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A Teil | der Begriindung — Stadtebaulicher Teil

1 Erfordernis der Planaufstellung

Das Plangebiet umfasst die Flachen des ansassigen Transportunternehmens im Ortsteil
Mdsthinsdorf der Gemeinde Petersberg. Die Betriebsstatte wird teilweise als Baustofflager
genutzt und soll zur Baustoffverarbeitung und -herstellung weiterentwickelt werden.

Der aufzustellende Bebauungsplan stellt eine Teilflaiche des vorhandenen Bebauungsplanes
Nr. 1 Gewerbegebiet der ehemaligen Gemeinde Mdsthinsdorf dar. Dieser Bebauungsplan ist
am 8. April 1993 genehmigt worden, allerdings kann die Rechtskraft des Bebauungsplanes
nicht eindeutig belegt werden.

Des Weiteren kann die beabsichtigen Planung nicht komplett aus dem vorliegenden
Bebauungsplan und den zulassigen Festsetzungen entwickelt werden. Des Weiteren verlauft
durch das Plangebiet eine Erdélleitung der Mineral6lverbundleitung Schwedt GmbH, die nicht
Uberbaut werden darf und fur die entsprechende Schutzstreifen einzuhalten sind.

Daher ist es erforderlich fir die Neuordnung der Betriebsflachen und die planungsrechtliche
Sicherung der beabsichtigten Entwicklung als Baustoffwerk sowie die Berticksichtigung aller
Belange geméalR § 1 Abs. 6 BauGB einen Bebauungsplan aufzustellen.

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die Gemeinde
Petersberg verfugt tber keinen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Auch fir den Ortsteil
Mosthinsdorf gibt es keinen fortgeltenden rechtswirksamen Teil-Flachennutzungsplan.
Insofern wird der Bebauungsplan als vorzeitiger Bebauungsplan aufgestellt und ist durch die
zustandige Behorde, dem Landkreis Saalekreis zu genehmigen.

2 Raumlicher Geltungsbereich

2.1 Lageim Planungsraum

Das Plangebiet liegt stidwestlich vom Ortskern des Ortsteils Mdsthinsdorf, der zur Ortschaft
Ostrau innerhalb der Gemeinde Petersberg im Landkreis Saalekreis gehort.

Es grenzen im Suden landwirtschaftliche Flachen an.

Im Norden des Plangebietes befindet sich ein gro3flachiger Standort von Photovoltaikanlagen.
Im Osten grenzen landwirtschaftliche Flachen an. Im Siden verlauft ein landwirtschatftlicher
Feldweg, an dem nach Suden landwirtschaftliche Flachen angrenzen. Entlang der westlichen
Plangebietsgrenze verlauft die Platanenstral3e, die in Richtung Stiden zum Ortsteil Ostrau und
Richtung Norden in den Ortskern von Mdsthinsdorf fiihrt. Uber die Platanenstrae ist auch das
Plangebiet erschlossen.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich zum vorzeitigen Bebauungsplan umfasst die Flurstiicke 164,
183 und 214 sowie die Teilflache des Flurstiickes 167 der Flur 1 der Gemarkung Mdsthinsdorf.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache mit einer Gré3e von ca. 3,4
ha.

Der raumliche Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: grenzt das Gebiet an einen groR3flachigen Photovoltaikstandort
(Flurstiicke 186 und 182, Flur 1, Gemarkung Mdsthinsdorf) und die
Verlangerung der Platanenstral3e (Teilflache des Flurstiickes 167, Flur
1, Gemarkung Mdosthinsdorf),
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Im Osten: befindet sich eine landwirtschaftliche Flache (Flurstiick 208/43, Flur 3,
Gemarkung Mdsthinsdorf),

Im Sitdosten: grenzt der Geltungsbereich an den landwirtschaftlichen Weg (Flurstiick
82, Flur 1, Gemarkung Mdosthinsdorf),

Im Sudwesten: verlauft entlang der Geltungsbereichsgrenze der StralRenraum der
PlatanenstralRe (Flursttick 82, Flur 1, Gemarkung Mdsthinsdorf)

Im Westen: grenzt der Stralenraum der Platanenstrae mit dem Flurstuck 202, Flur
1, Gemarkung Mdsthinsdorf an.

Abb. 2.1: Ubersicht Lage im Raum, Auszug aus dem Geobasisinformationssystem

Quelle: Gemeinde Petersberg

Die raumliche Lage und exakte Abgrenzung des Gebietes sind der Planzeichnung zu
entnehmen.
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3 Ubergeordnete und sonstige Planungen
3.1 Ubergeordnete Planungen

3.1.1 Landes- und Regionalplanung
Bauleitplane sind an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.

Die Verordnung tiber den Landesentwicklungsplan (LEP 2010) des Landes Sachsen-Anhalt
wurde am 14. Dezember 2010 von der Landesregierung beschlossen. Mit der Verdoffentlichung
im Gesetz- und Verordnungsblatt des Landes Sachsen-Anhalt am 11. Marz 2011 trat der LEP
2010 in Kraft.

Abb. 3.1: Auszug aus der Karte zum LEP 2010 Sachsen-Anhalt

: l : , - | 4 :i!&lh Plangebiet
1 yAE —

Fur das Plangebiet sind folgende Ausweisungen relevant:

o Zuordnung zur Planungsregion Halle (Pkt. 1.2 Nr. 4),

o Die Gemeinde Petersberg liegt nach Raumkategorien innerhalb des
Verdichtungsraumes der Stadt Halle (Pkt. 1.3.1 Z 9).

Im LEP 2010 liegt das Plangebiet im Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft Nr. 7 ,Gebiet
zwischen Halle und Bitterfeld” (G 122).

»Z 129 Vorbehaltsgebiete fur die Landwirtschaft sind Gebiete, in denen die Landwirtschaft als
Nahrungs- und Futtermittelproduzent, als Produzent nach-wachsender Rohstoffe sowie als
Bewahrer und Entwickler der Kulturlandschaft den wesentlichen Wirtschaftsfaktor darstellt.
Der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist bei der Abwé&gung mit entgegenstehenden
Belangen ein erhéhtes Gewicht beizumessen.”

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert.

Der Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Halle (REP Halle) ist mit der
offentlichen Bekanntmachung am 21. Dezember 2010 in Kraft getreten.
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Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle hat am 27. Marz 2012
mit Beschluss-Nr. [11/07-2012 beschlossen, gemdR 8§ 7 Abs. 1 und 8 3 Abs. 14
Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG LSA; in Kraft bis 30. Juni 2015) in
Verbindung mit § 7 Abs. 7 Raumordnungsgesetz (ROG) den Regionalen Entwicklungsplan
Halle zu &ndern und das entsprechende Plandnderungsverfahren einzuleiten. Die 6ffentliche
Bekanntmachung erfolgte in dem Amtsblatt der Stadt Halle (Saale) am 28. April 2012 und in
der Ausgabe der Mitteldeutschen Zeitung am 30. April 2012. Dartber hinaus erfolgte die
offentliche Bekanntmachung im Amtsblatt des Landesverwaltungsamtes am 15. Mai 2012.

Am 1. Juni 2016 hat die Regionale Planungsgemeinschaft Halle beschlossen, den Entwurf zur
Anderung des Regionalen Entwicklungsplans Halle 6ffentlich auszulegen. Diese 6ffentliche
Auslegung fand in der Zeit vom 8. August 2016 bis zum 4. Oktober 2016 statt.

Die Regionalversammlung der RPG Halle billigte am 29. Januar 2018 mit Beschluss
I\V/03-2018 aufgrund wesentlicher Anderungen des erstens Entwurfes den zweiten Entwurf zur
Plananderung des REP. Das offentliche Beteiligungsverfahren erfolgte zwischen dem 5. Mérz
2018 und 13. April 2018.

Im Ergebnis der Abwagung der Stellungnahmen zum zweiten Entwurf der Planédnderung des
REP wird eine erneute Teiloffenlage bzw. 6ffentliche Beteiligung vorbereitet und durchgefihrt.
Dies betrifft die Nrn. 5.3.6 Vorranggebiete fir Rohstoffgewinnung und 5.8.2 VRG Wind Profen
sowie die Karte 4 Untertatige Rohstoffgewinnung und Karte 5 Uberregionale und regionale
Entwicklungsachsen. Die Offentlichkeitsbeteiligung zum Entwurf Teilanderung des 2. Entwurfs
der Plandnderung zum REP Halle (Stand 30.11.2017) vom 10.11.2020 erfolgte vom
22.02.2021 bis zum 24.03.2021.

Am 05.05.2021 hat die RPG Halle die Plananderung zum REP Halle 2021 sowie die
Erreichung zur Genehmigung bei der obersten Landesentwicklungsbehdrde beschlossen.

Die Regionalversammlung der RPG Halle hat am 25. Juni 2019 mit Beschluss 1V/16-2019 den
Sachlichen Teilplan 2019 sowie die Einreichung zur Genehmigung bei der obersten
Landesentwicklungsbehorde auf der Grundlage von § 9 Abs. 3 Satz 2 LEntwG beschlossen.

Der Sachliche Teilplan 2019 wurde von der obersten Landesentwicklungsbehdrde
beschlossen und am 28. Marz 2020 rechtswirksam.

Im rechtskraftigen REP Halle finden sich folgende, fir das Plangebiet relevante
Ausweisungen:
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Abb. 3.2: Ausschnitt Karte REP Halle, 2010
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Das Plangeblet liegt innerhalb des Vorbehaltgeblets fir Landwirtschaft Nr. 5 ,Gebiete
ndrdliche von Halle (SK)“.

.In den ausgewiesenen Vorbehaltsgebieten fir die Landwirtschaft ist den Belangen der
Landwirtschaft als wesentlicher Wirtschaftsfaktor, Nahrungsproduzent und Erhalter der
Kulturlandschaft bei der Abwagung mit entgegenstehenden Belangen ein erhdhtes Ge-wicht
beizumessen. (LEP 3.5.1.)"

In der Karte 3 zum REP Halle 2010 werden die zwei vorhanden Erdélleitungen Heinersdorf-
Spergau als regional bedeutsame Erddl und Produktenleitungen festgelegt.

»Z 5.10.4.1 Erd6l- und Produktenleitungen

Die in der zeichnerischen Darstellung ausgewiesenen Erddl- und Produktenleitungen dienen
der Versorgung wichtiger Industriestandorte mit chemischen Grundstoffen und dem
Abtransport der erzeugten Produkte und sind daher von entgegenstehenden
raumbedeutsamen Nutzungen freizuhalten. Entsprechend dem Bedarf sind diese Leitungen
zu erhalten bzw. auszubauen.”

Die vorhandenen Leitungen werden von einer Bebauung freigehalten und mit entsprechenden
einzuhaltenden Schutzstreifen freigehalten, vgl. hierzu Pkt. 4.4.1.3 und 6.1.4.

Bei dem Plangebiet handelt es sich bereits um einen gewerblich genutzten Standort. Mit der
planungsrechtlichen Sicherung der bisherigen Nutzungen sowie den erforderlichen
Regelungen und MafRnahmen erfolgt eine Ordnung des Plangebietes unter den gesetzlichen
Vorgaben. Die Erschlie3ung ist bereits vorhanden und ausgebaut. Mit der Planung wird der
Standort und die damit verbundenen Arbeitsplatze gesichert. Landwirtschaftliche Flachen
werden nicht weiter in Anspruch genommen.

Weitere Festlegungen, durch die der Bebauungsplan berthrt wiirde, werden nicht getroffen.

Es gibt keine weiteren Einwande seitens der Landes- und Regionalplanung.

3.1.2 Flachennutzungsplanung

Gemal 8 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln (Entwicklungsgebot).

Die Gemeinde Petersberg verfligt noch nicht tUber einen gesamten rechtswirksamen
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Flachennutzungsplan fur ihr Gebiet. Fur den Ortsteil Mdsthinsdorf gibt es auch keinen
rechtswirksamen Flachennutzungsplan.

Die Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes ist von der Gemeinde Petersberg
beabsichtigt. Der Aufstellungsbeschluss fir den FNP wurde in der Gemeinderatssitzung am
22.04.2020 gefasst.

Somit wird der vorliegende Bebauungsplan gemall § 8 Abs. 4 BauGB als vorzeitiger
Bebauungsplan aufgestellt. Gemal 8§ 8 Abs. 4 BauGB kann der Bebauungsplan aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Griinde es erfordern
und wenn die Festsetzungen des Bebauungsplanes der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung des Gemeindegebiets nicht entgegenstehen.

3.1.2.1 Dringende Griinde fur die Planung

Der Bebauungsplan Nr. 1 wurde zu Beginn der 90er Jahren entwickelt. Innerhalb des
Bebauungsplangebietes befindet sich der anséssige Gewerbebetrieb mit seinen Nutzungen
und Anlagen.

Mit der Entwicklung der bisherigen Gewerbeflachen, der Errichtung der ErschlieBungsstral3e
(PlatanenstraRe) und der medienseitigen Anbindungsmoglichkeiten wurden die
Voraussetzung zur Entwicklung dieses Gewerbebetriebes geschaffen. Die Grundlage dazu
war der Bebauungsplan Nr. 1, dessen Rechtskraft heute nicht mehr eindeutig belegt werden
kann.

Es besteht nun aufgrund der beabsichtigen Entwicklung des ansassigen Gewerbebetriebes
als Baustoffwerk und der Anpassung an ortliche Gegebenheiten erneuter Planungsbedartf.
Grundsatzlich ist mit der bisherigen Entwicklung der Flachen fiir eine bauliche und gewerbliche
Nutzung eine vorliegende gemeindliche Entwicklungsplanung ersichtlich (vgl. hierzu
Kommentar Baugesetzbuch Battis/Krautzberger/Lohr, 10. Auflage, C.H. Beck Verlag, § 8
Randnummer 11 und 12). Zudem entspricht die Planung den Zielen und Planungsleitsatzen
nach § 1 Abs. 5 und 6 BauGB, in dem eine fir eine bereits bauliche Nutzung vorgesehene
Flache entwickelt wird sowie ein Planungsverfahren zur Bertcksichtigung der Belange gemaf
8§ 1 Abs. 6 Nrn. 1 bis 13 BauGB aufgestellt wird. Die Gemeinde setzt mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes die Planungsziele fir eine geordneten stadtebaulichen Entwicklung um und
starkt damit den Gewerbestandort. Das dringende Planungserfordernis begriindet sich aus
dem Ziel der Gemeinde, das Unternehmen im Gemeindegebiet zu halten und Arbeitsplatze zu
sichern sowie die Berilicksichtigung der Belange gemald § 1 Abs. 6 BauGB. Zudem entspricht
es dem Grundsatz sparsam mit Grund und Boden umzugehen, da eine bereits zur baulichen
Nutzung vorgesehene Flache entwickelt wird und vorhandene Infrastrukturen genutzt werden.

3.2 Planungsrechtliche Situation

Fir den Standort wurde der Bebauungsplan Nr. 1 zu Beginn der 1990er Jahre aufgestellt. Eine
Rechtskraft konnte nach Recherchen nicht eindeutig belegt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasste eine groBere Flache. Im ndrdlichen
Bereich ist mittlerweile eine groRR3flachige Photovoltaikanlage entstanden. Die beabsichtigte
gewerbliche Weiterentwicklung im stidlichen Bereich, die Standortsicherung, die innerhalb des
Plangebietes verlaufende Erdélleitungen sowie die planungsrechtliche Situation erfordern die
Aufstellung eines Bebauungsplanes fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung.
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Abb. 3.3: Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 1, 1992

BEBAUUNGSPLAN Nr.1 M 1:500

L %
\:ﬁbej'sic_ht 1:10

Quelle: Gemeinde Petersberg

Sonstige Planungen und Satzungen liegen nicht vor.
3.3 Verfahren

3.3.1 Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat der Gemeinde Petersberg hat am 17. Juni 2020 den Beschluss zur
Aufstellung des vorzeitigen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Mosthinsdorf‘, OT
Mdsthinsdorf gefasst. Der Beschluss wurde im Amtsblatt Nr. 7/2020 der Gemeinde Petersberg
am 3. Juli 2021 ortstiblich bekannt gemacht.

3.3.2 Friuhzeitige Beteiligung

Der Gemeinderat der Gemeinde Petersberg hat in seiner Sitzung am 16. Dezember 2020 den
vorzeitigen Bebauungsplan Nr. 1.1 - 2020 ,Gewerbegebiet Mosthinsdorf", OT Mdésthinsdorf
der Gemeinde Petersberg gebilligt und die Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der Behorden nach § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist durch eine
offentliche Auslegung des Vorentwurfs vom 18. Januar 2021 bis 22. Februar 2021
durchgefuhrt worden. Die frihzeitige Beteiligung wurde durch Veréffentlichung im Amtsblatt
Nr. 1/2021 am 8. Januar 2021 ortsiiblich bekannt gemacht. Die Gemeinde Petersberg wendete
bei der Offentlichkeitsbeteiligung das am 20.05.2020 vom Bund erlassene Gesetz zur
Sicherstellung ordnungsgemaler Planungs- und Genehmigungsverfahren wahrend der
COVID-19-Pandemie (Planungssicherstellungsgesetz-PlanSiG) an. Die Auslegung der
Unterlagen gemaf § 3 Abs. 1 PlanSiG erfolgte im Internet und geméan § 3 Abs. 2 PlanSiG zur
Auslegung im  Verwaltungsamt der Gemeinde Petersberg als zusatzliches
Informationsangebot.

