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Teil C: Begrindung des Bebauungsplanentwurfes
1 Planungserfordernis und Zielsetzung der Planung

Die Gemeinde Schkopau verfligt mit inrem noch unbebauten Gewerbe- und Industriegebiet
Lochau- Ral3nitz tiber gewerbliche Flachen in guter Lage im Verdichtungsraum Halle- Leipzig.
Die Firma GP Ginter Papenburg AG beabsichtigt das bisher unbebaute Industrie- und
Gewerbegebiet zwischen den Ortsteilen Lochau und Rafnitz entsprechend den
gegenwartigen Bedirfnissen von Gewerbe- und Industriebetrieben aufzubereiten und einer
Nutzung zugéanglich zu machen.

Mit Beschluss vom 11. November 1993 wurde die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 6
~,Gewerbe- und Industriegebiet Lochau- Raf3nitz* auf der Gemarkung Ralnitz eingeleitet.
Anschlieend wurde mit Beschluss vom 8. Méarz 1994 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 4 ,Gewerbe- und Industriegebiet Lochau- RaR3nitz“ auf der Gemarkung Lochau eingeleitet.

Mit Bekanntmachung der Genehmigungen sind der Bebauungsplan Nr. 4 ,Gewerbe- und
Industriegebiet Lochau- RafRnitz“ am 5. Juni 1998 und der Bebauungsplan Nr. 6 ,Gewerbe-
und Industriegebiet Lochau- Ral3nitz“ am 1. Marz 2000 in Kraft getreten.

Zu diesem Zeitpunkt gehdrten die Gemarkungen Lochau und Rafnitz nicht derselben
Gemeinde an, sodass zwei getrennte Verfahren durchgefuhrt wurden, welche jedoch inhaltlich
aufeinander abgestimmt waren. Zum 1. August 2004 wurden die Gemeinden Lochau und
Rafnitz zur Gemeinde Schkopau eingegliedert.

Mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 6 ,Gewerbe- und Industriegebiet Lochau- RaRnitz*
soll nun der bestehende Geltungsbereich um die Flachen des Bebauungsplans Nr. 4
.,Gewerbe- und Industriegebiet Lochau- RaBnitz* sowie um Flachen zwischen den
bestehenden Bebauungsplangrenzen und der Thomas-Muntzer-Stral3e erweitert werden.
Damit soll eine Zusammenlegung der beiden bisher getrennten Satzungen zum
Bebauungsplan Nr. 9/27 ,Gewerbe- und Industriegebiet Lochau- RaRnitz* stattfinden.

Hierzu sollen die bisher rechtskréftigen Festsetzungen der beiden Satzungen (B-Plan Nr. 4
und B-Plan Nr. 6) zu Grof3teilen in den Bebauungsplan Nr. 9/27 ,Gewerbe- und Industriegebiet
Lochau- RaRnitz* ibernommen und vereinheitlicht werden. Verédndern soll sich inhaltlich vor
allem die Aufteilung der gewerblichen bzw. industriell genutzten Bauflachen sowie die Hohe
baulicher Anlagen. Die bisher rechtskraftige, kleinteilige Strukturierung der Bauflachen
entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen zukiinftig ansiedelnder Unternehmen.

Die Gemeinde Schkopau beabsichtigt daher auf die geanderten Anforderungen zuklnftig
ansiedelnder Unternehmen zu reagieren und plant die Zusammenfihrung der
Bebauungsplane Nr. 4 und Nr. 6 ,Gewerbe- und Industriegebiet Lochau- Rafnitz* im
Parallelverfahren entsprechend 8§ 8 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB). Hierdurch werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die (Neu-)Ansiedlung grof3flachiger Unternehmen
geschaffen. Durch die grof3zligige Ausweisung von Teilflachen fur Industrie als auch
besonders fiur Gewerbe, wird dem erhdhten Nachfragebedarf an grof3flachig
zusammenhangenden Entwicklungsgebieten im Verdichtungsraum des Flughafens Leipzig/
Halle Rechnung getragen.
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Im derzeit glltigen Flachennutzungsplan wird der Grof3teil des geplanten Geltungsbereiches
bereits als gewerbliche Bauflache dargestellt. Fir den stdlichen Teilbereich, welcher im
Flachennutzungsplan derzeit noch als Grinflache dargestellt wird, ist im Parallelverfahren der
Flachennutzungsplan anzupassen.

2 Geltungsbereich und 6rtliche Verhéltnisse
2.1 Abgrenzung und GroRe des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 9/27 ,Gewerbe- und Industriegebiet Lochau-
Raf3nitz“ umfasst ca. 77,5 ha und ist begrenzt durch:

- Landwirtschaftlich genutzte Flachen mit der geplanten Umgehungsstrale im
Norden,

- die Trasse der LandesstralRe L 168 im Osten,

- die Verkehrsflachen der HauptstraBe (Ortsteil Lochau) bzw. Thomas-Miintzer-
StralRe (Ortsteil Ral3nitz) im Siden und

- landwirtschaftlich genutzte Flachen im Westen.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke der Flur 5 in der Gemarkung Lochau
vollstandig oder in Teilen:

Vollstandig In Teilen

29/3, 166/1, 167/1, 168/1, 169/1, 171/2, | 165/3, 190, 193
172/1, 173, 174/1, 175/1, 176/1, 177/1,
178/1, 179/1, 180, 181/1, 182/1, 184/1, 191,
194

