflaichen angelegt. Diese sind entweder mit einem Scherrasen
bewachsen oder mit Geholzen bestanden. Der Gehdlzbestand im Eingangsbereich wird
Uberwiegend durch Nadelgeholze gebildet. Hervorzuheben sind die Platanen auf dem
geschotterten Parkplatz an der Grundstlickszufahrt.

Im Randbereich, insbesondere zur L 146 ist eine Randeingriinung ausgebildet. Neben
Rasenflachen sind auch Geholzflachen vorhanden. Hier sind Laubgeholze (Pappel, Birke,
Ahorn) dominierend. Im Nordosten bis Osten sind auf der Boschungsoberkante zum
Tagebau gleichfalls Birken vorhanden, die durch Wildrosen erganzt werden.

Hinsichtlich der vorkommenden Tiere werden parallel zur Aufstellung des Bebauungs-
plans Erfassungen durchgefiihrt. Folgende Tierartengruppen wurden untersucht:
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Brutvogel, Fledermduse und Reptilien. Es konnten Zauneidechsen beiderseits der
Hauptzufahrt entlang der Strafle nachgewiesen werden. Auf den Griinflichen im
Westen des Plangebietes wurden Amsel, Feldsperling und Hausrotschwanz als Brutvogel
erfasst. Es gelangen keine Nachweise von Fledermausen.

Artenschutz

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes werden moglicherweise nach europdischem
Recht geschiitzte oder nach nationalem Recht streng geschitzte Arten betroffen, so
dass nach den gesetzlichen Vorgaben eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (SAP)
notwendig ist. Artenschutzbetrachtungen sind ergdnzend zum Bebauungsplan
vorzunehmen, um bei einer moglichen Betroffenheit im Bebauungsplan entsprechende
Regelungen zu treffen. Jedoch kann im Bebauungsplan nur gepriift werden, ob der
Umsetzung des Bebauungsplanes artenschutzrechtliche Belange grundsatzlich
entgegenstehen. Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BauGB sind erst an konkrete
Handlungen geknipft. Jedoch sind kiinftige artenschutzrechtliche Konfliktlagen bereits
im Bebauungsplan zu behandeln. Denn wenn sich im Aufstellungsverfahren herausstellt,
dass auf der Zulassungsebene aus artenschutzrechtlichen Griinden eine Baugenehmi-
gung nicht erteilt werden kann, ist der Bebauungsplan ganz oder teilweise nicht
vollzugsfahig.

Die artenschutzrechtliche Prifung wird, aufbauend auf den Ergebnissen der Erfassung
zu ausgewahlten Tierartengruppen, parallel zum Bebauungsplans durchgefiihrt. Die sich
daraus ergebenden Hinweise oder Mallnahmen sind in den Bebauungsplan eingestellt
worden.

Biologische Vielfalt

Die Biologische Vielfalt einer Region umfasst drei Stufen:
e Genetische Diversitat
e Artendiversitat
e Lebensraum-Diversitat

Fiir eine Einschatzung der genetischen und der Artenvielfalt fehlen im Rahmen eines
Umweltberichtes geeignete Methoden. Zur Bewertung der Auswirkungen des
Bebauungsplans auf die biologische Vielfalt sind diese Ebenen auch nicht relevant.

Im Rahmen eines Umweltberichtes kann auf der Grundlage der vorkommenden
Biotoptypen lediglich die Lebensraumvielfalt ermittelt und bewertet werden, die fiir
eine Umweltprifung im Bebauungsplanverfahren dennoch ausreichend ist. Im
Plangebiet sind nur wenige Flachen vorhanden, die unversiegelt sind und als Standort
fur Pflanzen dienen kénnen. Uberwiegend werden diese Flichen zudem intensiv
gepflegt, so dass der jeweilige Biotoptyp durch die anthropogene Nutzung gepragt wird.