Es wurde keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit abgegeben.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gemal § 4 Abs. 1 BauGB mit
Schreiben vom 22. Dezember 2020 beteiligt und gleichzeitig gebeten worden, sich auch im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach 8§ 2
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Abs. 4 des GB zu auf3ern (friihzeitige Behdrdenbeteiligung).

In ihren Stellungnahmen erklarten die TOB und die Gemeinden weitestgehend ihre
Zustimmung zu der Planung. Die eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen oder
Erganzungen wurden, soweit flr den Bebauungsplan relevant, in den Entwurf zum
Bebauungsplan eingearbeitet.

Die im Rahmen der Beteiligung eingegangen Stellungnahmen werden in einer gesonderten
Beschlussvorlage in einer Abwagungstabelle aufgefiihrt und abgewogen. Es wird dazu ein
Abwaéagungsbeschluss durch den Gemeinderat gefasst.

3.3.3 Formliche Beteiligung

Der Gemeinderat der Gemeinde Petersberg hat in seiner Sitzung am 21. April 2021 den
Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom April 2021 gebilligt und zur 6ffentlichen
Auslegung bestimmt.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist durch eine offentliche
Auslegung des Entwurfes sowie der wesentlichen bereits verfligbaren umweltbezogenen
Stellungnahmen vom 17. Mai 2021 bis zum 18. Juni 2021 durchgefihrt worden. Die
Beteiligung wurde durch Veréffentlichung im Amtsblatt Nr. 5 am 7. Mai 2021 ortstiblich bekannt
gemacht.

Es wurden keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit abgegeben.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind gemaf § 4 Abs. 2 BauGB sowie
die Nachbargemeinden sind mit Schreiben vom 7. Mai 2021 beteiligt worden.

In ihren Stellungnahmen erklarten die TOB und die Gemeinden weitestgehend ihre
Zustimmung zu der Planung. Die eingegangenen Stellungnahmen mit Hinweisen oder
Erganzungen wurden, soweit fir den Bebauungsplan relevant, in die Satzung zum
Bebauungsplan eingearbeitet. Die Grundziige der Planung, ein Industriegebiet und
Gewerbegebiet zu entwickeln und zu sichern, bleiben unverandert.

Die im Rahmen der Beteiligung eingegangen Stellungnahmen werden in einer gesonderten
Beschlussvorlage in einer Abwagungstabelle aufgefiihrt und abgewogen. Es wird dazu ein
Abwaéagungsbeschluss durch den Gemeinderat gefasst. Das Abwéagungsergebnis wird
mitgeteilt.

4 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

4.1 Eigentumsverhéltnisse

Die Teilflache des Flurstiickes 167 der Flur 1 der Gemarkung Mdsthinsdorf (Platanenstral3e)
befindet sich im Eigentum der Gemeinde Petersberg. Die restlichen Flachen befinden sich im
Privateigentum.

Der Gehweg im Suden im Bereich der studéstlichen AuRenkante des Flurstiickes 164 verlauft
auf privaten Gelanden. Im weiteren Verfahren soll tiber eine Nutzungsvereinbarung o.a. die
Nutzung der Flachen weiterhin wie im Bestand zulassig sein.
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4.2 Baubestand

Das Plangebiet liegt ca. 1 km siudwestlich des Ortskerns von Mosthinsdorf und 0Ostlich der
PlatanenstralRe. Die nachstgelegene Wohnbebauung befindet sich in ca. 700 m Entfernung in
ndrdlicher Richtung in der Freiimfelder Straf3e im Ortsteil M&sthinsdorf.

Nordlich begrenzt das Plangebiet eine grof3flachige Photovoltaikanlage, die eingezaunt ist.

Von der Hauptverkehrsstralle (Platanenstrae) westlich des Plangebietes zweigt eine
Nebenstralle ab, die zur ErschlieBung des Gewerbegebietes dient. Die StralRe verfigt Gber
einen einseitigen Gehweg. Im Westen aulRerhalb des Plangebietes befindet sich entlang der
Strale eine Baumallee (Platanen), die sich bis zum Ortsteil erstreckt und landschaftlich
pragend ist.

Das Plangebiet wird als Standort fir ein Transportunternehmen von und flr regionale
Baustoffe sowie als Zwischenlager und zum Teil zur Verarbeitung von regionalen Baustoffen
genutzt. Im norddstlichen Bereich befindet sich entlang der Strale das zweigeschossige
Verwaltungs- und Birogebaude mit ausgebautem Dachgeschoss des Unternehmens. Der
Eingangsbereich ist von Grunflachen umgeben. Im Geb&ude befinden sich Birordume,
Sanitaranlagen sowie Wohnungen fiir das Betriebspersonal. Nérdlich des Geb&udes ist ein
Parkplatz fur Stellplatze fir Kunden und Mitarbeiter (bis zu ca. 25) angeordnet. Im rickwartigen
Bereich des Gebaudes befinden sich versiegelte Flachen zum Be- und Entladen der Lkws, flr
das Abstellen von Fahrzeugen, Maschinen und Geraten sowie eine grofRe Lagerhalle, die zum
Abstellen von den betriebseigenen Fahrzeugen, zur Reparatur und Wartung genutzt wird. Die
Flachen sind aufgrund der Nutzung hoch versiegelt und gewerblich gepragt. Zudem befindet
sich in diesem Bereich eine betriebseigene Tankstelle. Entlang der 6stlichen
Geltungsbereichsgrenze befindet sich ein Baumreihe.
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Abb. 4.1: Bestand Plangebiet, Ortsbegehung SLG Mai 2020

Verwaltungs- und Blrogebaude Betriebsgelande, Werkstatt/Garagen

Freihalteflache Erddlleitung Lagerflachen / Aufschiittungen

Lagerflache, tw. Brachflache Lagerflachen / Stral3e

Im stidostlichen Bereich werden die Flachen zum Teil als Lagerplatz genutzt.

Innerhalb des Plangebietes verlaufen im sudlichen Bereich zwei Erdolleitungen der
Mineralblverbundleitung GmbH Schwedt. Diese dirfen nicht Gberbaut werden. Die Flachen
liegen brach.

Im 6stlichen Bereich befindet sich die Flachen, die zur Ablagerung und Verarbeitung von
Baustoffen (Sande, Steine, Kiese, Erde) genutzt werden.
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Zur Abgrenzung des Gelandes zu den landwirtschaftlichen Flachen und zu dem o6ffentlichen
Stral3enraum dienen Uberwiegend Betonsteine in Hohe von ca. 1,0 m. Innerhalb des Geldndes
werden die Betonsteine bis zu einer Hohe von ca. 3,0 m als Abgrenzung der einzelnen
Materialien verwenden, sogenannte Lagerboxen.

Weiterhin befindet sich im sidwestlichen Bereich entlang der Geltungsbereichsgrenze und im
Kreuzungsbereich Platanenstral3e ein Findling.

Durch die urspringliche und aktuell bestehende gewerbliche Nutzung ist eine Vorbelastung
des Grundstlickes gegeben.

Das Plangebiet ist im Bereich des Blrogebaudes und entlang der ndordlichen
Plangebietsgrenze von Gehdlzstrukturen eingefasst.

4.3 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist tber mehrere Zufahrten an die ErschlieBungsstraRe angebunden, die im
Sudwesten auf die Platanenstrafle bindet und nach Norden zum Ortsteil Mosthinsdorf und
nach Suden zur Ortschaft Ostrau fihrt.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das Verfahrensgebiet des Flurbereinigungsverfahrens
Schortewitz, VerfNr. AB 3912. Fir das Verfahren wurden die Neugestaltungsgrundsétze
aufgestellt. Danach ist der weiterfihrende Ausbau des Weges zwischen Mésthinsdorf und
Werderthau geplant. Dieser Weg (Flurstick 82, Flur 2 der Gemarkung Mdsthinsdorf) wird jetzt
bereits zur Erschlielung des Gewerbegebietes im Bereich der ausgebauten StralRe genutzt.
Ein Wege- und Gewasserplan wurde fur den Ausbau noch nicht aufgestellt. Seitens des Amtes
fur Landwirtschaft, Flurneuordnung und Forsten Anhalt gibt es keine Einwédnde gegen die
vorliegende Planung.

4.4 Stadttechnische ErschlieBung

Aufgrund der bestehenden gewerblichen Nutzung ist die stadttechnische Erschlief3ung
gegeben.

Innerhalb des Plangebietes liegen die notwendigen Versorgungsmedien wie Trinkwasser,
Abwasser, Elektroenergie und Telekom in der erforderlichen Dimensionierung an.

Die Loschwasserentnahme erfolgt Uber einen vorhandenen Hydranten im Bereich der
Photovoltaikanlage, der zur Gewahrleistung des Brandschutzes angelegt wurde.

Im Gehwegbereich entlang der Erschlielungsstral3e befindet sich sudlich der nordwestlichen
Plangebietsgrenze eine Trafostation.

Entlang des Gehweges befinden sich offentliche Beleuchtungsanlagen.

Quer durch das Plangebiet verlaufen zwei Erdolleitungen der Mineralélverbundleitung GmbH
Schwedt, die dauerhaft zu sichern sind. Eine Uberbauung ist nicht zulassig.

4.4.1.1 Trink- und Abwasserversorgung

Innerhalb der PlatanenstralRe verlauft eine Trinkwasserleitung VW D 125 des WAZV Saalkreis,
an die das vorhandene Gebaude angeschlossen ist.

Des Weiteren gibt es jeweils einen Schmutz- und Regenwasserkanal des WAZV Saalkreis,
die innerhalb der Platanenstral3e liegen und an die der vorhandene Bestand angeschlossen
ist.

Die Ldschwasserbereitstellung erfolgt tUber einen vorhandenen Hydranten auf3erhalb des
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Plangebietes, der 48 m3/h zur Verfigung (Grundschutz) stellen kann.

4.41.2 Telekommunikation

Im Bereich der PlatanenstralRe innerhalb des Plangebietes befindet sich eine unterirdische
Telekommunikationslinie der Deutschen Telekom GmbH. Das vorhandene Gebaude
(Platanenstrale 1) verfiigt Uber einen Hausanschluss. Des Weiteren verlaufen weitere
Telekommunikationslinien westlich des Plangebietes in der 6ffentlichen Platanenstrafl3e, zum
Teil mit regionaler Bedeutung.

4.4.1.3 Erddlleitung

Innerhalb des Plangebietes verlaufen in Ost-West-Richtung zwei Erddlleitungen der
Mineraldlverbundleitung GmbH Schwedt. Diese werden im REP Halle 2010 als regional
bedeutsame Erd6l- und Produktenleitungen festgelegt. Fiir die Leitungen sind Schutzstreifen
von mindestens 6 m beidseitig der Leitungstrasse freizuhalten. Ein Zugang zur Unterhaltung
der Leitungen ist zu gewahrleisten.

4.4.1.4 Energie

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Versorgungsleitungen (Mittel- und Niederspannung)
der MitNetz Strom mbH. Die Leitungen befinden sich seitlich der Fahrbahn der
Platanenstral3en. Bei griinordnerischen oder baulichen MaRnahmen sind die Vorgaben und
einzuhaltenden Abstande der MitNetz Strom mbH zu beachten.

45 Altlasten / Altlastenverdachtsflachen

Der Landkreis Saalekreis verfugt als zustandige Behdrde tber ein flachendeckendes Kataster
von altlastverdachtigen Flachen und schadlichen Bodenveranderungen im Landkreis.

Altlastverdachtige Flachen im Sinne des Gesetzes zum Schutz des Bodens (BBodSchG) sind
Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht schadlicher Bodenveranderungen
oder sonstiger Gefahren fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit besteht.

Fur das Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine altlastverdachtigen Flachen
und schadlichen Bodenverénderungen im Kataster erfasst.

4.6 Natur und Landschaft/natirliche Gegebenheiten

Nachfolgend werden natirliche Gegebenheiten in knapper Form dargestellt. Ausfihrliche
Darstellungen zu den Naturgutern werden im Umweltbericht (Teil B der Begriindung), der zum
Entwurf vorliegen wird, zu entnehmen sein.

4.6.1 Naturraumliche Einordnung

Das Plangebiet befindet sich gemal der Landschaftsgliederung Sachsen-Anhalts innerhalb
des Halleschen Ackerlandes [1]. Diese Landschaftseinheit stellt sich Uberwiegend als
tischebene, sehr geholzarme Ackerlandschaft dar. Lediglich kleinere Bachtdler und
Porphyrgesteins-Durchragungen, wie z.B. der Petersberg, gliedern den Landschaftsraum.
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4.6.2 Topografie
Das Gelande ist weitgehend eben und hat eine Gelandeniveau von ca. 86 m tber NHN.

4.6.3 Gewasser

Innerhalb und im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine Gewasser 1. und 2. Ordnung.
Wasserschutzgebiete oder festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind von dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht betroffen.

4.7 Archéologie / Denkmalschutz
Innerhalb des Plangebietes sind keine Kulturdenkmale gem. § 2 Abs. 2 DenkmSchG bekannt.

4.8 Boden, Baugrund, Bergbau
Zum Baugrund liegen keine Angaben vor.

Im Plangebiet steht kein natiirlich gewachsener Boden mehr an. Uberwiegend ist der Boden
durch Uberbauung nachteilig verandert. Auch in den im Bebauungsplan festgesetzten
Grinflachen ist der Boden uberpragt. Hier sind im Zuge der Leitungsverlegungen
Abgrabungen und Auffullungen erfolgt.

In einer unmittelbar am Siddrand des Bebauungsplangebietes sidlich der Platanenstrale
errichteten Grundwassermessstelle (Bohrungsnr. in LBDB: 4338/GL/651) wurde der
Grundwasserspiegel in einer Tiefe von 6,89 m unter Gelande angetroffen. In Abhéangigkeit der
Witterungssituation kann dartber hinaus das Auftreten von Staundsse und Schichtwasser in
Oberflachennahe nicht ausgeschlossen werden.

Fur das Plangebiet sind in der Datei schadlicher Bodenveranderungen und Altlasten (DSBA)
des Landkreises Saalkreis keine Altlastverdachtsflachen erfasst.

Das Plangebiet befindet sich in keiner nach 88 6 ff Bundesberggesetz (BBergG) aufgefiihrten
Bergbauberechtigung. Beeintrachtigungen durch Altbergbau liegen auch nicht vor.

4.9 Immissionsschutz

4.9.1 Genehmigungsbedurftigkeit

Die geplanten Nutzungen fir die Errichtung und den Betrieb eines Lagers fiir nicht gefahrliche
Abfalle inklusive der Brech- und Siebanlage unterliegt der Genehmigungsbedurftigkeit nach
den 88 4 ff. Bundes-Immissionsschutzgesetz.

Der Antrag wurde bei der zustandigen Behérde eingereicht und befindet sich in Prifung bzw.
Abstimmung. Voraussetzung fur eine Genehmigung ist die planungsrechtliche Zulassigkeit
dieser Vorhaben. Daher ist die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erforderlich.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine vorhandene gewerbliche Nutzung. Schutzwirdige
Nutzungen in Form von Wohnbebauung befinden sich in ca. 700 m Entfernung im Ortskern
von Mdsthinsdorf. Um keine negative Beeintrachtigung fur die schutzwiirdige Wohnbebauung
zu erzeugen, war es erforderlich, eine Schallimmissionsprognose aufzustellen, vgl. hierzu Pkt.
5.2 und 6.4.

Zur Beurteilung und Auswirkungen von Luftverunreinigungen durch das zukinftige
Baustoffwerk dient die Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft- (TA Luft).
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4.9.2 Licht

Es sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

4.9.3 Gefahrstoffe
Es werden keine gefahrlichen Abfalle bearbeitet.

5 Planungskonzept

5.1 Planerisches Grundkonzept

Fur das Plangebiet ist die planungsrechtliche Sicherung des gewerblichen Betriebes sowie die
weitere Entwicklung vorgesehen.

Aufgrund der Lage des Plangebietes abseits der Ortslage kann sich hier Gewerbe entwickeln,
das in anderen Baugebieten unzuléassig ware. Des Weiteren liegen keine Restriktionen und
angrenzende schutzbedurftigen Nutzungen vor, die einschrankend wirken.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von Westen Uber die vorhandene Platanenstralle.

Die planungsrechtliche Sicherung der vorhandenen gewerblichen Flachen und der
beabsichtigen Entwicklung als Baustoffwerk bedarf der Festsetzung eines Gewerbe- und
Industriegebietes.

Es soll ein Lager fur den Umschlag von natdrlichen(priméaren) Baustoffen und
Recyclingschittgutern (Sekundarbaustoffe) mit einer Recyclinganlage des fir mineralische
Bauabfalle errichtet werden, um effektiver Transporte zu organisieren. Durch Integration von
zusatzlicher erganzender Baustoffherstellungstechnik wird der Standort zu einem
Baustoffwerk qualifiziert ausgebaut und betrieben.

Die Anlagenkernbetriebszeiten liegen zwischen 6.00 Uhr und 17.00 Uhr an Werktagen.

In der Regel fahren 12 bis 14 Lkws taglich zu den einzelnen Abnehmern der Baustoffe und
zuriick. Dies entspricht einem taglichen Anlagendurchsatz von rund 250 Tonnen.

Fur den Anlagenbetrieb wird eine zeitweilige Lagerung von nicht geféhrlichen Abfallen, auf die
die Vorschriften des Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetzes Anwendung finden, im
Betriebsgelande durchgefiihrt.