Bewertung

Die Bedeutung des Raumes hinsichtlich Naturndhe/Naturbelassenheit, Strukturvielfalt
sowie Artenvielfalt ist fir das Schutzgut Pflanzen Giberwiegend von geringer Bedeutung.
Das Plangebiet ist bereits intensiv durch eine gewerbliche Nutzung Uberpragt. Lediglich
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im Westen des Plangebietes sind groBere zusammenhdngende Grinbereiche
ausgebildet. Die Strukturvielfalt und auch die Naturndhe sind nur gering. Die
Artenzusammensetzung weist siedlungstolerante Arten auf. Es sind mit Ausnahme der
Platanen keine wertgebenden Geholzarten vorhanden.

Ahnlich ist auch die Bewertung hinsichtlich der vorkommenden Tiere vorzunehmen.
Lebensrdaume bieten lediglich die Bereiche entlang der L 146. Von den nachgewiesenen
Arten zdhlen Zauneidechsen zu den besonders geschiitzten Arten. Das Artenspektrum
an Brutvogeln und auch die Anzahl der Brutpaare ist aber sehr gering.

Das Schutzgut Biologische Vielfalt verfigt mit den Schutzgitern Boden, Wasser,
Klima/Luft, Flora/Fauna, Landschaftsbild, Menschen und Kultur Uber komplexe
Zusammenhange und Verknipfungen. In Auswertung aller zu bericksichtigenden
EinflussgroRen wird die Wertigkeit des Plangebietes auch hinsichtlich der biologischen
Vielfalt als gering eingeschatzt. Es gibt keine Biotopflachen, die einer natlrlichen oder
naturnahen Nutzung unterliegen. Auch die Flichen im Ubergang zum Tagebau, auf
denen sich zwar eine Spontanvegetation ausgebildet hat, sind nicht als naturnah zu
bewerten. Das Artenspektrum wird durch die Bodenverhaltnisse bestimmt, die durch
Abgrabungen verandert sind.

11.2.3 Schutzgut Boden

Innerhalb des Plangebietes steht kein natirlich gewachsener Boden mehr. Es kann
davon ausgegangen werden, dass auch die Boden im Bereich entlang der L 146 durch
Umlagerungsprozesse Uberpragt sind. Derzeit sind etwa 78 % der Flachen vollstandig
oder teilversiegelt.

Das gesamte Plangebiet ist im Altlastenkataster als Altlastenverdachtsflache verzeichnet
(vgl. Teil 1, Pkt. 7.2). Es befindet sich auRerdem innerhalb einer bombardierten Flache
(vgl. Teil 1, Pkt. 7.3).

Es liegen keine Kenntnisse vor, dass im Plangebiet Boden mit Archivfunktion
vorkommen.

Bewertung

Im Hinblick auf den Boden sind in die Umweltprifung die Bodenfunktionen gemal
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) innerhalb des Plangebietes zu beschreiben und
zu bewerten. Kriterien sind dabei die Funktion

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

e als Bestandteil des Naturhaushaltes und hier insbesondere des Wasserhaus-
haltes.

Die Funktion als Lebensraum fir Pflanzen wird im Plangebiet lediglich in den
Randbereichen ausgeiibt. Uberwiegend ist der Boden {iberbaut oder versiegelt. Im
Hinblick auf den Naturhaushalt und insbesondere den Wasserhaushalt sind die
Funktionen nur noch sehr eingeschrankt vorhanden. Lediglich in den unversiegelten
Randbereichen kann anfallendes Niederschlagswasser versickern.