Der Produktionsablauf beginnt im Baustoffwerk mit der Anlieferung der Inputstoffe (Bauabfalle-
und Baurestmassen, Beton u.a.) Uber die Platanenstraf3e. Das vorgehalten Inputmaterial wird
aus dem Lager mittels eines Radladers zum Standort des Brechers gebracht. Eingesetzt ist
im vorgesehenen Arbeitsbereich ein semimobiler Brecher und eine semimobile Siebmaschine
mit drei Abwurfbé&ndern fir die erzeugten RC-Baustofffraktionen. In diesem Anlagenbereich
werden auch Wertstoffe und Storstoffe (Altmetalle, Holz, Restmill) aus dem Stoffstrom
entfernt. Sie werden in Container einer ordnungsgemalfen Verwertung/Entsorgung zugefihrt.

Die Produktion wird mittels technischer und organisatorischer MaRnahmen nach dem Stand
der Technik emissionsvermindernd durchgefuhrt.

Betriebsfahrzeuge mit Dieselmotor sind die Radlader, der Brecher und die Siebmaschine. Fur
deren Betankung st eine Diesel-Betriebstankstelle (Eigenbedarfstankstelle) im
Speditionsbereich bereits errichtet. Die Vorortbetankung im Baustoffwerksbereich erfolgt
mittels zugelassenem mobilen Kraftstoffcontainer.

Zum Schutz der Nachbarschaft vor Larm und Staub werden Lagerboxen an der Nord- und
Slidseite des Betriebsgeldndes auf den Flurstlicken 164 und 214 errichtet Durch diese 3 m
hohen Bauwerke besteht Schutz vor Larm und Staub im Anlagenbereich und den
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Nachbargrundstiicken. Das Plangebiet wird von einer unterirdisch verlegten Erdélleitung
gekreuzt, die einen Sicherheitsabstand fir Bebauungen und Nutzungen erfordert. Der
notwendige Korridor wird freigehalten und dient gleichzeitig der Regenwasserversickerung
sowie einer gehdlzfreien extensiven Begrinung.

Wesentliche Umweltbelastungen durch prozessbedingte Staubemissionen werden nach dem
Stand der Technik durch Bedisungseinrichtungen an den jeweiligen Betriebseinheiten im
Bedarfsfall minimiert. Technisch werden die Ubergdnge zwischen den Maschinenteile mittels
Verkleidungen eine Staubfreisetzung minimiert. Der Nachweis ist im entsprechenden
Baugenehmigungsverfahren und im Antrag auf immissionsschutzrechtliche Genehmigung zu
erbringen.

5.2 Planungsalternativen
Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine gewerblich genutzte Flache.

Mit der Strukturierung der Flachen und planungsrechtlichen Sicherung der Flachen werden
folgende Ubergeordnete Planungsziele verfolgt:

e sparsamer Umgang mit Grund und Boden aufgrund der bestehenden Nutzung,

e keine Beeintrachtigung schutzbedurftiger Nutzung aufgrund der Lage abseits von
bebauten Gebieten,

e Sicherung von Arbeitsplatzen und Starkung der Wirtschatft,

¢ Nutzung der vorhandenen VerkehrserschlieRung und medienseitigen Infrastruktur.

Auch hinsichtlich der Planinhalte gibt es keine sinnvollen Alternativen.
Bei dem Plangebiet handelt es um einen bereits genutzten gewerblichen Standort.

Eine wohnliche Nutzung (zulédssig nur fir Betriebspersonal) scheidet auch aufgrund der
Zielstellungen der Ubergeordneten Planungen und der Lage abseits des bebauten
Siedlungsbereiches aus.

Eine nachfolgende landwirtschaftliche Nutzung ist ebenfalls keine Alternative, da gewachsene
Bdden aufgrund der bisherigen Nutzung nicht vorhanden sind. Ebenso wére die Aufforstung
oder die naturliche Sukzession nicht sinnvoll, da das Gebiet nicht einem direkten Landschafts-
oder Naturschutzgebiet zugeordnet werden kann.
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6 Begrundung der wesentlichen Festsetzungen

Ziel der Festsetzungen des vorzeitigen Bebauungsplans ist es, die planungsrechtliche
Zulassigkeit von einem Gewerbe- und Industriegebiet zu ermdéglichen. Um die Planungsziele
zu erreichen und dabei eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu sichern, sind
Festsetzungen erforderlich. Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes,
die zu den Planinhalten getroffen werden, im Einzelnen begriindet. Sie beziehen sich auf die
im 8 9 Abs. 1 BauGB aufgefuhrten festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplanes in
Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der BauNVO. Dariber hinaus werden
grunordnerische Festsetzungen getroffen.

6.1 Art, MalR und Umfang der Nutzungen (gem. 8 9 Abs. 1 BauGB)

6.1.1 Art der baulichen Nutzung (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 9 BauNVO)
Gewerbegebiete (GE) gemal § 8 BauNVO (GE 1 und GE 2)

Der nordostliche und siddostliche Bereich des  Plangebietes  (Ostlich  der
ErschlieBungsstralRe/Platanenstrale) wird als  Gewerbegebiet festgesetzt. Das
Gewerbegebiet GE 1 umfasst die bereits vorhandenen Nutzungen mit dem Birogebaude, der
Lagerhalle, den Aufstellflaichen, der Tankstelle und den Lagerflichen. Das Gewerbegebiet 2
wird derzeit zum Teil als Lagerplatz genutzt. Eine Bebauung flir gewerbliche Nutzungen bzw.
fur die gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO zulassigen und gemall § 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen soll bis auf die nachfolgenden ausgeschlossenen Nutzung zulassig
sein.

Gewerbegebiete dienen gemal 8 8 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigen Gewerbebetrieben. Mit der Festsetzung ist beabsichtigt, im Plangebiet
den vorhandenen Bestand und Nutzungen zu sichern. Die Festsetzung eines
Gewerbegebietes entspricht zudem der gemeindlichen Absicht, den bestehenden
Gewerbestandort zu erhalten und in einem angemessenen Rahmen weiterzuentwickeln.

Zur Feinsteuerung der zulassigen Nutzungen und unter Berilicksichtigung der Bestands-
situation und der angrenzenden Wohnnutzung im Norden erfolgen weitere textliche
Festsetzungen (TF):

Storfallanlagen

TF1.1.1 Gemal 8§81 Abs. 9 BauNVO sind in dem Gewerbegebiet Storfallbetriebe nach 12.
BImSchV unzulassig.

Der Ausschluss von Storfallbetrieben erfolgt hier aufgrund der Nahe des Gewerbegebietes zu
dem angrenzenden Ostlichen Wohngebiet in ca. 700 m Entfernung.

Sogenannte ,Storfallanlagen” sind Anlagen mit einem besonderen Risikopotenzial, die geeig-
net sind, (auch) einen (Dennoch-)Storfall zu verursachen. Als Storfalle werden in Anlehnung
an die Definition der 12. BImSchV (Storfall-Verordnung) Ereignisse bezeichnet, die durch
Stérung des bestimmungsgeméalen Betriebes zu Stofffreisetzungen, Branden und Explo-
sionen fihren und sofort oder spater das Leben von Menschen bedrohen, schwerwiegende
Gesundheitsbeeintrachtigungen von Menschen beflrchten lassen oder die Gesundheit einer
grol3en Anzahl von Menschen beeintrdchtigen kdnnen. Da der Storfall den Fall mit den
starksten Auswirkungen darstellt, kann er als Beurteilungsgrundlage fur die Sicherheit von
benachbarten Nutzungen herangezogen werden.
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Um einen Storfall zu vermeiden oder dessen Auswirkungen zu begrenzen, wird zwischen einer
anlagentechnischen (priméren) und einer r&umlichen (sekundéren) Risikovorsorge un-
terschieden.

Unter einer anlagentechnischen Risikovorsorge sind alle MalBnhahmen zu verstehen, welche
die Sicherheit einer Anlage im bestimmungsgemalien Betrieb gewdahrleisten sollen. Grol3-
technische Anlagen miissen dem Stand der Sicherheitstechnik entsprechen und bei techni-
schem Fortschritt gemaf den Vorgaben der zustandigen Behdrden nachgeristet werden.

Unter einer raumlichen Risikovorsorge sind MalRnahmen zu verstehen, welche im Falle eines
Storfalls die Auswirkungen auf die schutzwirdigen Bereiche in der Nachbarschaft begrenzen.
Diese zusatzlichen MalRRnahmen beinhalten eine anlagenexterne Alarm- und
Gefahrenabwehrplanung der zustandigen Behdorden fur die Umgebung des Standorts und die
Ausweisung und Einhaltung von Sicherheitsabstanden zu den externen Schutzobjekten.

Der Ausschluss von Storfallanlagen innerhalb des Gewerbegebietes dient somit der raumli-
chen Risikovorsorge am Rand des Ortskerns von Mésthinsdorf.

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

Einzelhandel

Daruber hinaus werden die folgenden in einem Gewerbegebiet allgemein bzw.
ausnahmsweise zuléassigen Nutzungen ausgeschlossen:

TF1.1.2 In dem Gewerbegebiet sind gemal3 8 1 Abs. 5i. V. m. 8§ 1 Abs. 9 BauNVO
Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig.

Ausnahmsweise zulassig sind Verkaufsstatten in Verbindung mit Gewerbe-
betrieben, wenn

- die Verkaufsflache dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet und

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

- die Verkaufsflache und der Umsatz dem Hauptbetrieb deutlich
untergeordnet sind.

Die in der Festsetzung verwendeten Begriffe sind folgendermaRen definiert:

Unter dem Begriff des Einzelhandelsbetriebs sind alle eigenstéandigen Verkaufsstatten zu
verstehen, die Waren an den Endverbraucher vertreiben. Erflllt ein Betrieb diese Eigen-
schaften und ist er zudem mit einer baulichen Anlage verbunden, so ist er bauplanungs-
rechtlich 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 kénnen dabei in einem Gebaude liegen
oder auch aullerhalb. Weiterhin sind die Flachen folgender Bereiche eines Einzelhandels-
betriebs ebenfalls zur Verkaufsflache hinzuzurechnen:

¢ die Flachen der Verkaufstheken fir Kase, Fleisch, Wurst etc., auch wenn diese nicht
vom Kunden selbst betreten werden,
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o die sog. ,Kassenzone" bestehend aus den Flachen von Kassen und Durchgéangen,

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

o die Flachen des Windfangs.

Ebenso zahlen die Verkaufsflachen so genannter unselbststéandiger Verkaufsstatten, die das
Warenangebot des Einzelhandelsbetriebs ergédnzen und mit diesem eine ,betriebliche Einheit”
bilden, zur Verkaufsflache eines Betriebs (s. 0.).

Lagerflachen, die dem Kunden zugéanglich sind und wo der Kunde Waren selbst auswéhlen
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 Auffillen des eigentlichen Verkaufsraums dienen.

Zur Begrindung der Festsetzung ist Folgendes auszufihren:

Wie oben bereits dargestellt kann gemald § 1 Abs. 5 BauNVO im Bebauungsplan festgesetzt
werden, dass bestimmte Arten von Nutzungen, die nach 8§ 8 BauNVO in Gewerbegebieten
allgemein zulassig sind, nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden,
sofern die allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebiets gewahrt bleibt. Das geschieht
hinsichtlich des Einzelhandels vor folgendem Hintergrund:

Da zu den zuléassigen Betrieben in einem Gewerbegebiet als "Gewerbebetriebe aller Art” u. a.
auch Einzelhandelsbetriebe gehdren, soweit sie nicht nach § 11 Abs. 3 BauNVO aus-
schlie3lich nur in einem fir sie bestimmten Sondergebiet oder in einem Kerngebiet zulassig
sind, sie aber im Plangebiet nicht angesiedelt werden sollen, mussten sie tiber § 1 Abs. 5 und
9 BauNVO ausdriicklich ausgeschlossen werden.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben gemanR § 1 Abs. 5 BauNVO erfolgt dabei, um das
Gewerbe zu starken.

Fur die meisten Handwerks- und Gewerbebetriebe ist der Direktverkauf allerdings eine
standardmanRige wirtschaftliche Notwendigkeit. Deshalb gilt flir Einzelhandelsbetriebe, die im
unmittelbaren raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder
Gewerbebetrieben stehen, keine Sortimentsbeschrédnkung fur die untergeordneten
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. Dariliber hinaus wird der Bezug zu den ausgelbten handwerklichen
Tatigkeiten hergestellt.

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

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

TF1.1.3 In dem Gewerbegebiet sind auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 BauNVO die
Nutzungen nach 8§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO

- Vergnigungsstatten

nicht Bestandteil dieser Satzung.
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Unter Vergnigungsstatten sind gewerbliche Nutzungsarten zu verstehen, die sich in unter-
schiedlicher Auspragung unter Ansprache oder Ausnutzung des Sexual-, Spiel- und/oder
Geselligkeitstriebes einer bestimmten gewinnbringenden Freizeitunterhaltung widmen. Hierzu
zahlen beispielsweise Diskotheken, Nachtlokale jeglicher Art, Swinger-Clubs, Sex-Kinos,
Spiel- und Automatenhallen oder Wettbiros.

(Der Begriff Vergniigungsstatte in seiner bauplanungsrechtlichen Bedeutung ist nicht mit den
gewerberechtlichen und steuerrechtlichen Regelungen gleichzusetzen.)

Die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten ist abschlieend fir die Baugebiete der BauNVO
geregelt. Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) unterscheidet dabei zwischen kerngebiets-
typischen und nicht kerngebietstypischen Vergnigungsstatten.

Nach der Rechtsprechung zeichnen sich kerngebietstypische Vergnigungsstatten dadurch
aus, dass sie als zentrale Dienstleistungsbetriebe auf dem Unterhaltungssektor einen
groBeren Einzugsbereich haben und fir ein gréReres Publikum erreichbar sein sollen.
MaRgeblich fur die Beurteilung ist in erster Linie die GroRe des Betriebes. Diese
Standortanforderungen und die mit der Nutzung einhergehenden Immissionen rechtfertigen
kerngebietstypische Vergniigungsstatten deshalb nur in Kerngebieten und ausnahmsweise in
Gewerbegebieten.

Als nicht kerngebietstypisch sind solche Vergniigungsstatten anzusehen, die wesentlich
kleiner sind und einen engeren ortlichen Einzugsbereich aufweisen. Diese sind gemaf
BauNVO in besonderen Wohngebieten und in Dorfgebieten ausnahmsweise zulassig. In
Mischgebieten sind sie in den gewerblich gepréagten 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 m2 Nutzflache, wobei jeweils eine
Einzelfallprufung erforderlich ist.

Stadtebaulich relevant sind Vergniigungsstatten deshalb, weil sie wegen ihres Besucher-
kreises und ihrem oftmals grof3en Einzugsbereich, ihren néchtlichen Nutzungszeiten und z.T.
wegen ihrer &ufBeren Gestalt mit greller Lichtwerbung, erhebliche Immission, insbesondere
Larmbelastigungen verursachen kénnen.

Sofern es sich um stadtebaulich unproblematische Nutzungen wie Gaststatten mit gelegent-
lichen Tanzveranstaltungen, Kleinkunstbihnen, Billardcafes oder einer gastronomischen
Nutzung zugeordnete Kegelbahnen handelt, kénnen diese Vorhaben nach ihrer Hauptnutzung
den Schank- und Speisewirtschaften oder Anlagen fiir kulturelle Nutzungen zugeordnet
werden.

Der Ausschluss von Vergniigungsstatten erfolgt, um die im Plangebiet zur Verfligung stehende
Flache fur ihre eigentliche Zweckbestimmung vorzuhalten. Eine Flacheninanspruchnahme
durch Spielhallen oder ahnliche Nutzungen soll dadurch 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 kdnnen 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 und anderen
Einrichtungen fuhren.

Die Vermeidung stadtebaulich negativer Auswirkungen im Plangebiet ist auch aufgrund der
Lage am Ortseingang /-ausgang von Mdsthinsdorf zu begrinden.

Vergnugungsstatten sind in der Regel durch L&armbelastigungen, u. a. durch an- und
abfahrenden Verkehr in den Nachtstunden (nach 22:00 Uhr) gekennzeichnet, was bei
Gewerbebetrieben nicht grundsétzlich zu erwarten ist, da ein GrofR3teil der Gewerbebetriebe
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nachts nicht produziert. Weitere Stérungen resultieren aus der oftmals reiRerischen und
grellen Reklame.

Im Plangebiet werden deshalb die gemaR BauNVO ausnahmsweise in Gewerbegebieten
zulassigen Vergnlgungsstatten ausgeschlossen.

Schallimmissionsschutz

TF1.1.4 In dem Gewerbegebiet GE 1werden auf der Grundlage des § 1 Abs. 4 BauNVO
i. V. mit § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Emissionskontingente Lex festgesetzt.

Grundlage der Festsetzungen ist die Schallimmissionsprognose Buro fir
Bauphysik vom 03.11.2020.

Im festgesetzten Gewerbegebiet sind die zulassigen baulichen und sonstigen
Nutzungen so zu betreiben, dass die folgende, auf die jeweilige gewerblich
nutzbare Teilflache bezogenen Larmemissionskontingente Lex nach DIN
45691:2006-12 ,,Gerauschkontingentierung”, Ausgabe Dezember 2006*, weder
tags (06:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) tberschritten
werden.

Emissionskontingente Tag und Nacht in dB/m2;
TF1 Lektags=65 Lex, nhachts=59

Die auf die konkrete Situation am Standort zugeschnittenen Festsetzungen zur Einschrankung
der Schallemissionen dienen dazu, eine gewerbliche Nutzung zuzulassen, die die berechtigten
Schutzanspriiche der storempfindlichen Nutzungen auflerhalb des Plangebietes
gewabhrleistet.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird dies dadurch erreicht, dass fir die einzelnen Teilflachen
zulassige Maximalpegel fur zu erzeugende Gerausche je Quadratmeter Grundstucksflache
festgesetzt werden. Dabei wird ein Emissionskontingent Lex hach DIN 45691 festgelegt,
welches das logarithmische Mal? fir die von einer flachenhaften Schallquelle je Flacheneinheit
abgestrahlte Schallleistung ist.

Die Festsetzung ist erforderlich, da das Plangebiet zwar unmittelbar eine Photovoltaikanlage
angrenzt bzw. von unbebauten Bereichen umgeben ist, aber zu beachtet ist, dass von den
Flachen insgesamt Auswirkungen auf die auch weiter entfernt im Norden gelegenen
Wohnnutzungen ausgehen.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde deshalb ein
Schallimmissionsprognose erstellt (Anlage 1).

Durch die vorgenannten Festsetzungen wird der auf der Ebene des Bauplanungsrechts
gebotene, aber auch nur notwendige und mdgliche Rahmen festgelegt und gesichert, dass die
Bewohner in der weiteren Umgebung vor unzumutbaren Immissionen geschitzt werden, die
in einem (uneingeschrankten) Gewerbegebiet entstehen und nach auf3en dringen kdnnen. Die
Beschreibung der Berechnungsmethodik, die Aussagen zu den Vorbelastungen und der
Nachweis der Einhaltung der Gerauschkontingente erfolgen im Gutachten sowie kurz
zusammengefasst unter Pkt. 6.4 der Begruindung, Teil A.

Innerhalb der GE 2 wird kein Emissionskontigent festgesetzt bzw. zugeteilt, um die anderen
Flachen optimal zu nutzen.
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Industriegebiet (Gl) gemal § 9 BauNvVO

Die westlichen Flachen innerhalb des Plangebietes sollen als Baustoffumschlaglager und mit
zusatzlich erganzender Baustoffherstellungstechnik fiir Sekundarbaustoffe mit Lageranlage zu
einem Baustoffwerk qualifiziert ausgebaut und betrieben werden.

Zur Sicherung dieser Baustoffsortierungs- und -herstellungsanlage wird ein Industriegebiet
gemanR § 9 BauNVO festgesetzt.

TF1.2.1 Ausnahmen gemal 8 9 Abs. 3 BauNVO sind nicht zul&assig.

Nach § 9 Abs. 1 BauNVO dient ein Industriegebiet ausschlie3lich der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten
unzulassig sind. Durch den Ausschluss der gemal3 § 9 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen nach Nr. 1 (Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegentber
in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind), nach Nr. 2 (Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche wund sportliche Zwecke) wund nach Nr. 3
(Vergniugungsstatten) soll der Gebietscharakter der gewerblichen Bauflache gefestigt werden.
Innerhalb des Industriegebietes soll der Betrieb des zukinftigen Baustoffwerkes erfolgen.

Die Festsetzung erfolgt aufgrund der bereits vorhandenen ausschlie3lich gewerblichen
Nutzung, die durch den Bebauungsplan gesichert und weiterentwickelt werden soll.

Immissionsschutz

TF 1.2.2 In dem Industriegebiet werden auf der Grundlage des § 1 Abs. 4 BauNVO i. V.
mit § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB Emissionskontingente Lex festgesetzt.

Grundlage der Festsetzungen ist die Schallimmissionsprognose Buro fur
Bauphysik vom 03.11.2020.

Im festgesetzten Industriegebiet sind die zulassigen baulichen und sonstigen
Nutzungen so zu betreiben, dass die folgende, auf die jeweilige gewerblich
nutzbare Teilflache bezogenen Larmemissionskontingente LEK nach DIN
45691:2006-12 ,,Gerauschkontingentierung”, Ausgabe Dezember 2006*, weder
tags (06:00 bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 bis 06:00 Uhr) tberschritten
werden.

Emissionskontingente Tag und Nacht in dB/m2

Teilflache Lex, tags LEek, nachts
TF2 81 65
TF3 81 65

Die auf die konkrete Situation am Standort zugeschnittenen Festsetzungen zur Einschrankung
der Schallemissionen dienen dazu, eine Nutzung (hier zuklinftige Brecheranlage) zuzulassen,
die die berechtigten Schutzanspriche der stérempfindlichen Nutzungen aufRerhalb des
Plangebietes gewahrleistet.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird dies dadurch erreicht, dass fiir die einzelnen Teilflachen
zulassige Maximalpegel fur zu erzeugende Gerausche je Quadratmeter Grundsticksflache
festgesetzt werden. Dabei wird ein Emissionskontingent Lex hach DIN 45691 festgelegt,
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welches das logarithmische Mal? fir die von einer flachenhaften Schallquelle je Flacheneinheit
abgestrahlte Schallleistung ist.

Die Festsetzung ist erforderlich, da das Plangebiet zwar unmittelbar eine Photovoltaikanlage
angrenzt bzw. von unbebauten Bereichen umgeben ist, aber zu beachtet ist, dass von den
Flachen insgesamt Auswirkungen auf die auch weiter entfernt im Norden gelegenen
Wohnnutzungen ausgehen.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde deshalb ein
Schallimmissionsprognose erstellt (Anlage 1).

Durch die vorgenannten Festsetzungen wird der auf der Ebene des Bauplanungsrechts
gebotene, aber auch nur notwendige und mdgliche Rahmen festgelegt und gesichert, dass die
Bewohner in der weiteren Umgebung vor unzumutbaren Immissionen geschitzt werden, die
in einem (uneingeschrankten) Gewerbegebiet entstehen und nach auf3en dringen kénnen. Die
Beschreibung der Berechnungsmethodik, die Aussagen zu den Vorbelastungen und der
Nachweis der Einhaltung der Gerauschkontingente erfolgen im Gutachten sowie kurz
zusammengefasst unter Pkt. 6.4 der Begrindung, Teil A.

6.1.2 Mal der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Fur das Gewerbegebiet und das Industriegebiet wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,8
festgesetzt.

Mit der Festsetzung der GRZ von 0,8 wird die Obergrenze fir die Bestimmung des Mal3es der
baulichen Nutzung geméaR 8 17 BauNVO fiur das GE 1 und Gl voll ausgeschdpft, da hier eine
fur gewerbliche Nutzungen vorgesehene und bereits tberpragte Flache genutzt wird und dabei
eine Zersiedlung der Landschaft unter Nutzung von Auf3enbereichsflachen vermieden werden
kann.

Fur das Gewerbegebiet entspricht zudem bereits der tatsachlichen Nutzung des Plangebietes.
Aufgrund der vorhandenen Erdolleitungen und den einzuhaltenden Schutzstreifen wird das
Flurstiick in seiner Nutzbarkeit bereits eingeschrankt, daher soll auf den verbleibenden
Flachen das zulassige Hochstmal3 der baulichen Nutzung ausgenutzt werden. Zu der
Baumreihe entlang der Platanenstrafle wird ein ausreichender Abstand gewahlt, um diese
nicht durch eine Bebauung zu beeintrachtigen.

Fur das GE 2 wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt, damit wird das zulassige
HochstmalR  der zulassige Obergrenze der Uberbaubarkeit gemaR § 17
Baunutzungsverordnung nicht ausgeschopft, um hier mit Grund und Boden sparsam
umgegangen. Die Grundflachenzahl wird bei 0,6 festgesetzt. In dem Planungskonzept wurde
in der Ermittlung aller Belange sich dafiir entschieden, die Flache als gewerbliche Bauflache
dem ansdassigen Unternehmen zur Verfligung zu stellen, da mit den erforderlichen
Freihaltetrassen fur die Erdolleitungen Grinflachen entstehen und keine baulichen Anlagen
und Ablagerungen erfolgen dirfen. In der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, die zum
Bebauungsplan eingestellt wurde, wurde die Versieglung die Eingriffe und Auswirkungen
ermittelt, Im Ergebnis der Gegeniiberstellung kann festgestellt werden, dass die Eingriffe mit
den festgesetzten Malinahmen ausgeglichen werden kann. Es wird ein Biotopwertuberschuss
von 6.848 Biotopwertpunkten erzielt, vgl. hierzu Pkt. 13.3.1.

Hoéhe der baulichen Anlage

Die Hohe baulicher Anlagen wird als Hochstmal? per Planeinschrieb festgesetzt. Dabei wird
die absolute Hohe der baulichen Anlagen bezogen auf Normalhéhennull (Uber NHN) als
Hochstmal’ festgesetzt.
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Das Gelandeniveau des Plangebietes liegt durchschnittlich bei ca. 86 m Uber NHN und ist
weitgehend eben.

Die Lagerhalle hat eine Firsthtéhe von ca. 8 m. Das vorhandene Verwaltungsgebdude mit den
Betriebswohnungen hat eine Hohe von ca. 11 m. Fir das Gewerbegebiet soll eine maximale
Gebé&udehbthe von bis 12 m Meter zulassig sein, um geniigend Flexibilitat fur die bestehenden
und spateren Nutzungen zu gewahrleisten sowie das Plangebiet vertraglich in die Umgebung
einzubinden.

Fur das Industriegebiet sind nach derzeitiger Planungsabsicht keine Gebaude vorgesehen.
Hier ist der eigentliche Betrieb der Baustoffverarbeitung vorgesehen. Es werden Lagerboxen
zur Lagerung der Baustoffe errichtet. Die Boxen haben in der Regel eine H6he von 3,00 m.
Die Ablagerungen sind in der Regel hoher. Des Weiteren werden die Brecheranlage und die
Siebmaschine angeordnet. Die maximale Hohe baulicher Anlagen wird daher auf 96,00 m tber
NHN festgesetzt. Bauliche Anlagen im Sinne des § 2 Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt
sind auch Aufschittungen, Abgrabungen, Lagerplatze, Abstellplatze, Stellplatze fur
Kraftfahrzeuge etc..

Zudem werden Grundsttckseinfriedungen erforderlich, die aber nicht héher als 3,00 m sein
sollen.

TF 2.1 Die maximale Oberkante der Hohe baulicher Anlagen fiir Einfriedungen wird
bei 3,00 m festgesetzt. Ansonsten gelten die in der Nutzungsschablone
angegebenen Werte als Obergrenze.

Die festgesetzten Hohen orientieren sich an den geplanten Anlagen und berlicksichtigen
zugunsten des Gewerbebetriebes zusatzlich einen angemessenen Handlungsspielraum.

TF 2.2 Der untere Bezugspunkt fur die Hohe baulicher Anlagen innerhalb der
Uiberbaubaren Flachen des Gewerbe- und Industriegebietes wird bei 86,0 m
Uber NHN festgelegt.

Fur das Plangebiet gibt es eine Hohenvermessung. Das Gelande ist weitestgehend eben. Das
Stral3enniveau liegt bei ca. 86 m Uber NHN, das als Grundlage fir die Objektplanung und das
zukUnftigen zulassigen Nutzungen dient.

TF 2.3 Das festgesetzte Hochstmald der Hohe der baulichen Anlagen in den Gewerbe-
und Industriegebieten darf ausnahmsweise durch Schornsteine, Solar- und
Photovoltaikanlagen, Blitzschutzanlagen sowie Anlagen zur Be- und Entliftung
Uberschritten werden.

Aufgrund technischer Bestimmungen und Anforderungen ist es erforderlich, dass bestimmte
Bauteile, wie zum Beispiel Schornsteine und Abluftéffnungen, Uber den Dachfirst
hinausgehen. Sie sind fir das stadtebauliche Erscheinungsbild der Bebauung nur von geringer
Wirkung. Auf der Grundlage des § 16 Abs. 6 BauNVO wird daher die textliche Festsetzung TF
2.2 getroffen.

6.1.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Fur das Plangebiet wird keine Bauweise festgesetzt. Mit dem Verzicht auf die Festsetzung
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einer Bauweise soll eine flexible Grundstiicksnutzung maéglichst wenig eingeschrankt werden.
Negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Ordnung des Gebietes sind nicht zu befiirchten,
da die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt gelten.

Die Festsetzung der uberbaubaren Grundsticksflache erfolgt durch Baugrenzen. Die Bau-
grenze regelt die Anordnung der baulichen Anlagen auf den Grundstticken. Erfolgt keine
Festsetzung, ist der gesamte Teil des im Bauland liegenden Grundstlickes Uberbaubar.
Jedoch werden dadurch die Forderungen des 8 30 Abs. 1 BauGB (qualifizierte
Bebauungsplan) nicht erfullt und der aufzustellende Bebauungsplan ist als einfacher
Bebauungsplan zu behandeln. Damit wirde sich die Zuldssigkeit des Vorhabens gemaf
§ 30 Abs. 3 BauGB nach § 34 oder § 35 BauGB richten.

Da das jedoch nicht gewollt ist, wurde die Uberbaubare Grundstiicksflache nach § 23 Abs.
1 BauNVO mittels Baugrenze bestimmt. Grundlagen bilden Vorgaben:

Die Baugrenzen orientieren sich an den vorgegebenen Abstandsflachen der Bauordnung des
Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10. September
2013, zuletzt geandert am 18. November 2020 und der Vorgaben zur Einschrankung der
Brandiiberragungsmaglichkeiten.

.8 6 Abs. 1 BauO LSA Vor den AufRenwdnden von Gebauden sind Abstandsflachen von
oberirdischen Gebauden freizuhalten. Satz 1 gilt entsprechend fir Anlagen, von denen
Wirkungen wie von Gebauden ausgehen, gegeniber Gebauden und Grundstiicksgrenzen.
Eine Abstandsflache ist nicht erforderlich vor Aul3enwanden, die an Grundsticksgrenzen
errichtet werden, wenn nach planungsrechtlichen Vorschriften an die Grenze gebaut werden
muss oder gebaut werden darf.”

.8 6 Abs. 2 BauO LSA Abstandsflachen sowie Abstande nach § 29 Abs. 2 Nr. 1 und § 31
Abs. 2 missen auf dem Grundstiick selbst liegen. Sie diirfen auch auf 6ffentlichen Verkehrs-,
Grin- und Wasserflachen liegen, jedoch nur bis zu deren Mitte. Abstandsflachen sowie
Abstande im Sinne des Satzes 1 dirfen sich ganz oder teilweise auf andere Grundstiicke
erstrecken, wenn offentlich-rechtlich gesichert ist, dass sie nicht Uberbaut werden;
Abstandsflachen diirfen auf die auf diesen Grundstiicken erforderlichen Abstandsflachen nicht
angerechnet werden*

.8 6 Abs. 5 BauO LSA Die Tiefe der Abstandsflachen betragt 0,4 H, mindestens 3 m. In
Gewerbe- und Industriegebieten genligt eine Tiefe von 0,2 H, mindestens 3 m..."

Die Tiefe der Abstandsflachen betragt gemafR § 6 Abs. 5 BauOLSA in Gewerbe- und
Industriegebieten 0,2 H, mindestens 3 m.

Die festgesetzte Baugrenze soll den bisherigen und zukiinftigen Nutzungen ein hohes Mal3 an
Flexibilitat gewéahrleisten. Daher werden nur die aus stadtebaulicher Sicht notwendigen
Flachen ausgespart (von Bebauung freizuhaltende Flachen), ein ausreichender Abstand zur
vorhandenen Baumallee von 4,00 m innerhalb des Plangebietes entlang der Platanenstralie
im Westen sichergestellt.

In den Bereichen, wo diese Beschrankungen nicht bestehen, wird die Baugrenze bis zur
Grundstlicksgrenze festgesetzt, um eine optimale Ausnutzung der Grundstiicke zu
ermoglichen. Bei der Festlegung wurde auch gepruft, inwieweit die Abstandsflache auf der
offentlichen ErschlieBungsstral3e liegen kann.

TF 3.1 Grundstiickseinfriedungen sind innerhalb des Flurstiickes 164 der Flur 1 der
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Gemarkung Mdosthinsdorf zwischen der westlichen Baugrenze und der
westlichen Flurstiicksgrenze des Flurstickes 164 der Flur 1 der Gemarkung
Mdsthinsdorf nicht zulassig.

Ansonsten sind Grundstickseinfriedungen auch entlang der Flurstiicksgrenzen
zulassig.

TF 3.2 Es wird gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, dass bauliche Anlagen wie
Ablagerungen und Aufschittungen im Industriegebiet und Gewerbegebiet
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu den Flurstiicksgrenzen
herangebaut werden durfen.

Die Abstandsflachen kénnen bis zur Mitte der offentlichen Verkehrsflachen liegen. Bei der
Festsetzung der Oberkante baulicher Anlage flr das Industriegebiet von 96,00 m Gber NHN
ist eine HOhe der baulichen Anlage bis ca. 10 m mdglich. Damit ware eine Abstandsflache von
2,0 m bzw. der Mindestabstand von 3,0 m erforderlich. Der StraRenraum ist ca. 10,0 m breit.
Bei dem Gewerbegebiet ist eine Geb&udehdhe von bis zu ca. 12,0 m moglich und es musste
eine Abstandflache von 2,4 m bzw. den Mindestabstand von 3,0 einhalten. Auch hier kann die
Abstandsflache auf den 6ffentlichen StraRenraum gelegt werden.

Beeintrachtigungen sind aufgrund der Lage auf3erhalb der Ortslage nicht zu erwarten. Es gibt
bis auf die angrenzende Photovoltaikanlage keine weiteren angrenzende baulichen Anlagen,
die davon betroffen wéaren.