Es kann festgestellt werden, dass der Boden nachteilig und nachhaltig verandert ist.
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11.2.4 Schutzgut Wasser
Grundwasser

Im Landschaftsraum sind 3 Grundwasserleiter in zwei Stockwerken ausgewiesen [5]:
l. Oberes Grundwasserstockwerk
1. Kiese (nordostliches Tagebauvorfeld des Tonabbaus)
2. Sandsteine mit Schluffeinlagerungen (Volpriehausenwechselfolge)

Il. Unteres Grundwasserstockwerk
3.  Sand- und Kalksandsteine mit Schluffeinlagerungen (Volpriehausensandstein)

Das Grundwasser des oberen Stockwerkes ist frei, das des unteren Grundwasserstock-
werkes ist gespannt. Der freie Grundwasserspiegel liegt in einem Niveau von +66 bis
+68 m NN.

Im oberflachennahen Bereich sind die ausstreichenden Sande und Schluffe starker auf-
gelockert und es wird eine begrenzte hydraulische Verbindung zwischen dem oberen
und dem unteren Grundwasserstockwerk angenommen. Uber diese hydraulische
Verbindung flieRt das Grundwasser des oberen Stockwerkes aus dem Nordosten z. T.
auf das Niveau des unteren Stockwerkes im Stidwesten ab.

Oberflidchenwasser

Innerhalb des Plangebietes sind keine Oberflachengewadsser vorhanden. Westlich, aber
aullerhalb der Geltungsbereichsgrenze, flieRt die Fuhne.

Bewertung

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der Grundwasserabsenkung des angrenzenden
Tontagebaus. Genaue Angaben zum Grundwasserstand und zur Qualitdt des Grund-
wassers liegen nicht vor.

11.2.5 Schutzgut Klima/Luft

Klimatisch gehoért das Plangebiet zum subkontinental getonten Binnenlandklima im Lee
der Mittelgebirge. Dem maritimen, zumeist regnerischen Frithjahr und Sommer stehen
der kontinentale, warme sowie trockene Spatsommer und Herbst gegeniber. Die
Jahresdurchschnittstemperatur liegt bei ca. 8,5°C. Die mittleren Julitemperaturen liegen
bei 18,0°C und die mittleren Januartemperaturen bei -0,5°C. Vorwiegend sind es die
West- und Stidwestwinde, die das Klima in diesem Raum bestimmen. Die Jahresnieder-
schlage liegen nur etwa bei 450 - 540 mm.

Bewertung

Das Mikroklima des Plangebietes wird durch die Lage im freien Landschaftsraum sowie
den angrenzenden Tontagebau beeinflusst. Die sich im Umfeld befindenden Acker- und
Grinflachen stellen Kaltluftentstehungsgebiet dar. Diese Kaltluft flieBt entlang der
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Fuhneaue nach Norden ab. Uber dem Tontagebau entwickelt sich ein eigenes Mikro-
klima, das durch trockene, warme Luft gepragt ist. Zudem treten hier Luftverwir-
belungen auf. Die Luftmassen weisen einen héheren Feinbodenanteil auf. Insgesamt
beeintrachtigt die Tonabbauflache das Mikroklima der Umgebung. Das Plangebiet liegt
jedoch stdwestlich des Tagebaus und demnach nicht in der Hauptwindrichtung.
Auswirkungen auf das Plangebiet sind daher nicht zu erwarten.

Die versiegelten Flachen im Plangebiet stellen lokalklimatisch Belastungsbereiche dar
und weisen eine nur sehr geringe bis keine Bedeutung fiir den Klima-Lufthaushalt auf.
Die vegetationsbestandenen Flachen, insbesondere jene mit einem hohen Anteil an
Geholzen, zeichnen sich dagegen durch allgemein hohe Wertigkeiten aus.

Insgesamt kommt dem Plangebiet durch seine Randlage zum dichter bebauten und
klimatisch belasteteren Stadtgebiet eine mittlere bis hohe Bedeutung fir den Klima-
Lufthaushalt zu

11.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild/Erholungseignung

Das Landschaftsbild wird als sinnlich wahrnehmbare Gesamtheit aller Formen und
Auspragungen von Natur und Landschaft verstanden. Das Zusammenspiel der Land-
schaftselemente, gekennzeichnet durch Oberflaichenformen, Vegetationsbestockung,
Nutzungsstruktur sowie Siedlungs- und Bauformen, bestimmt maBgeblich deren
Erscheinungsbild.