Grundsttckseinfriedungen, die naturgeman auf der Grundstiicksgrenze bzw. unter Einhaltung
der Abstandsflache entlang dieser liegen, sollen bis auf den Freihaltebereich fiir die
Platanenallee im Westen zulassig sein. Die Grundstiickseinfriedungen werden wie bereits im
Bestand als Betonfertigteile ausgeftihrt, um auch die dahinterliegenden Ablagerungen und
Aufschiittungen abzufangen und von der 6ffentlichen Verkehrsflache abzuschirmen.

Mit den Festsetzungen 3.1 und 3.2 wird geregelt, dass es zuldssig ist, mit bestimmten
baulichen Anlagen bis zu den Grundsticksgrenzen heranzubauen. Dabei wurde die
Einhaltung der Abstandsflachen in den vorgenannten Erlauterungen beriicksichtigt.

6.1.4 Von Bebauung freizuhaltenden Flachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)
Rechtsgrundlage der Festsetzungen ist § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB.

TF 4.0 Innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeichneten von Bebauung
freizuhaltenden Flachen sind Aufschiittungen, Lagerflachen und die Errichtung
von baulichen Anlagen nicht zulassig. Eine Einfriedung der Grundstlcke ist
unter Berucksichtigung der vorhandenen Erddlleitungen zul&ssig.

Die Festsetzung wird getroffen, um die vorhandenen Erdolleitungen der Mineralverbundleitung
GmbH Schwedt und den einzuhaltenden Schutzstreifen sicherzustellen. Die Leitungen dirfen
nicht berbaut werden. Daher werden sie als private Grunflachen festgesetzt, vgl. hierzu Pkt.
6.2.1. Auf den Griinflachen sind auch keine Arbeiten und Vorgange, die eine Gefahrdung der
Leitungen mit sich bringen, erlaubt.

Grundsatzlich muss bei dem Leitungstrager der Erdolleitungen vor jeder geplanten
Baumalnahme eine Zustimmung eingeholt werden. Die Schutzstreifen der zwei
Erdolleitungen betragen je nach Nennweite 10 m bzw. 8 m gesamt. Das Steuerkabel hat einen
Schutzstreifen von 1 m.

Fir die Sicherung des Grundstiickes sind Einfriedungen erforderlich, die aber ggf. nur ein
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geringes Fundament bendtigen.
6.2 Grunordnung und Artenschutz

6.2.1 Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Private Grunflachen
Die Grunflachen werden als private Grunflachen festgesetzt.

Innerhalb der Griinflachen p1 und p2 liegen die Erdolleitungen. Eine Bebauung mit baulichen
Anlagen ist unter Beachtung einzuhaltender Schutzstreifen nicht zulassig. Des Weiteren sind
Ablagerungen oder Lagerflachen nicht mehr zulassig. Fur die Unterhaltung der Leitungen ist
ein Zugang bzw. eine Zuwegung zu gewahrleisten. Grundstiickseinfriedungen sollen innerhalb
der Grunflachen zulassig sein, um die privaten Flachen insbesondere zu den angrenzenden
Verkehrsflachen abzugrenzen.

TF 5.0 Innerhalb der privaten Griunflachen pl und p2 ist jeweils eine Zufahrt fur die
Unterhaltung der Erddlleitungen und Grundstiickeinfriedungen zuléssig.

6.2.2 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25lit. a) und lit. b) BauGB)

Grunordnerische Malinahmen werden vor dem Hintergrund der Eingriffsbewéltigung im
Bebauungsplan festgesetzt. Diese umfasst zum einen den Eingriff gemaf § 14 BNatSchG und
zum anderen den speziellen Artenschutz gemali § 44 BNatSchG.

Das Plangebiet wird derzeit bereits intensiv gewerblich genutzt. Damit verbunden ist ein sehr
hoher Grad der Flacheninanspruchnahme. Da die Nutzung fortgefuhrt und weiterentwickelt
werden soll, ist unter Berlicksichtigung des Gebotes zum sparsamen Umgang mit Grund und
Boden (8 1a Abs. 2 BauGB) eine maximale Auslastung der Flache angezeigt.

Fir den innerhalb des Plangebietes erforderlichen Ausgleich fur Eingriffe in Natur und
Landschaft erfolgt folgende Festsetzung:

TF 6.1 Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Griunflachen p1 und p2 sind
Bluhwiesen zu entwickeln. Fir eine Ansaat ist ausschliellich
gebietsheimisches Saatgut (Ursprungsgebiet 5 — Mittel- und Ostdeutsches Tief-
und Hugelland) zu verwenden. Die Flache ist maximal zweimal jahrlich zu
mahen, vorzugsweise sollte eine Beweidung erfolgen.

Mit dieser Festsetzung wird fur diese Grinflachen eine 0Okologisch hochwertige Wiese
angestrebt. Die Einschrankung der Pflegeintensitat soll insbesondere den Blihaspekt fordern.
Damit verbunden ist die Besiedlung durch zahlreiche Insekten. Da die MaRnahme fiir den
Ausgleich angerechnet wird, ist nur gebietsheimisches Saatgut zu verwenden. Ein
Herkunftsnachweis ist der unteren Naturschutzbehérde vorzulegen.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans ist eine artenschutzrechtliche Prifung
vorgenommen worden. Die Ergebnisse sind der Anlage 3 zu entnehmen. Aus der ermittelten
Betroffenheit von besonders oder streng geschiitzten Arten sind Manahmen zur Vermeidung
abgeleitet worden, die in den Bebauungsplan als Festsetzungen wie folgt Ubernommen
werden:

TF 6.2 Zum Schutz der Brutvogel sind Gehdlzentnahmen nur in der Zeit vom 01.
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TF 6.3

TF 6.4

TF 6.5

TF 6.6

TF 6.7

TF 6.8

Oktober bis zum 28. Februar zuldssig.

Zum Schutz der Brutvogel sind Gebaudesanierung (Fassade, Dach) nur in der
Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar zulassig.

Zum Schutz von Fledermausen sind vor Gebaudesanierungen (Fassade, Dach)
einschliellich bauvorbereitender Maflinahmen Kontrollen auf
Fledermausvorkommen durch einen Fachgutachter durchzufihren. Die
Kontrollen sind zu dokumentieren und die Ergebnisse der Kontrollen der
zustandigen Naturschutzbehérde vor Beginn jeglicher Arbeiten an den
Bestandsgebauden mitzuteilen.

Eine Entnahme von Material aus den mit Uferschwalben besetzten
Aufschittungen ist nur auRerhalb der Brutzeit im Zeitraum vom 01. September
bis 15. Marz zuldssig und nach Herstellung des Ersatzlebensraumes geman
Malnahme 6.7 zulassig.

Zum Schutz von Zauneidechsen sind durch einen Fachgutachter geeignete
Habitatflachen abzugrenzen, der Verlauf des Zauns vorzugeben und die
fachgerechte Herrichtung des Zauns zu kontrollieren. Das Auszdunen der
Habitatflachen erfolgt mit einem Reptilienschutzzaun. Anschlie3end sind die
betroffenen Flachen von Ablagerungen und ggf. eine Mahd der Flachen zu
beraumen, wobei der Einsatz von Grol3geraten unzuldssig ist. Der Fang der
Zauneidechsen erfolgt als Handfang einschliel3lich Ausbringen von
Versteckmoglichkeiten sowie erganzend als Fallenfang zuldssig (Eimer,
Kasten, Wippfallen usw.), Fallen diirfen ausschliel3lich wahrend der Prasenzzeit
geodffnet sein und mussen spatestens zur Dammerung verschlossen werden.
Das Umsiedeln ist an mind. 30 Fangtagen mit geeigneter Witterung je Jahr auf
Abfangflachen (ganztagige Présenz auf der Flache, alternativ 60 Termine mit
halbtagiger Prasenz) durchzufthren, der Fangzeitraum erstreckt sich von April
bis September/Oktober, vorzugsweise vor der Eiablage (April bis Juni), 2
Kontrollbegehungen im September/Oktober, Ende des Umsiedelns, wenn an 5
aufeinanderfolgenden Fangtagen keine Zauneidechsen mehr umgesetzt
wurden und keine Sichtbeobachtungen erfolgt sind. Die gefangenen Tiere
werden in das vorbereitete Ersatzhabitat nach Festsetzung 6.8 umgesiedelt.
Fang und Umsiedlung der Zauneidechsen sind ausschlieRlich durch einen
Fachgutachter vorzunehmen. Der Beginn der Umsiedlung ist der unteren
Naturschutzbehotrde 14 Tage vor Beginn anzuzeigen. Die Ergebnisse sind zu
protokollieren und der zustdndigen Naturschutzbehdrde zu tUbergeben, eine
Bautatigkeit einschliel3lich bauvorbereitender MaRnhahmen ist erst nach
Freigabe durch untere Naturschutzbehérde zulassig.

Zum Schutz der Uferschwalben sind als CEF-MalRnahme auf einer Lange von
ca. 35 m eine Uferschwalbenwand entlang der stdlichen Grundstlicksgrenze
aufzustellen. Standort, Ausfiihrung, genaue Anzahl und Dimensionierung ist vor
der Aufstellung mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Zum Schutz der Zauneidechsen sind 5 Reptilienburgen vor einem Abfang nach
Festsetzung 6.6 im Teilgebiet GE 2 herzustellen. Jede Reptilienburg wird aus
vegetationsfreien Platzen als Sonnenplatze, Versteckmoglichkeiten, z. B.
Lesesteinhaufen, Totholz- und Reisighaufen und Sandhaufen zur Eiablage
hergerichtet. Die Anzahl der Reptilienburgen ist ggf. an das Fangergebnis nach
Festsetzung 6.6 anzupassen. Die Auswahl der Standorte der Reptilienburgen
und das Anlegen dieser sind durch Fachgutachter zu begleiten. Vor dem
Herstellen ist eine Ausfihrungsplanung zu erarbeiten und der unteren
Naturschutzbehérde zur Zustimmung vorzulegen.

Die Reptilienburgen sind mindestens einmal jahrlich durch Mahd und Entfernen
aufkommender Geholze zu pflegen.
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Erganzend zur Festsetzung 6.7 wird hier eine Systemskizze fur die Uferschwalbenwand zur
Information wiedergegeben:

Abb. 6.1: Schemaskizze Uferschwalbenwand
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Mit Einhaltung dieser MalRRnahmen, die dem Schutz von Brutvdgeln, Fledermausen,
Uferschwalben und Zauneidechsen dienen, stehen Belange des Artenschutzes der
Umsetzung des Bebauungsplans nicht entgegen.

6.3 VerkehrserschlieBung

Die Verkehrserschliel3ung erfolgt Giber eine Hauptgrundstiickszufahrt im Nordwesten von der
PlatanenstralRe. Die Platanenstral3e zweigt von der eigentlichen Hauptverkehrsstral3e ab und
dient nur ErschlieBung der gewerblichen Flachen und den angrenzenden landwirtschatftlichen
Flachen im Suden.

Weiterhin gibt es Nebenzufahrten von der durch das Plangebiet verlaufenden Platanenstral3e.
Die im Gemeindeeigentum befindliche Platanenstralle wird als offentliche Verkehrsflache im
Bebauungsplan gesichert.

Die nach 8§ 48 BauO LSA notwendigen Stellplatze sind auf dem eigenen Grundstick
unterzubringen. Das schlie3t auch Kunden- und Besucherparkplatze sowie Stellflachen fir
den Lastverkehr (LKW) ein. Die Grundstiicksgrofie ermoglicht eine Unterbringung auf dem
Grundstuck. Damit ist der Stellplatzbedarf grundsatzlich als gedeckt anzusehen.
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6.4 Immissionsschutz (8 9 Abs. 1 Nrn. 23 bis 24 BauGB)

Die zukinftige Nutzung als Baustoffwerk und die daraus resultierenden Geréausche /
Emissionen beurteilen sich nach der Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm).

Es handelt sich bei der zukiinftigen Nutzung um eine genehmigungsbedirftige Anlage nach
dem Bundes-Immissionsschutz-Gesetz (BImSchG).

Das BauGB fordert, dass bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse zu berlicksichtigen sind. Diese grundsatzliche
Forderung konkretisiert das Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen regelmafiig
durch die Beachtung der Vorgaben der DIN 18005 Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau —
Berechnungsverfahren“ mit dem zugehdrigen Beiblatt ,Schalltechnische Orientierungswerte
fur die stadtebauliche Planung®.

Die DIN 18005, Beiblatt 1 (Schallschutz im Stadtebau), nennt schalltechnische
Orientierungswerte fur den Immissionsschutz, die sich auf die Gebietseinteilung der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) beziehen. Dies erfordert, dass eine klare
Gebietszuordnung i.S. der BauNVO mdglich ist.

Weiter wird im Beiblatt 1 zur DIN 18005 auf nachgeordnete technische Regelwerke
hingewiesen, so die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&arm).

Mit der Planung ist der Nachweis zu erbringen, dass die Schallemissionen der im Plangebiet
zulassigen/anzusiedelnden  Unternehmen die maligeblichen Richtwerte an den
nachstgelegenen schutzbedurftigen Nutzungen nicht Uberschreiten. Bei auftretenden
Konflikten sind schalltechnische Einschréankungen innerhalb des Plangebietes zu formulieren.
Dazu wurden Schallimmissionsprognose erstellt, die dem Bebauungsplan als Anlage 1
angefugt sind.

Immissionsorte

Anzahl, Lage sowie die der Schutzwirdigkeit des jeweiligen Gebietes entsprechenden
Richtwerte wurden i.S. der TA Larm wie folgt bestimmt:

Tab.6.1: Immissionsorte mit Gebietseinstufung und Orientierungswerten /
Immissionsrichtwerten

Immissionsorte Gebietseinstufung IRW T/N

N Lage [dB(A)]
IP 01 S;i?fnizfgie"rsgfrgh‘é"gh”beba”“r‘g Allg. Wohngebiet (WA) 55/ 40
IP_02 gt'rl'al\élgsiatginsdorf, Wohnbebauung Freiimfelder Allg. Wohngebiet (WA) 55/ 40
IP_03 g;ah[glgs;hinsdorf, Wohnbebauung Freiimfelder Allg. Wohngebiet (WA) 55/ 40
IP_04 (F)r;mzfgg‘fgggh‘évfg”beba”“”g Allg. Wohngebiet (WA) 60 / 45
IP_05 S;imzm‘fgggh\é\’mbeba““”g Allg. Wohngebiet (WA) 55/ 40
IP_06 S;imzm‘fgggh\évﬂ‘”beba““”g Allg. Wohngebiet (WA) 55/ 40
IP_07 S;imzm‘fgggh\é\’fg”beba““”g Allg. Wohngebiet (WA) 55/ 40
IP_08 S;imzm‘fgggh\é\’fg”beba““”g Allg. Wohngebiet (WA) 55/ 40

(Quelle: Schallimmissionsprognose (Anlage 1))
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Vorbelastung
Vorbelastungen sind nicht vorhanden und zu beriicksichtigen.

Kontingentierung

Es wird in der schalltechnischen Betrachtung vorgeschlagen, das Plangebiet so zu
kontingentieren, dass an allen relevanten Immissionsorten die Tag- und Nachtwerte nicht
uberschritten werden.

In der Stellungnahme des Landesverwaltungsamtes, Referat Bauwesen vom 22. Januar 2021
wurde darauf hingewiesen, dass es bei der Gliederung eines Industrie- oder Gewerbegebietes
mit Emissionskontingenten, wie fir das Plangebiet vorgesehen, ein weiteres Industrie- und
Gewerbegebiet im Gemeindegebiet geben soll, wo keine Emissionsbeschrankungen gelten.

Fir das Gemeindegebiet gibt es keinen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Die
Aufstellung des Flachennutzungsplanes wird derzeit von der Gemeinde haushaltstechnisch
geprift. Eine Neuaufstellung ist zeitnah beabsichtigt. Im Rahmen der Ermittlung aller Belange
und deren Abwagung sowie bei der Alternativenprifung wurde das Plangebiet bewertet. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes und der planungsrechtlichen Sicherung des
bestehenden Baustoffbetriebes soll die lokale Wirtschaft gestarkt, Arbeitsplatze gesichert
sowie eine bestehende und zur baulichen Nutzung vorgesehene Flache entwickelt werden.
Zudem konnen aufgrund der bereits vorhandenen baulichen und gewerblichen Nutzungen die
vorhandenen technischen und verkehrlichen Anbindungen genutzt werden.

Innerhalb des Gemeindegebietes wurden weitere Gewerbegebiet ausgewiesen und
entwickelt. Der Bebauungsplan Nr. 3 Gewerbegebiet ,Vogelherd", 1. Anderung im Ortsteil
Sennewitz weist Gewerbegebiete und eingeschrénkte Gewerbegebiet aus. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 3/92 "Burokomplex und Bauhof der Fa. Friedrich
Vorwerk - Rohrleitungsbau GmbH" weist auch Gewerbegebiet aus.

Grundsatzlich plant die Gemeinde Petersberg, westlich der Magdeburger Chaussee ein
grof¥flachiges Gewerbe- und Industriegebiet zu entwickeln. Die Flachen liegen nicht in der
N&he der schutzwirdigen Bebauung, so dass hier es keine Emissionsbeschrankungen geben
kann. Die weitere Priifung obliegt der Bauleitplanung.

Abb. 6.2: Ausschnitt Gemeindegebiet Petersberg Entwicklungsflache Gl Sennewitz

Quelle: Gemeinde Petersberg, Landkreis Saalekreis
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Da im Norden die Ortslage Mdsthinsdorf mit Uberwiegender schutzwirdiger Bebauung
angrenzt, sind fur die Beriicksichtigung des Larmschutzes Festsetzungen erforderlich.

Passive Schallschutzmalinahmen sind aufgrund der Bestandsbebauung nicht mdglich. Aktive
Schallschutzmafinahmen sind aufgrund der bereits vorhandenen Nutzung schwer umsetzbar
und nehmen aufgrund des Platzbedarfes eines Walles oder einer Wand zusétzlich Flache in
Anspruch.

Daher wurde unter Berlcksichtigung der geplanten Nutzungen und in einem
Optimierungsprozess fur einzelne Teilflachen Emissionskontingente Lex fur die Tag- und
Nachtstunden ermittelt, bei deren Festsetzung gegen die Ausweisung der Industrie- und
Gewerbegebietsflachen im Bereich des Bebauungsplanes keine schalltechnischen Bedenken
bestehen.

TF1 65 dB(A) Tag 59 dB(A) Nacht
TF 2 81 dB(A) Tag 65 dB(A) Nacht
TF 3 81 dB(A) Tag 65 dB(A) Nacht

Mit den getroffenen Festsetzungen 1.1.4 und 1.2.2 bleibt sowohl fir die Nutzung der
vorhandenen Bebauung als auch fur die Entwicklung eines Industriegebietes innerhalb des
Plangebietes unter der Beriicksichtigung der stérempfindlichen Nutzungen aufRerhalb des
Plangebietes in der Gemarkung Mdsthinsdorf genug Entwicklungsspielraum, vgl. hierzu auch
Pkt. 6.1.1.

Emissionskontingente sind gemal dem Kommentar zur Baunutzungverordnung (Fickert,
Fieseler, 13. Erweitere und Uberarbeitet Auflage, Verlag Kohlhammer) ein geeignetes Mittel
der Immissionsschutzvorsorge gerecht zu werden (8 1 Randnummer 61.3 und 95). Die
Schallimmissionsprognose ist als Anlage zum Bebauungsplan beigefiigt und wird im Rahmen
der erforderlichen Beteiligung der zustdndigen Behodrden, der unteren Immissionsschutz-
behdrde des Landkreises Saalekreis vorgelegt.

7 Stadttechnische ErschlieRung

Grundsatzlich wird aufgrund der bestehenden Nutzung davon ausgegangen, dass alle
erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen vorhanden sind. Da die geplante Nutzung mit
der jetzigen Nutzung Ubereinstimmt sind voraussichtlich keine neuen Einspeisungen
vorzunehmen.

7.1 Trink- und Abwasserversorgung

Die ErschlieBung des vorhandenen Gebaudes und der versiegelten Flachen sind Uber die
bestehenden Leitungen des WAZV Saalkreis innerhalb der Platanenstral3e gesichert.

Eine weitere technische ErschlieRung und Anschluss an den Leitungsbestand von Flachen
innerhalb des Plangebietes ist in Abstimmung zwischen WAZV Saalkreis und Eigentumer
unter Ubernahme der Kostenaufwendungen mdglich.

Die vorhandenen Leitungen verlaufen innerhalb der festgesetzten Stral3enverkehrsflache.

Die Vorgaben der Wasser- und Abwasserzweckverbandes Saalkreis hinsichtlich des
Anschlusses und der Benutzung seiner Anlagen zur Trinkwasserversorgung und zur
Abwasser- und Niederschlagswasserbeseitigung sind einzuhalten. Sofern der zustandige
Abwasserzweckverband den Anschluss und die Benutzung seiner Offentlichen
Niederschlagswasserkanalisation nicht vorschreibt und der Grundstiickseigentimer
beabsichtigt, dass anfallende Niederschlagswasser in ein Gewasser/ in das Grundwasser
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einzuleiten, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis fur die Einleitung des Niederschlagswassers
bei der zustandigen unteren Wasserbehérde zu beantragen. Ob eine Erlaubnis erforderlich ist,
ist im Rahmen weiterer Bauausfihrungen oder Ausfilhrungsplanung zu prifen und ggf. zu
beantragen.

Loéschwasser

Gemal Tabelle ,Richtwerte fir den Loschwasserbedarf (m3/h) unter Berlcksichtigung der
baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung“ des Arbeitsblattes W 405 ist ein
Loschwasserbedarf von 96 m3 / h fur Industrie- und Gewerbegebiete zu Grunde zu legen. Bei
einer Loschzeit von 2 h ergibt sich ein erforderliches Loschwasservolumen von 192 m3.

AulRerhalb des Plangebietes befindet sich nach derzeitigem Kenntnisstand ein Hydrant im
Bereich der PlatanenstralRe, der zur Bereitstellung einer Loschwassermenge von 48 m3/h
(Grundschutz) genutzt werden kann. Ein Brandschutzplan, der zur Betriebserlaubnis und
Baugenehmigung nachzuweisen war, existiert fir das Gelande.

Die Uber den Grundschutz hinausgehende erforderliche Léschwassermenge ist flr Objekte
mit besonderem Brandrisiko als objektbezogene Ldschwassermenge durch den
Vorhabentrager bereitzustellen. Der zusatzliche Loéschwasserbedarf ist durch entsprechende
MalRnahmen (LOschteiche, Lodschwasserbrunnen, unterirdische Loschwasserbehalter)
innerhalb des Plangebietes zu gewéhrleisten.

Die Loschwasserversorgung ist mit der Brandschutzdienststelle des Landkreises Saalekreis
abzustimmen.

Weiterhin bieten die versiegelten Flachen innerhalb des Plangebietes die erforderlichen
Aufstellflachen fur die Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr. Die vorhandene Zufahrt gewéhrleistet
eine Anfahrbarkeit fir Rettungsfahrzeuge. Die innerhalb des Plangebietes festgesetzten
Baugrenzen bericksichtigen die erforderlichen bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen, vgl.
hierzu Pkt. 6.1.3.

7.2 Elektroenergie

Der vorhandene Trafostation wird im Bebauungsplan mit dem entsprechenden Planzeichen
gesichert. Das Plangebiet ist Uiber die bestehenden Versorgungsleitungen der MitNetz Strom
mbH angebunden.

7.3 Abfallentsorgung

Die anfallenden Abfalle sind nach Maf3gabe der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises
Saalekreis (LKSK vom 05.12.2018) zu entsorgen. Mit der Festsetzung der Platanenstral3e als
offentliche StraRenverkehrsflache wird die Anfahrbarkeit fiir Entsorgungsfahrzeuge
gewabhrleistet.

7.4 Telekommunikation

Die vorhandenen unterirdischen Telekommunikationslinien mit teilweiser Uberregionaler
Bedeutung der Deutschen Telekom GmbH befinden sich in der Platanenstrale in den
offentlichen StralRenrdumen. Festsetzungen bedarf es daher nicht.
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8 Hinweise

8.1 Denkmalschutz

Nach dem gegenwartigen Kenntnisstand sind im réaumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplans keine archaologischen Kulturdenkmale bekannt.

Da trotzdem jederzeit unerwartet archaologische Funde oder Befunde freigelegt werden
koénnen, sind die ausfihrenden Betriebe Uber die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht zu
belehren. Nach § 9 (3) Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA)
sind Befunde mit dem Merkmal eines Kulturdenkmals ,bis zum Ablauf einer Woche nach der
Anzeige unverandert zu lassen". Eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt
fur Denkmalpflege und Archéologie oder von ihm Beauftragter ist zu erméglichen.

8.2 Kampfmittelverdachtsflachen

Nach dem derzeitigen Kenntnisstand und aufgrund der bestehenden Nutzung wird davon
ausgegangen, dass das Plangebiet nicht als Kampfmittelverdachtsflache einzustufen ist.

Sollten im Zuge der Bauarbeiten Kampfmittel gefunden werden, so sind nach § 2 Abs.1 der
KampfM- GAVO die Arbeiten einzustellen, die Fundstelle zu sichern und die néachste
Polizeistelle, der Salzlandkreis oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu informieren.

8.3 Wasserhaushalt

Gemall 8 8 Absatz 1 (1. Halbsatz) Wasserhaushaltsgesetz (WHG) bedarf eine
Gewasserbenutzung zunéchst grundséatzlich der Erlaubnis. Das Einleiten von Stoffen in ein
Gewasser (hier: Grundwasser) stellt nach 8 9 Absatz 1 Ziffer 4 WHG eine Gewdasserbenutzung
dar.

Ausnahme von diesem Grundsatz bildet entsprechend § 8 Abs. 1 (2. Halbsatz) WHG das
Einleiten von Niederschlagswasser in das Grundwasser durch schadlose Versickerung im
Sinne von 8§ 46 Abs. 3 WHG in Verbindung mit § 69 Abs. 1 Wassergesetz des Landes
Sachsen-Anhalt. Es ist dabei zu prifen, ob die einzuleitenden Gewdasser verschmutzt sind.

Im Rahmen der Genehmigungsplanung hat der Bauherr sich mit der unteren Wasserbehorde
des Landkreis Saalekreis abzustimmen.

9 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 3,4 ha.

Tab. 9.1: Flachenbilanz
Flachenbezeichnung Groélie
Industriegebiet 8.300 m?
Gewerbegebiet 20.050 m2
Private Griinflache pl 2.500 m2
Private Grinflache p2 1.650 m2
Verkehrsflache 1.000 m?
Summe 33.500 m?
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10 Planverwirklichung

10.1 MalBnahmen zur Bodenordnung

Mafinahmen zur Bodenordnung ergeben sich innerhalb des Plangebietes nicht.

10.2 Stadtebaulicher Vertrag

Zwischen der Gemeinde Petersberg und dem Grundstiickseigentiimer wird ein stadtebaulicher
Vertrag gemaR § 11 BauGB abgeschlossen. Dieser beinhaltet die Ubernahme samtlicher im
Zuge der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes entstehenden oder verursachten
Kosten durch den Eigentimer. Dies umfasst insbesondere auch die notwendigen
stadtebaulichen Planungsleistungen und die notwendigen Fachgutachten.

11 Wesentliche Auswirkungen der Planung

11.1 Natur und Landschaft

Innerhalb des Plangebietes werden die Flachen bereits durch ein Transportunternehmen; fur
notwendige Aufstellflachen, Nebenanlagen und als Lagerflachen genutzt.

Fur die beabsichtigte Entwicklung zu einem Baustoffwerk und der planungsrechtlichen
Sicherung der bereits vorhandenen Nutzungen wird der Bebauungsplan aufgestellt.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit dem vorliegenden Bebauungsplan eine Teilflache des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. ,Gewerbegebiet® der (ehemaligen) Gemeinde
Mdsthinsdorf Uberplant wird. Im Hinblick auf die Bewertung der Auswirkungen auf Natur und
Landschatft bildet dieser die Ausgangssituation.

Die Umsetzung des Bebauungsplans fiihrt zu einer héheren zulédssigen Versiegelung auf den
Bauflachen. Andererseits werden die von einer Bebauung auszunehmenden Flachen im
Bereich der Erdgasleitung als Grinflichen festgesetzt. Auswirkungen auf Natur und
Landschaft sind somit nicht zu erwarten.

Im Hinblick auf Belange des Artenschutzes wurde eine artenschutzrechtliche Prifung
durchgefuhrt. Im Ergebnis sind in den Bebauungsplan Festsetzungen zur Vermeidung
artenschutzrechtlicher Konflikte aufgenommen worden.

11.2 Stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde

Negative stadtebauliche Beeintrachtigungen fir die Gemeinde sind durch die Planung nicht
gegeben, da es sich bereits um einen genutzten Standort handelt. Mit der Planung wird der
Gewerbestandort gesichert und es entspricht der gemeindlichen Zielstellung, vorhandene
Gewerbebetriebe im Gemeindegebiet zu halten.

11.3 Verkehr

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes kann in geringem Umfang Verkehr Gber das
bisherige Aufkommen hinaus erzeugt werden, der zusatzlich das vorhandene Stral3ennetz
belastet. Aufgrund der bereits bestehenden Nutzung wird diese Zunahme jedoch nicht
erheblich sein. Somit sind keine negativen Auswirkungen auf das Verkehrsnetz der Umgebung
zu erwarten. Die PlatanenstralRe als Abzweigung der HauptverkehrsstralRe wurde zudem fir
die ErschlieBung der gewerblichen Bauflachen errichtet. Sie fihrt nach Norden zum Ortskern
von Mdsthinsdorf und in angrenzende Gemeinden und nach Stiden zur Ortschaft Ostrau.
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11.4 Belange der Bevélkerung

Mit dem Bebauungsplan wird ein vorhandenes regionales Unternehmen in seinem Bestand
gefestigt. Damit wird zur Stabilisierung des Wirtschafts- und Gewerbestandort in der
Gemeinde Petersberg beigetragen. Im Norden befindet sich schutzbedurftige Bebauung, die
im Rahmen einer Schallimmissionsprognose bertcksichtigt wurde. |

Die auf die konkrete Situation am Standort zugeschnittenen Festsetzungen zur Einschrankung
der Schallemissionen (Kontingentierung) dienen dazu, eine gewerbliche Nutzung zuzulassen,
die die berechtigten Schutzanspriche der stérempfindlichen Nutzungen auferhalb des
Plangebietes gewahrleistet. Im vorliegenden Bebauungsplan wird dies dadurch erreicht, dass
fur die einzelnen Teilflichen zulassige Maximalpegel fir zu erzeugende Gerdusche je
Quadratmeter Grundstticksflache festgesetzt werden. Dabei wird ein Emissionskontingent Lek
nach DIN 45691 festgelegt, welches das logarithmische MaR fur die von einer flichenhaften
Schallquelle je Flacheneinheit abgestrahlte Schallleistung ist.
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B Teil Il der Begrindung —Umweltbericht
nach Anlage 1 zu 8 2 Abs. 4 und § 2a Satz Nr. 2 BauGB

12 Einleitung

12.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Das Plangebiet umfasst den Standort des ansassigen Transportunternehmens stdwestlich
des Ortskerns von Mdsthinsdorf am norddstlichen Rand innerhalb der Gemeinde Petersberg.

Fur diesen Standort wurde Anfang der 1990er Jahre ein Bebauungsplan aufgestellt, dessen
Rechtskréftigkeit nicht eindeutig belegt werden kann. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans
soll der Standort langfristig gesichert sowie eine kinftige Entwicklung erméglicht werden.

Im Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen getroffen:

Industriegebiet (Gl)

Gewerbegebiet (GE)

Grundflachenzahl (GRZ) 0,8

Hohe baulicher Anlagen: 96, 0 m Gber NHN bzw. 98,0 Uber NHN
Festsetzung der Uberbaubaren Flache (Baugrenze)

Pflanz- und Erhaltungsgebote

Aufgrund der vorhandenen Erdolleitungen ergeben sich im sidlichen Bereich des
Plangebietes Nutzungseinschrankungen hinsichtlich der Bebaubarkeit.

Né&here Ausfilhrung zu den Festsetzungen sind der Planzeichnung sowie dem Punkt 7 der
Begriindung zu entnehmen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Ursprungsbebauungsplan die Grundlage fir die
Umweltpriifung bildet.

12.2 Ziele des Umweltschutzes mit Bedeutung fir den Bebauungsplan und die Art der
Beriicksichtigung der Ziele und Umweltbelange

Fiur das Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18
Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz zu beachten.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wird auf der Grundlage einer
Potenzialeinschatzung eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt und die Ergebnisse
im Artenschutzfachbeitrag bewertet. Ausfiihrungen zum Artenschutz werden in den Entwurf
des Bebauungsplans Gibernommen.

Zur Berlcksichtigung der Ziele aus den Ubergeordneten Fachgesetzen werden folgende
Vorgaben in den Umweltbericht eingestellt.

Regionalplanerische Vorgaben mit Bezug auf den Standort werden im Regionalplan getroffen.
Das Plangebiet liegt demnach in einem Vorbehaltsgebiet fur Landwirtschaft Nr. 5 ,Gebiete
nordliche von Halle (SK)“. (vgl. Pkt. 3.1 der Begriindung). Darliber hinaus werden keine
Festlegungen getroffen.

Fur das Plangebiet und das Gemeindegebiet von Petersberg gibt es keinen rechtswirksamen
Flachennutzungsplan.

Weitere, flir das Plangebiet relevante Ziele und insbesondere Umweltschutzziele von
Fachplanen existieren nicht fir das Plangebiet (Landschaftsplanung, Abfallrecht, Wasserrecht
usw.).
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Aus der nachfolgenden Analyse der Umweltauswirkungen ergibt sich die Art und Weise, wie
diese hier dargelegten Ziele berticksichtigt werden. Dabei ist festzuhalten, dass die Ziele der
Fachgesetze einen bewertungsrelevanten Rahmen inhaltlicher Art darstellen, wahrend die
Zielvorgaben der Fachpléane Uber diesen inhaltlichen Aspekt hinaus auch konkrete raumlich
zu berticksichtigende Festsetzungen vorgeben.

Die Ziele der Fachgesetze stellen damit gleichzeitig auch den Bewertungsrahmen fir die
einzelnen Schutzgiter dar. So koénnen beispielsweise bestimmte schutzgutbezogene
Raumeinheiten (z.B. Biotoptyp) auf dieser gesetzlichen Vorgabe bewertet werden. Somit
spiegelt sich der jeweilige Erfullungsstand der fachgesetzlichen Vorgaben in der Bewertung
der Auswirkungen wider, je hoher die Intensitat der Beeintrachtigungen eines Vorhabens auf
ein bestimmtes Schutzgut ist, um so geringer ist die Wahrscheinlichkeit, die jeweiligen
gesetzlichen Ziele zu erreichen. Damit steigt gleichzeitig die Erheblichkeit einer Auswirkung.