Das Plangebiet befindet sich im Ubergangsbereich zwischen der gewerblichen Bebauung
im Siden, dem Tontagebau im Nordwesten und dem freien Landschaftsraum. Im
Westen begrenzt die L 146 das Plangebiet.

Landschaftsbildwirksam werden die vorhandenen Gebaude und Lagerflachen sowie die
Geholze an der westlichen Plangebietsgrenze.

Hinsichtlich der Erholungseignung des Plangebietes ist festzustellen, dass das Plangebiet
selbst keine Erholungsfunktion aufweist. Die derzeit noch vorhandene Nutzung sowie
die zuldssige Nutzung weisen keine geeigneten Strukturen auf. Im Westen des
Plangebietes befindet sich die Fuhneaue mit Erholungsfunktionen.

Bewertung

Das Plangebiet selbst weist keine erholungsrelevanten Strukturen auf. Durch die Lage
im Ubergang zum freien Landschaftsraum ist jedoch von einer hohen Bedeutung
auszugehen, die jedoch durch den Tontagebau und die LandesstraRe gemindert wird.

Pragnante Sichtbeziehungen zu kulturhistorischen Gebdauden oder Denkmale existieren
nicht.

11.2.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine archaologischen Bodendenkmale und
Bau- und Kulturdenkmale.
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11.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

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

Auch im vorliegenden Plangebiet bestehen Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgiitern, die jedoch aufgrund der vollstindigen Uberprigung mit geringen
Wirkungen verbunden sind.

So ist z.B. die Beschaffenheit des Bodens fir die Grundwasserinfiltration und die
Empfindlichkeit des Grundwasserleiters gegeniiber Schadstoffeintrag verantwortlich.
Aufgrund des bereits vorhandenen hohen Versiegelungsgrades und der Grundwasser-
absenkung bestehen Wechselwirkungen zwischen der Eignung als Pflanzenstandort und
dem Wasserdargebot.

Die Lebensqualitat fiir den Menschen hangt entscheidend von den Schutzglitern Klima,
Luft, Ortsbild und Pflanzen ab. Diese wird durch die Lage des Plangebietes sowie die
Auspragung des Landschaftsraumes insgesamt bestimmt.

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzglitern gehen jedoch nicht tber
die bereits fir die einzelnen Schutzgiiter beschriebenen Beeintrachtigungen hinaus.

11.3 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes

11.3.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Umsetzung des Bebauungsplanes werden
nachfolgend tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit
beurteilt:

Tabelle: Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter und ihre Bewertung
Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch e Zunahme der Immissionsbelastungen durch Verkehr ®

und Gewerbe

Pflanzen und Tiere |e Verlust von potenziellen Lebensrdumen o
Boden e nur geringe Zunahme des Versiegelungsgrades -
Wasser e keine weitere Verringerung der -

Grundwasserneubildungsrate infolge Uberbauung

Luft und Klima e keine zusatzlichen Auswirkungen aufgrund der -
bereits vorhandenen Nutzungen

Landschaft e Beeintrachtigung durch Errichtung weiterer bau- -
licher Anlagen unerheblich
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Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Kultur- und Sach- e keine Bau- und Kulturdenkmale bekannt -
glter
Wechselwirkung e durch weitere Bebauung keine erhebliche Beein- -
trachtigung des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes

® erheblich / - nicht erheblich

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes ist die Inanspruchnahme von Bodenflachen und
damit von potenziellen Lebensraumen fiir Pflanzen und Tiere verbunden. Jedoch ist der
Versiegelungsgrad bereits sehr hoch. Auch auf den derzeit unbebauten bzw. unge-
nutzten Flachen hat bereits eine Uberpriagung des Bodens stattgefunden. Der Verlust
potenzieller Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere ist nur insofern nicht als erheblich
einzuschatzen, als derzeit keine schiitzenswerten Vegetationsstrukturen ausgebildet
sind. Zudem sind in Auswertung vorhandener Unterlagen keine Vorkommen besonders
oder streng geschiitzter Arten erfasst.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sind Emissionen durch den Storgrad der zuldssigen
Betriebe sowie durch Verkehr zu verzeichnen. Im unmittelbaren Umfeld bzw. im
Plangebiet sind jedoch keine schiitzenswerten Nutzungen vorhanden. Die nachst-
gelegenen schutzbediirftigen Nutzungen befinden sich erst in ca. 500 m Entfernung.

Mit der Umsetzung des B-Planes werden keine archdologischen Kulturdenkmale
Uberbaut bzw. Baudenkmale tGberplant.

11.3.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kdnnte im Plangebiet die gewerbliche Nutzung nicht
fortgefiihrt werden. Der Standort wiirde brach fallen, es wiirde sich ein stadtebaulicher
Missstand entwickeln.

11.4 MalBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen

11.4.1 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemafd § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung
der Bauleitpldane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu bericksichtigen. Im
Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaf
§ 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 13 / 14 BNatSchG die Beeintrachtigung von Natur und
Landschaft durch die geplante Bebauung 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 MalRnahmen vor,
die als Eingriff anzusehen sind.

Die einzelnen Schritte der Vermeidung und Verringerung werden nachfolgend als
zusammengefasste Zielvorstellung und anschlieBend durch die auf die jeweiligen
betroffenen Schutzgliter bezogene Mallnahmenbeschreibung konkretisiert.
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11.4.2 Schutzgut Mensch

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird das Plangebiet fir eine Nachnutzung
vorbereitet. Da der Bebauungsplan als sogenannter Angebots-Bebauungsplan aufge-
stellt wird, sind Vorkehrungen zu treffen, um Beeintrachtigungen schutzbedurftiger
Nutzungen zu vermeiden. Unter Beriicksichtigung der Entfernung zur nachstgelegenen
Wohnbebauung wird auf die Abstandsklassen abgestellt. Es wird dabei vorausgesetzt,
dass die Klassifizierung von Betriebs- und Anlagenarten entsprechend ihres Stérgrades
vorgenommen worden ist. Mit einem Ausschluss bestimmter Betriebs- und Anlagen-
arten werden nur unkritische Betriebe zugelassen bzw. ist deren Zulassung im Rahmen
des nachfolgenden Genehmigungsverfahrens gutachterlich zu bewerten.

11.4.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Der Schutz von Pflanzen und Tieren als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer
natiirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann durch Festsetzungen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich, der mit der Umsetzung des Bebauungs-
planes verbundenen Umweltauswirkungen gemafd § 1 a Abs. 3 BauGB i. V. m. BNatSchG
erfolgen.

Zur Vermeidung von Eingriffen werden bereits im Bestand mit Baumen und Strauchern
bestandene Flachen sowie Einzelbaume zur Erhaltung festgesetzt.

Als Ausgleich fur die Eingriffe in den potenziellen Lebensraum reagiert die Planung mit:
e der Festsetzung von Pflanzgeboten.

Die konkreten Festsetzungen sind dem Punkt 6 der Begriindung zu entnehmen. Die
Festsetzungen beruhen auf dem grinordnerischen Leitbild, das eine Eingriinung des
Gewerbe- und Industriegebietes vorsieht.

Aus der artenschutzrechtlichen Prifung ergeben sich Vermeidungsmalinahmen im
Hinblick auf Brutvogel und Zauneidechsen, die als Festsetzungen bzw. Hinweise in den
Bebauungsplan aufgenommen worden sind.