13 Beschreibung und Bewertung der in der Umweltpriafung ermittelten
Umweltauswirkungen

13.1 Bestandsaufnahme  des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
einschlieflich der Umweltmerkmale, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden und Ubersicht Uber die Entwicklung der Umwelt bei Nichtdurchfihrng der
Planung

13.1.1 Planungsgebiet und weiterer Untersuchungsraum

Das Plangebiet umfasst eine derzeit bereits Giberwiegend gewerblich genutzte Flache. Es ist
im Geltungsbereich ein Transportunternehmen fir Baustoffe angesiedelt. Neben einem
Verwaltungsgebaude sind Garagen, Werkstatten und Stellplatze im Nordosten des
Plangebietes bereits vorhanden.

Im Stden verlaufen Erddlleitungen. Da diese nicht Uberbaut oder zur Lagerung genutzt werden
durfen, zeichnen sie sich deutlich ab. Die verbleibenden Flachen werden als Lager- und
Aufbereitungsflachen fir die Baustoffe genutzt.

Im Osten und Siden grenzen an das Plangebiet Ackerflachen an. Im Norden befinden sich
innerhalb des Gewerbegebietes Freiflachenphotovoltaikanlagen. Im Westen wird das
Plangebiet von der Platanenstrale und einer Platanenreihe begrenzt. Diese Baumreihe ist
nach 8§ 21 NatSchG LSA geschutzt.

13.1.2 Beriucksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere
Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegeniber der Planung herauszustellen und Hinweise
auf ihre Beruicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegung zu geben. AnschlieRend wird
die mit der Durchfihrung der Planung verbundene Verdnderung des Umweltzustandes,
erganzt mit den Ergebnissen der anderen Fachgutachten, dokumentiert und bewertet. Daraus
werden Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
Auswirkungen abgeleitet.
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13.1.2.1 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt unter besonderer Berlcksichtigung der
geschuitzten Arten und Lebensrdume nach der europaischen Fauna-Flora-Habitat- und
der Vogelschutz-Richtlinie (Natura 2000-Gebiete)

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) und des
Naturschutzgesetzes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) sind Pflanzen und Tiere als
Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen
Artenvielfalt zu schitzen. lhre Lebensraume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu
schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Pflanzen

Im Hinblick auf die Eingriffsbewertung wird auf den Ursprungsbebauungsplan abgestellt.
Dieser hat entlang der erschlieRenden Strale Baumpflanzungen festgesetzt. Zudem sind
umlaufend um die Baugrenzen zeichnerisch Pflanzgebote festgesetzt worden, die mit
Buschgruppen und Einzelbdumen beschrieben werden. Der Bebauungsplan trifft keine
Festsetzungen zum Gehdlzanteil, zu zuldssigen Nutzungen in diesen Grinstreifen und zu
Grundstuckszufahrten.

Diese Festsetzungen sind im Plangebiet nicht vollstandig umgesetzt. Der Bereich vor dem
Verwaltungsgebaude ist gartnerisch angelegt und mit Baumen bepflanzt.

Es sind keine geschitzten Pflanzenarten im Plangebiet nachgewiesen.

Die Bedeutung des Plangebietes hinsichtlich Naturndhe/Naturbelassenheit, Strukturvielfalt
sowie Artenvielfalt ist aufgrund der intensiven baulichen Nutzung von geringer Bedeutung.

Tiere

Es haben fir den Bebauungsplan keine Erfassungen zum Vorkommen von Tieren
stattgefunden. Es ist aber auf der Grundlage einer Potenzialeinschatzung das zu erwartende
Artenspektrum abgeschatzt worden (vgl. hierzu Anlage 2). Diese umfasst folgende
Artengruppen:

e Brutvogel
e Fledermause
e Zauneidechsen

Ein Lebensraumpotenzial fir Brutvogel besteht fir Gehdlz- und Gebaudebriter. Aufgrund der
intensiven gewerblichen Nutzung und des eingeschrankten Lebensraumpotenzials sind nur
sogenannte Kulturfolger zu erwarten: Amsel, Gartenbaumlaufer, Gartengrasmiucke,
Heckenbraunelle, Rotkehlchen, Zaunkdnig, Fitis. An den Aufschittungen bruten nachweislich
seit Jahren Uferschwalben.

Auch fir Fledermause sind geeignete Quartiersstrukturen nur in Bezug auf den
Gebaudebestand festzustellen. Dieser kann jedoch als Sommer- und Winterquartier genutzt
werden.

Gemall Hinweis der unteren Naturschutzbehoérde (Stellungnahme vom 17.02.2021) sind
Zauneidechsenvorkommen auf den ndrdlich angrenzenden Photovoltaikflachen bekannt, die
nach Siden in das GlI-Teilgebiet einwandern konnen, da hier keine Einfassung der
Grundstlicksgrenze mit Betonelementen erfolgt ist.

Die Bedeutung des Plangebietes als Lebensraum fiir Tiere ist insgesamt gering.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Européaische Vogelschutzgebiete

Schutzgebiete i.S. der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht berihrt.

Begriindung Satzung Juli 2021



Vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 1.1 — 2020 ,Gewerbegebiet Mésthinsdorf*, OT Mdsthinsdorf 43

Sonstige Schutzgebiete

Im Geltungsbereich befinden sich keine nach 8§ 30 BNatSchG bzw. 8§ 22 NatSchG LSA
besonders geschitzten Biotope. Weitere naturschutzrechtliche Schutzgebiete (NSG, LSG, ...)
sind weder im Plangebiet noch angrenzend verordnet. Wie ausgefihrt, steht die westlich aber
aul3erhalb des Plangebietes vorhandene Platanenreich unter dem Alleenschutz nach § 21
NatSchG LSA.

13.1.2.2 Flache

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bereits gewerblich genutzte Flache.

13.1.2.3 Boden

Fur das Plangebiet liegt kein Baugrundgutachten vor. Aufgrund der vorhandenen Nutzungen
ist kein natirlich gewachsener Boden mehr vorhanden. Dieser ist auch im Bereich der
Lagerflachen erheblich nachteilig tberformt.

Im Hinblick auf den Boden sind in die Umweltprifung die Bodenfunktionen gemar
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) innerhalb des Plangebietes zu beschreiben und zu
bewerten. In Anlehnung an das Bodenfunktionsbewertungsverfahren (BFBV-LAU) sind
folgende Funktionen zu bewerten:

1. natirliche Funktionen

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

e als Bestandteil des Naturhaushaltes und hier insbesondere des Wasserhaushaltes.

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

2. Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte sowie

3. Nutzungsfunktionen als
¢ Rohstofflagerstétte,
e Flache fur Siedlung und Erholung,
e Standort fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung,
e Standort fur sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und
Entsorgung.

Die gewerblich genutzten Flachen weisen keine natirlichen Funktionen mehr auf. Lediglich
die Freiflachen am Verwaltungsgebaude und die Trasse der Erdélleitung sind Standorte fir
Pflanzen. Die Bodenfruchtbarkeit ist durch Umlagerungsprozesse auch hier nur gering.

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

Insgesamt Uberwiegt fir das Plangebiet eine wirtschaftliche Funktion.

13.1.2.4 Wasser
Grundwasser

Eine am sudlichen Rand des Plangebietes gelegene Grundwassermessstelle weist einen
Grundwasserflurabstand von ca. 7,0 m aus.

Begriindung Satzung Juli 2021



Vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 1.1 — 2020 ,Gewerbegebiet Mésthinsdorf*, OT Mdsthinsdorf 44

Im Geltungsbereich bzw. angrenzend befinden sich keine Trinkwasser- oder Heilquellen-
schutzgebiete.

Oberflachenwasser

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich keine Stillgewasser.

13.1.2.5 Klima/Luft

Klimabestimmend fiir das Plangebiet ist die Lage im Lee des Harzes (hercynisches Trocken-
gebiet). Das langjahrige Mittel der Niederschlage betrdgt ca. 500 mm/Jahr. Aufgrund des
Niederschlagsmaximums in den Monaten Juni und Juli ist das Plangebiet dem Sommer-
regentyp zuzurechnen. Das Jahresmittel der Lufttemperatur betragt ca. 9°C.

Mikroklimatisch wird das Plangebiet durch die umgebenden Ackerflachen begtinstigt, die als
Frischluftentstehungsgebiete anzusehen sind.

Im Hinblick auf die Luftqualitat sind im Umfeld keine Vorbelastungen festzustellen. Mit dem
Transport und dem Umschlag der Baustoffe gehen von der derzeitigen Nutzung im Plangebiet
Staubemissionen aus. Die nachstgelegene schutzbeddrftige Nutzung befindet sich im Norden
an der Freiimfelder Strale (Mindestabstand ca. 300 m). Die Hauptwindrichtung im
Landschaftsraum ist aus West bis Stidwest, so dass Beeintrachtigungen des Wohnens durch
Staubbelastungen nur bei ungiinstigen Wetterlagen zu verzeichnen sind. Diese sind nicht als
erheblich zu beurteilen und stellen somit keine Vorbelastung dar.

13.1.2.6 Landschaft (Landschaftsbild, Erholung)

Das Landschaftsbild wird als sinnlich wahrnehmbare Gesamtheit aller Formen und
Auspragungen von Natur und Landschaft verstanden. Das Zusammenspiel der Landschafts-
elemente, gekennzeichnet durch Oberflachenformen, Vegetationsbestockung, Nutzungs-
struktur sowie Siedlungs- und Bauformen, bestimmt maf3geblich deren Erscheinungsbild.

Das Landschaftsbild wird durch die Lage am Ortsrand und damit durch die Lage innerhalb der
Ackerflur gepragt.

Das Plangebiet weist keine Erholungsnutzung bzw. -eignung auf.

13.1.2.7 Mensch Gesundheit sowie Bevolkerung (Wohnumfeld, Erholung, Familien-/Kinder-
freundlichkeit)

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevélkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit bzw.
ihr Wohlbefinden zu betrachten. Zur Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen sind insbe-
sondere als Schutzziel das Wohnen und die Regenerationsmaéglichkeiten zu nennen. Daraus
abgeleitet sind zu bericksichtigen:

e die Wohn- und Wohnumfeldfunktion und
e die Erholungsfunktion.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Gewerbegebietes und im Randbereich der
Ortslage. An das Gewerbegebiet grenzt im Norden die Einfamilienhausbebauung an der
Freiimfelder StraRe an. Zum Plangebiet, das im Stiden des Gewerbegebietes liegt, betragt der
Mindestabstand ca. 300 m. Von der derzeitigen Nutzung im Plangebiet, insbesondere von der
Lagerung und dem Umschlag von Baustoffen, gehen Vorbelastungen auf das Wohnen aus.
Es sind zum einen Staubemissionen und zum anderen Schallbelastungen zu verzeichnen.
Allerdings ist die Hauptwindrichtung im Plangebiet West bis Sidwest, so dass
Beeintrachtigungen nur bei ungunstigen Wetterlagen zu verzeichnen sind. Aufgrund des
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geringen Auftretens werden diese Wirkungen nicht als Vorbelastung eingestuft (vgl. hierzu
auch Pkt. 6.4 der Begrindung).

Das Plangebiet weist keine der Erholung dienende Funktionen auf.
13.1.2.8 Kulturguter und sonstige Sachguter (kulturelles Erbe)

Es befinden sich keine Baudenkmale nach Denkmalschutzgesetz im Plangebiet. Es sind
derzeit keine archaologischen Kulturdenkmale bekannt.

13.1.2.9 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen und beziiglich der Erhaltungsziele
und dem Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem Maf3e. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verlagerungs-
effekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgutern zu betrachten. Die
aus methodischen Grinden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so genannten
Schutzglter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes
Wirkungsgeflige.

So ist z.B. die Beschaffenheit des Bodens fir die Grundwasserinfiltration und die Empfind-
lichkeit des Grundwasserleiters gegentiiber Schadstoffeintrag verantwortlich, gleichzeitig kann
Grundwasser bei einem geringen Grundwasserflurabstand Einfluss auf oberflichennahe
Gewésser sowie das dadurch beeinflusste Biotop- und Artenvorkommen (Ro6hricht,
Amphibien) haben. Das vorhandene Artenspektrum der Tiere ist abhéngig von der Biotop-
ausstattung. Die Gehdlzbestande sind potenzielle Brutstatten bzw. Ansitzwarten fur bestimmte
Vogelarten und die Ackerflache ist Nahrungsraum fur Greifvogel, die nach Kleinsaugern jagen,
sowie ggf. Brutbereich fir Bodenbriter. Gleichzeitig kbénnen Tiere auch einen grol3en Einfluss
auf die Vegetation austiben, indem Vdgel beispielsweise Samen verbreiten.

Im Hinblick auf die Schutzgter sind keine Uber die bereits beschriebenen Wechselwirkungen
hinaus gehenden Wirkungen zu ermitteln.

Es sind keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebiete betroffen.

13.1.2.10 Status-quo-Prognose (Nullvariante)

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird ein bestehender Bebauungsplan tiberplant. Die
derzeit vorhandenen Nutzungen wirden weiter bestehen bleiben. Es sind gewerbliche
Nutzungen weiter zulassig.

Auf Flache, Boden, Pflanzen, Tiere, Wasser, Klima/Luft hatte das keine Auswirkungen.

Uber diese allgemeine Einschatzung der Entwicklung des Standortes hinausgehende
genauere Prognosen liegen nicht vor. Eine Notwendigkeit zu vertiefenden Untersuchungen
besteht nach derzeitigem Kenntnisstand nicht.

13.2 Prognhose Uuber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflihrung
(insbesondere mdogliche erhebliche Auswirkungen wéhrend der Bau- und
Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf die Belange Umweltschutzes
einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege)

13.2.1 Zielkonzept zur Entwicklung von Umwelt, Natur und Landschaft

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird das Ziel verfolgt, dem anséssigen Unternehmen
eine wirtschaftliche Weiterentwicklung zu erméglichen. Diese Entwicklungsabsicht umfasst im
Wesentlichen die Art der Nutzungen. Ein weiterer Flachenverbrauch ist damit nicht verbunden.
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Aufgrund der schon vorhandenen intensiven baulichen Nutzung werden in Bezug auf die
Bauflachen keine Ziele beziglich Pflanzen und Tiere angestrebt. Damit wird auch dem
Grundsatz nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden (8 1a Abs. 2 BauGB)
entsprochen.

Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch sollten die angestrebten weiteren Nutzungen nicht zu
Beeintrachtigungen des Wohnens in der Ortslage Moésthinsdorf fihren.

13.2.2 Beschreibung der infolge der Durchfliihrung zu erwartenden Wirkfaktoren nach
Anlage 1 Nr. 2 b BauGB

Fur die nachfolgende Prognose wird auf die inhaltlichen Vorgaben der Anlage 1 Ziffer 2
Buchstabe b BauGB abgestellt.

13.2.2.1 Abrissarbeiten, Bau und Vorhandensein der Anlage

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans wird der Fortbestand des ansassigen Unternehmens
sowie eine Erweiterung der Nutzungen angestrebt. Das ist nicht mit Abrissarbeiten verbunden.
Auch die Errichtung baulicher Anlagen kann nur noch in geringem Umfang erfolgen. Im
Vergleich zur zulassigen GRZ des Ursprungsplans ist rechnerisch keine Zunahme des
Versiegelungsgrades zu ermitteln.

13.2.2.2 Nutzung nattrlicher Ressourcen

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

Es handelt sich bei dem Plangebiet um eine derzeit bereits als Gewerbegebiet genutzten
Flache. Insofern werden keine natirlichen Ressourcen Uberplant.

13.2.2.3 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme
und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Innerhalb des Geltungsbereiches soll das vorhandene Gewerbe gesichert werden. Das geht
einher mit der Ergdnzung der Art der Nutzung durch eine Brecheranlage. Diese Nutzung ist
mit zusatzlichen Schallemissionen verbunden.

Die weiterhin genannten mdglichen Emissionen sind nicht relevant.

13.2.2.4 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Die zulassigen Nutzungen sind nicht mit Abfallen verbunden, die gesondert zu entsorgen
waren.

13.2.2.5 Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum
Beispiel durch Unfalle oder Katastrophen)

Aus der Planaufstellung sind keine derartigen Risiken herzuleiten.
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13.2.2.6 Kumulierung der Wirkfaktoren des Vorhabens mit Vorhaben benachbarter Plangebiete
(unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf
moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung
von naturlichen Ressourcen)

Es befinden sich im Umfeld keine Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz. Auch auf die
Nutzung naturlicher Ressourcen hat das geplante Vorhaben keine Auswirkungen.

13.2.2.7 Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima und der Anfalligkeit der
geplanten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Klimawandels

Es kdnnen aus der Planaufstellung keine derartigen Auswirkungen abgeleitet werden.

13.2.2.8 Eingesetzte Techniken und Stoffe

Der Bebauungsplan trifft dazu keine Festsetzungen, so dass keine Einschéatzung erfolgen
kann.

13.2.3 Planungsprognose

Die mit der Umsetzung verbundenen Auswirkungen auf die Umwelt kénnen in baubedingte,
anlage- und betriebsbedingte Wirkungen differenziert werden. Im Allgemeinen wirken bau-
bedingte Beeintrachtigungen nur voribergehend wéahrend der Bauphase. Anlagebedingte
Wirkungen beschranken sich auf die Inanspruchnahme von Bodenflache sowie die Wirkungen
im Landschaftsraum. Die bei einem ordnungsgemafen Betrieb eines Vorhabens hervor-
gerufenen Auswirkungen auf die Umwelt sind dahingehend vielféltig, da diese auf alle
Schutzgiter wirken kénnen und sich die Erheblichkeit auch nach der Art und Menge der
Emissionen bemisst.

13.2.3.1 Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt unter besonderer Bericksichtigung der
geschutzten Arten und Lebensrdume nach der europaischen Fauna-Flora-Habitat- und
der Vogelschutz-Richtlinie (Natura 2000-Gebiete)

Tiere

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind baubedingte Auswirkungen auf die im Zuge der
Baufeldfreimachung verbundene Gehdolzféallung zu verzeichnen. Das fihrt zu einem Verlust
der Brut- und Fortpflanzungsstatten vorkommender Tiere. Des Weiteren kann eine
Betroffenheit von Tieren bei der Sanierung bestehender Gebaude innerhalt des GE 1 nicht
ausgeschlossen werden.

Anlagebedingt sind, da keine zuséatzliche Flacheninanspruchnahme mdoglich ist, keine
Auswirkungen zu verzeichnen.

Auch wenn innerhalb des Plangebietes eine Brecheranlage errichtet wird, sind damit keine
erheblichen Auswirkungen verbunden.

Pflanzen

Da der zuldssige Versieglungsgrad nicht erhoht wird, sind rechnerisch keine
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Pflanzen zu verzeichnen.

Es ist jedoch festzustellen, dass die im Ursprungsplan festgesetzten Baume an der
ErschlieBungsstralRe nicht gepflanzt worden sind. Da die Strale hergestellt ist und die
Grundstiicke bzw. die Nutzungen bis an die StralRe gehen, werden die Baumpflanzungen nicht
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in den Bebauungsplan als Festsetzung Ubernommen. Sie kénnen nicht mehr eingeordnet
werden. Somit ist diesbeztiglich von einem Eingriff auszugehen.

Biologische Vielfalt und Natura 2000-Gebiete

Die Umsetzung des Bebauungsplans wird bei Beachtung der Vermeidungsmafnahmen keine
Auswirkungen auf europarechtlich geschitzte Arten und Lebensraume haben. Innerhalb des
Plangebietes kommen mit Ausnahme von Brutvdgeln und Flederméausen keine besonders
geschutzten Arten vor.

Mit der geplanten Entwicklung sind keine Wirkungen verbunden, die wesentlich Uber die
Geltungsbereichsgrenze hinausgehen werden. Somit sind auch keine Auswirkungen auf die
nachstgelegenen Natura 2000-Gebiete zu erwarten.

13.2.3.2 Flache

Es handelt sich bei dem Plangebiet um ein bestehendes Gewerbegebiet. Mit dem
Bebauungsplan wird somit im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden die
vorhandene Nutzung gesichert.

13.2.3.3 Boden

Im Plangebiet steht kein natirlich gewachsener Boden mehr an. Mit dem Bebauungsplan wird
sich zudem der Versiegelungsgrad im Plangebiet nicht erhthen. Die bislang zulassige
Versiegelung betrug ca. 22.700 m2. Da die Bauflache insgesamt verringert wird, ist eine
Erhéhung der GRZ nicht mit einer zusatzlichen Versiegelung verbunden. Fir den
Bebauungsplan wird diese mit 22.500 m? errechnet.

13.2.3.4 Wasser
Auswirkungen auf Grund- und Oberflachenwasser sind nicht zu erwarten.

13.2.3.5 Klima, Luft

Es sind keine Auswirkungen auf das Lokalklima zu erwarten, da die Versiegelung nicht
zunimmt. Aufgrund der bestehenden und geplanten Nutzung sind auch keine erheblichen
Auswirkungen auf die Luftqualitat zu erwarten. Im nachfolgenden Genehmigungsverfahren ist
diese Annahme ggf. durch die Fachbehérde zu priifen.

13.2.3.6 Landschaft (Landschaftsbild, Erholung)

Das Landschaftsbild wird sich nicht andern. Es ist auch kein Ziel des Bebauungsplans, eine
Erholungsnutzung im Plangebiet zuzulassen.

13.2.3.7 Mensch, Gesundheit sowie Bevdlkerung

Es sind mit der Weiterentwicklung der Nutzungen (hier insbesondere die Brecheranlage)
Larmemissionen verbunden. Diese kdnnen das Wohnen im Norden des Plangebietes an der
Freiimfelder Stral3e beeintrachtigen. Mit einer Schallimmissionsprognose ist die Erheblichkeit
dieser Wirkungen ermittelt worden, so dass im Bebauungsplan MafRnahmen zur Einhaltung
der Orientierungswerte festzusetzen sind (vgl. hierzu Pkt. 6.4 der Begrundung).

Begriindung Satzung Juli 2021



Vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 1.1 — 2020 ,Gewerbegebiet Mésthinsdorf*, OT Mdsthinsdorf 49

13.2.3.8 Kulturguter und sonstige Sachguter

Kultur- oder Sachguter werden nach derzeitigem Kenntnisstand durch das Vorhaben nicht
beruhrt.

13.2.3.9 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen und beziglich der Erhaltungsziele
und dem Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Fur das Plangebiet ist nicht davon auszugehen, dass die zwischen den Schutzgitern am
Standort entstehenden Wechselwirkungen zu zusatzlichen Beeintrachtigungen fihren
werden, die tber das Mal3 der zu den Einzelaspekten ermittelten Auswirkungen hinausgehen.

Es werden keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten mit dem
Vorhaben berthrt.

13.2.3.10 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und
Abwassern

Durch die geplanten bzw. zulassigen Nutzungen werden Schallemissionen erzeugt, die nicht
zu vermeiden sind. Uber festzusetzende MaRnahmen konnen diese aber insoweit
eingeschrankt werden, dass keine Erheblichkeit mehr besteht. Es fallen mit den Nutzungen
keine gesondert zu entsorgenden Abfélle und Abwasser an.

13.2.3.11 Nutzung erneuerbarer Energien und sparsame sowie effiziente Nutzung

Der Bebauungsplan trifft diesbezlglich keine Festsetzungen.

13.2.3.12 Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind erhebliche Auswirkungen lediglich auf das
Schutzgut Mensch verbunden.

Die Auswirkungen auf die weiteren Schutzguter sowie Wechselwirkungen sind nicht erheblich.
Es sind auch keine Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete zu verzeichnen.

13.3 Geplante Mallnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und soweit
moglich zum Ausgleich der festgestellten erheblichen nachteiligen Umweltaus-
wirkungen sowie gegebenenfalls geplante UberwachungsmalRnahmen wahrend
der Bau- und Betriebsphase

13.3.1 MalBnahmenkonzept der Eingriffsregelung
13.3.1.1 Anforderungen und Maf3nahmen einschlief3lich Festsetzungen

Der Schutz von Pflanzen und Tieren als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natdrlichen
und historisch gewachsenen Artenvielfalt kann durch Festsetzungen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich gemaR § 1 a Abs. 3 BauGB i. V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG
im Bebauungsplan erfolgen.

Der Bebauungsplan trifft grinordnerische Festsetzungen im Hinblick auf die von Bebauung
freizuhaltende Leitungstrasse. Auf diesen Flachen sollen sich Wiesen entwickeln. Die Pflege
ist dabei zu extensivieren, um den Bluhaspekt zuzulassen. Dieser hat eine grof3e Bedeutung
fur Insekten. Dartber hinaus werden keine Festsetzungen getroffen.

Damit wird auch eine Kompensation fir ermittelte Eingriffe nachgewiesen.

Begriindung Satzung Juli 2021



Vorzeitiger Bebauungsplan Nr. 1.1 — 2020 ,Gewerbegebiet Mésthinsdorf*, OT Mdsthinsdorf 50

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen werden vor dem Hintergrund vorgenommen, dass die
Umsetzung des Bebauungsplanes gemaf? 8 14 i. V. m. 8§ 18 BNatSchG mit einem Eingriff in
Natur und Landschaft verbunden sein kann, der, wenn er unvermeidbar ist, auszugleichen
oder zu ersetzen ist (8§ 15 BNatSchG). Das Malinahmenkonzept, ist im Ergebnis der
Eingriffsbewertung hergeleitet und im Bebauungsplan festgesetzt worden (vgl. hierzu auch
Pkt. 6.2 der Begrindung Teil A). Die nachfolgende Bilanzierung dient daher als
~Kontrollrechnung, inwieweit die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen
Eingriffe in den Naturhaushalt mit den im griinordnerischen MalRnahmenkonzept getroffenen
Festsetzungen ausgeglichen werden kénnen.

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 m2 zu. Fir den Planungsraum bietet
sich dieses Modell an, da es die unterschiedlichen Biotoptypen differenziert erfasst.

Wie bereits ausgefuhrt, bildet der Ursprungsplan den Bestand ab. Dieser setzt Bau- und
Verkehrsflachen sowie Baumpflanzungen fest. Die zeichnerisch festgesetzten Pflanzgebote
zwischen der Baugrenze und der Geltungsbereichsgrenze, Strallenbegrenzungslinie bzw. den
Teilgebieten wird als Gebilischgruppe mit Einzelbaumen beschrieben. Diese Flachen werden
in der Bilanzierung als Flachen auB3erhalb der zulassigen Grundflache beriicksichtigt. Da der
Gehdlzanteil bzw. die zu pflanzenden Arten nicht definiert sind, wird ein Scherrasen
angerechnet. Die stralBenbegleitenden Baume werden als Baumreihe (HRB) bewertet. Diese
Bewertung korrigiert den im Vorentwurf berechneten Ansatz als Einzelbaum (HEX).

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden gleichfalls Bau- und Verkehrsflachen sowie im
Bereich der Leitungstrasse Grinflachen festgesetzt. Die textliche Festsetzung fir die
Griunflachen gibt als Entwicklungsziel eine Blihweise vor. Um diese Flache zu einem
mesophilen Grinland zu entwickeln, wéare ein anspruchsvolles Pflegeregime einschlief3lich
einem Monitoring notwendig. Da es sich durch die stattgefundene Umlagerung des Bodens
um einen armen Boden handelt, wird sich nach Ansaat eine griine Flache entwickeln, die in
der 6kologischen Wertigkeit zwischen einem Scherrasen und einem Griinland anzusetzen ist.
Insofern wurden fir diese Flachen 10 Biotopwertpunkte in Ansatz gebracht.
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Abb. 13.1: Tabelle Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Flachenart Wert- | Flachengrol3e in m2 Biotopwert
Faktor
Bestand Planung Bestand Planung
BS Uberbaubare Flache nach GRZ (0,7) 0 22.764 - - -
BS Uiberbaubare Flache nach GRZ (0,8) 0 - 22.000 - -
BS Uberbaubare Flache nach GRZ (0,6) 0 - 510
GSB werbleibende Flache auRerh. GRZ (0,3) 7 9.616 - 67.312 -
GSB werbleibende Flache auRerh. GRZ (0,2) 7 - 5.500 - 38.500
GSB werbleibende Flache auRerh. GRZ (0,4) 7 - 340 -
VSB Verkehrsflache 0 720 1.000 - -
HRB Baumreihe (Strae) 13 Stck. 16 260 - 4.160 -
HEX Einzelbaum (GE) 7 Stck. 12 140 - 1.680 -
(GMA) Blihwiese (pl und p2) 10 - 4.150 - 41.500
Summe 33.500 33.500 73.152 80.000
Bilanz 6.848

Im Ergebnis der Gegenuberstellung kann festgestellt werden, dass die Eingriffe mit den
festgesetzten MalRnahmen ausgeglichen werden kann. Es wird ein Biotopwertliberschuss von
6.848 Biotopwertpunkten erzielt.

13.3.2 MaRRhahmen zum speziellen Artenschutz

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung sind Vermeidungs- sowie Ausgleichs-
maflinahmen zum Schutz von Brutvigeln und Fledermausen im Bebauungsplan festgesetzt.
Festsetzungen werden nach § 9 Abs. 1 Ziffer 20 BauGB getroffen, sofern die jeweilige
Malinahme einen Bodenbezug hat.

Diese MalRnahmen umfassen als Vermeidungs- und vorgezogene AusgleichsmalRnahmen
zum Schutz von Brutvogeln, Fledermausen, Zauneidechsen und Uferschwalben zeitliche
Einschrankungen zum Baubeginn und Kontrollen von Gebauden auf einen Besatz, das
Umsiedeln von Zauneidechsen einschlieBlich Herstellen von Ersatzhabitaten sowie
MalRnahmen zum Schutz der Uferschwalben.

13.3.3 Mallnahmen zum Immissionsschutz / Emissionsschutz

Im Ergebnis der Schallimmissionsprognose sind auch diesbezlglich Festsetzungen
notwendig. Diese vermeiden erhebliche Beeintréachtigungen der schutzbedurftigen Nutzung im
Umfeld des Plangebietes. Detaillierte Ausfiihrungen sind Pkt. 6.4 der Begrindung zu
entnehmen.

13.3.4 Sonstige Malinahmen

Im Hinblick auf Belange des Umweltschutzes sind keine weiteren MalZnahmen im Bebauungs-
plan zu regeln.
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13.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Planungsalternativen hinsichtlich des Standortes gibt es fir dieses Plangebiet nicht. Es
handelt sich um ein bereits bestehendes und genutztes Gewerbegebiet. Daher gibt es auch
fur die Art der Nutzung keine Alternative. Weitere Ausfiihrungen sind auch Pkt. 5.2 der
Begriindung zu entnehmen.

13.5 Berucksichtigung erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben fir schwere
Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die Belange des Umweltschutzes
und deren Wechselwirkungen

Auswirkungen, die aufgrund von Anfalligkeiten der nach dem aufzustellenden Bebauungsplan
zulassigen Vorhaben fir schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind, auf die
Schutzguter einschliel3lich der NATURA 2000-Gebiete und von Wechselwirkungen zwischen
den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstaben a bis d BauGB
sind nicht zu erwarten. Es sind aus den vorgesehenen Vorhaben keine schweren Unfélle oder
Katastrophen abzuleiten.

14 Zusatzliche Angaben
14.1 Merkmale der verwendeten Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
14.1.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen

Verfahren bei der Umweltprifung (Methodik)

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurden die Schutzgiter
erfasst und bewertet.

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wurde nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt
gefuhrt.

14.1.2 Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Aus den
vorliegenden Unterlagen haben sich auch keine Anhaltspunkte fur die Notwendigkeit einer
vertiefenden Untersuchung einzelner Aspekte ergeben. Es liegen eine ganze Reihe wichtiger
umweltbezogener und fur das Vorhaben relevante Informationen vor, die es erlauben, eine
Einschatzung der zu erwartenden Umweltfolgen vorzunehmen.

14.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt

14.2.1 Absicherung der Malinahmen

Eine Absicherung von Malinahmen, die im Ergebnis der Umweltpriifung einzuhalten sind, ist
nicht notwendig.
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14.2.2 Monitoringkonzept

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die Pflicht, die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu tUberwachen, um insbesondere
unvorhersehbare nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete Maflinahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Entsprechend § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behérden nach Abschluss des Verfahrens die
Gemeinden, d. h. die Stadt zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen
die Durchfiihrung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt hat. Dies meint sowohl die Behdrden aufRerhalb der Stadt-
verwaltung als auch die unteren Behérden in der Kreisverwaltung. Die Uberwachung
(Monitoring) der Auswirkungen erfolgt die Stadtverwaltung zusammen mit dem Umweltamt des
Landkreises. Ein Teil wird erfasst durch ohnehin vorgenommene Messungen und Erhebungen
(wie Verkehrszahlungen, Luftmessungen, Luftbildbefliegung etc.), die im Rahmen regelmaRiger
Umweltdatenerhebung und -berichterstattung durchgefiihrt werden. Dadurch ist auch die
Betrachtung des planerischen Umfeldes gewahrleistet. Waren starke Unsicherheiten bei den
Prognosen der Auswirkungen oder waren grenzwertnahe Betroffenheiten zu erwarten, kdnnen
gezielte Einzellberprifungen veranlasst werden. Wichtige Hinweise liefern auch Beschwerden
und Hinweise von Birgern.

14.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet umfasst einen Gewerbestandort im Gewerbegebiet Mdsthinsdorf. Das
Gewerbegebiet befindet sich sudlich der Ortslage und wird im Osten, Siiden und Westen von
Ackerflachen umgeben.

Im Westen begrenzt die Platanenstralle mit der begleitenden Platanenallee, die nach
Naturschutzrecht geschutzt ist, das Plangebiet.

Im Plangebiet ist ein Transportunternehmen ansassig, das am Standort gesichert werden soll.
Zum anderen sollen mit der Planung weitere Nutzungen planungsrechtlich vorbereitet werden,
z.B. Brecheranlage.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind insbesondere Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch verbunden. Eine Beeintrachtigung ist im Bereich des Wohnens an der Freiimfelder
StraRe ermittelt worden. Daher werden im Bebauungsplan Schallkontingente fir die
Bauflachen festgesetzt, um an der schutzbedirftigen Nutzung die Orientierungswerte
einzuhalten.

Im Hinblick auf die Leitungstrasse, die nicht Uberbaut oder anderweitig gewerblich genutzt
werden darf, werden Grinflachen festgesetzt. Um auf diesen Flachen einen 6kologischen
Neuwert zu entwickeln, sollen sich Blihwiesen entwickeln.

Zum Bebauungsplan wurden auch Belange des Artenschutzes geprift. Es kann eine
Betroffenheit von Brutvogeln und Flederm&usen nicht ausgeschlossen werden, so dass zur
Vermeidung im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen werden.

Insgesamt wird eingeschatzt, dass mit der Umsetzung des Bebauungsplans und unter
Beachtung der Vermeidungs- und Ausgleichsmalinahmen keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen verbleiben werden.
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