11.4.4 Schutzgut Boden

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Altstandort, an dem der Boden
Uberwiegend schon liberpragt ist. Die Zunahme des rechnerischen Versiegelungsgrades
von 0,78 auf 0,8 der Grundstlicksflache ist nicht als erheblich zu bewerten, es sind daher
keine Kompensationsmallnahmen notwendig.

11.4.5 Schutzgut Wasser

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes sind geringfligig weitere Inanspruchnahmen
zulassig. Das anfallende Niederschlagswasser muss jedoch weiterhin gefasst und
abgeleitet werden. Auch vor dem Hintergrund der Grundwasserabsenkung durch den
Tontagebau ist diese Veranderung nicht erheblich und daher nicht auszugleichen.
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11.4.6 Schutzgut Klima / Luft

Mit der Umsetzung der Planung sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
zu erwarten, so dass diesbezliglich keine Regelungen getroffen werden.

11.4.7 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignung

Auch Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sind nicht zu erwarten. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplans wird eine gewerbliche Nutzung nicht erstmals in
diesem Bereich zugelassen. Mit den Festsetzungen wird die Hohe baulicher Anlagen
begrenzt, so dass auch die Fernwirkung des Standortes nicht erhéht wird.

Um den grinen Charakter des Standortes zu wahren werden entlang der L 146 sowohl
Flachen zum Erhalt als auch ergdanzende Anpflanzungen zur Entwicklung einer Baum-
Strauch-Hecke festgesetzt.

Hinsichtlich der Erholungseignung im Umfeld des Plangebietes ist die Umsetzung des
Bebauungsplanes nicht mit Beeintrachtigungen verbunden.

11.4.8 Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen werden vor dem Hintergrund vorgenommen, dass
die Umsetzung des Bebauungsplanes gemals § 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).

Basis der 6kologischen 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.

Auf der Grundlage der Festsetzungen wurden die geplanten Flachennutzungen der
Ausgangssituation gegentibergestellt. Die zuldssigen Nutzungen wurden o6kologisch
bewertet. Hinsichtlich der Flache aullerhalb der zuldssigen Grundflaiche wurde
angenommen, dass diese, soweit keine anderweitigen Festsetzungen getroffen werden
(z.B. Pflanz- und Erhaltungsgebote) wenigstens mit einem Scherrasen ausgebildet
werden. Im Ergebnis kann festgestellt werden, dass die Eingriffe innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans ausgeglichen werden kénnen.
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Tabelle: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Flachenart Wert- | Flachengrof3e in m2 Biotopwert
Faktor
Bestand Planung [ Bestand Planung |

BS Gebéude 0 18.000 - - -
VSB  StralRe, Lagerflachen, versiegelt| 0 38.300 - - -
VPX  Lagerflachen, teilversiegelt 2 6.000 - 12.000 -
BS versiegelbar nach GRZ (0,8) 0 - 62.080 - -
BS Versorgungsflache 0 - 100 -
GSB Rasen, Grasflur 7 8.300 2.900 58.100 20.300
HTC  Gebusch, trocken-warm 13 6.300 1.200 81.900 15.600
HHC  Gehdlzflache (Nadelgehdlze) 10 800 - 8.000 -
HHB  Baum-Strauch-Hecke (P1) 16 - 4.300 - 68.800
HHA  Strauch-Hecke (P2) 14 - 4.100 - 57.400
GSB  sonst. Flache auBBerh. zul. GRZ| 7 - 3.020 - 21.140

Summe 77.700 77.700 160.000 183.240

Bilanz 23.240

11.5 Anderweitige Planungsmoéglichkeiten
Standort

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Altstandort, an dem die Schutzgliter bereits
Uberpragt sind. Eine Nachnutzung des Gebietes ist nicht moglich, da die geplanten
Nutzungen nicht mehr gemaR § 35 Abs. 1 BauGB privilegiert sind. Vor dem Hintergrund
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gibt es fiir den Standort keine
Alternative.

Planinhalte

Auch hinsichtlich der Planinhalte bestehen keine grundsatzlichen Alternativen.
Stadtebauliches Ziel ist die bedarfsgerechte Entwicklung von Gewerbeflachen im
Stadtgebiet. Aus der Lage des Plangebietes im AuBenbereich und dem Bedarf nach
gewerblichen Bauflaichen wird im Plangebiet ein Gewerbe- und Industriegebiet
festgesetzt. Andere bauliche Nutzungen, z.B. Wohnen, schliefen sich aufgrund der
Vornutzung aus.

11.6 Zusatzliche Angaben

11.6.1 Technische Verfahren der Umweltpriifung
Methoden

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurden die
Schutzgliter erfasst und bewertet. Die Mallnahmendefinition greift fachlich auf die
Landschaftsplane zurtick.

Fir die Belange des Artenschutzes wird ein Gutachten erstellt.
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Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Aus den
vorliegenden Unterlagen haben sich auch keine Anhaltspunkte fiir eine vertiefende
Untersuchung einzelner Aspekte ergeben. Es liegen eine ganze Reihe wichtiger umwelt-
bezogener und fiir das Vorhaben relevanter Informationen vor bzw. werden erarbeitet,
die es erlauben, eine Einschatzung der zu erwartenden Umweltfolgen vorzunehmen. Die
relevanten Umweltfolgen, die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbunden sein
werden, sind in den genannten Gutachten U(berprift worden, so dass hinreichende
Beurteilungskriterien flir eine umweltvertragliche Realisierung des Bebauungsplanes
vorliegen.

11.6.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Entsprechend § 4 (3) BauGB haben die Behoérden nach Abschluss des Verfahrens die
Stadt zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durch-
fihrung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt hat.

In Ergdanzung dazu sollen die Behorden die Stadt Giber Beschwerden zu Umweltbelangen
aus dem Plangebiet und der Umgebung informieren. Das Planungsamt der Stadt tber-
prift berechtigte Beschwerden auf Bebauungsplanrelevanz. Damit werden mogliche
erhebliche Umweltauswirkungen auf den Menschen (iberwacht.

Sollten sich aus der artenschutzrechtlichen Priifung weitere Hinweise zum Monitoring
ergeben, so werden diese in den Entwurf des Bebauungsplans aufgenommen.

11.7 Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird ein Altstandort fiir eine Nach- und Weiter-
nutzung vorbereitet. Die bisherige Nutzung war im Zusammenhang mit dem
angrenzenden Tonabbau privilegiert. Da kiinftig am Standort neue Nutzungen ent-
wickelt werden sollen, sind Uber die Aufstellung des Bebauungsplans die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen dafiir zu schaffen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden im Umweltbericht dargestellt und
bewertet. MalRnahmen zur Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich werden
im Umweltbericht dokumentiert und im Bebauungsplan festgesetzt:

e Festsetzung von Pflanzgeboten.

Innerhalb des Plangebietes kénnen die aus der Umsetzung des Bebauungsplans
resultierenden Eingriffe ausgeglichen werden.

Die Erholungseignung des Landschaftsraumes wird mit den geplanten Vorhaben nicht
beeintrachtigt. Erhebliche Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima und
Luft sowie Landschaftsbild sind nicht zu erwarten.

Im Hinblick auf schutzbediirftige Nutzungen sind relativ groBe Abstdande gegeben, so
dass mit den getroffenen Festsetzungen, insbesondere zu den zuldssigen Nutzungen,
keine Beeintrachtigungen zu verzeichnen sind.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgten Erfassungen zu vorkommenden
Tieren. Dabei konnten nur Zauneidechsen und wenige Brutvogel nachgewiesen werden.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch Umsetzung des Bebauungsplanes
einschlielRlich der vorgesehenen Minderungs- und Ausgleichsmallnahmen voraussicht-
lich keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen verbleiben werden.
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