Weiterhin umfasst der Geltungsbereich folgende Flurstiicke der Flur 14 in der Gemarkung
Raf3nitz vollstandig oder in Teilen:

Vollstandig In Teilen

10/3, 10/4, 10/5, 10/8, 10/9, 10/10, 10/11, | 23/6, 131/3, 355, 357, 358, 359, 363
34/9, 41/7, 41/8, 41/9, 41/10, 231/19, 354,
356, 361, 406

2.2 Lage, Hohe und topographische Charakteristika

Das Plangebiet liegt zentral innerhalb der Gemeindeflache. Es befindet sich oOstlich der
Ortschaft Schkopau, zwischen den Ortsteilen Lochau und Raf3nitz, an der Hauptstral3e (OT
Lochau) beziehungsweise Thomas-Muntzer-Stralle (OT Rafnitz). Der Ortsteil Lochau
befindet sich westlich des Plangebietes und der Ortsteil Ral3nitz 6stlich. Stdlich befinden sich
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die kanalisierte Weil3e Elster sowie die beiden Tagebauseen Wallendorfer See und Ral3nitzer
See.

Das Geléande neigt sich geringfligig in Richtung Stiden von beginnend rund 97 m . NHN an
der geplanten Ortsumgehung Lochau- RaRnitz auf ca. 91 m @. NHN kurz vor der
Thomas- Muntzer- StraBe. Auf der westlichen Flache, mit Photovoltaikanlagen als
Zwischennutzung, ist das Gelande etwas erhoht. Von 95 m 4. NHN am angrenzenden
Betonwerk im Siden steigt es auf 98 m . NHN bis zur geplanten Ortsumgehung Lochau-
Raf3nitz im Norden.

Das Plangebiet wird aufgrund seiner Vornutzung fir den Bergbau von gegenwartig ca. 91 m
bis 95 m (. NHN auf 98 m 0. NHN aufgefillt. Damit wird auch die Versickerungsfahigkeit des
Bodens deutlich verbessert.

2.3 Vorhandene und angrenzende Nutzungen

Das Plangebiet wird gegenwartig zu grof3en Teilen fir Photovoltaikanlagen genutzt. Bei diesen
handelt es sich um eine Zwischennutzung der Flache. Als weitere Zwischennutzung bestehen
Flachen fir Recyclinganlagen der Firma Papenburg. Von diesen befindet sich eine kleinere im
Norden des Plangebietes und eine gro3ere im Stdosten, angrenzend an das Betonsteinwerk.
Die verbleibenden Flachen im Osten dienen weiterhin der oben beschriebenen Auffiillung oder
sind in landwirtschaftlicher Nutzung. Parallel zu den Verkehrsflachen besteht hauptséchlich
Grinland.

Das Umfeld des Plangebietes ist sehr heterogen. Im Norden bestehen gegenwartig
landwirtschatftliche Nutzflachen. Auf diesen bestehen Planungen fir eine Ortsumfahrung fur
Lochau- Rafnitz. Im Osten schlie3t sich unmittelbar die von Nord nach Sid verlaufende
Trasse der Landesstral3e L 168 an. An diese grenzt ein Gebiet mit Gewerbeeinheiten und der
Jugendanstalt Raf3nitz. Die stadtebauliche Struktur in diesem Gebiet wird durch Gebaude mit
einer Hohe von sechs bis sieben Meter gepragt sowie durch Flachdacher und sehr gering
geneigte Satteldacher.

Im Sitdosten und Siden schlieRen sich Siedlungsflachen des Ortsteiles Raf3nitz mit der
Hauptfunktion Wohnen an. Deren stadtebauliches Erscheinungsbild wird durch freistehende
zwei- bis dreigeschossige Gebdaude mit Sattelddchern dominiert. Die Hohe der Gebaude
variiert vor allem zwischen funf und zehn Meter.

Entlang der unmittelbar im Suden angrenzenden Thomas- Mintzer- Stral3e beziehungsweise
HauptstraRe grenzen von Ost nach West zundchst Wohngebaude, dann ein Betonsteinwerk
und im Anschluss Grinflachen und landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Sudlich der
Thomas-Mintzer-StralRe befindet sich die stark kanalisierte Weil3e Elster.

An Grinflachen und landwirtschaftlich genutzter Flache im Siudwesten schliel3en sich die
Siedlungsflachen des Ortsteiles Lochau an. Diese Siedlungsflachen werden sowohl fur
Gewerbe als auch fir Wohnen genutzt.

Westlich des Geltungsbereiches befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen und im
Nordwesten schliel3en sich Waldflachen an.



Bebauungsplan Nr. 9/27 ,Gewerbe- und Industriegebiet Lochau- RaRnitz* Gemeinde Schkopau

Begrundung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes

Fassung vom 16.06.2022 Seite 7 von 29

Im Flachennutzungsplan ist ein Grof3teil der Flachen des Plangebietes bereits als gewerbliche
Bauflache ausgewiesen. Lediglich im Studen des Geltungsbereiches sind bisher Griinflachen
dargestellt.

3 Stadtebauliches Konzept
3.1 Nutzungseignung

Das Plangebiet befindet sich zwischen den Ortsteilen Lochau und Raf3nitz, unmittelbar an der
Landesstral3e L 168, die den Anschluss an das Fernverkehrsnetz ermdglicht. Die Flache ist
bisher teilweise Uber die ausgebaute Anschlussstelle fiir die geplante Ortsumfahrung Lochau-
Rafnitz erschlossen und wird gegenwaértig auf den westlichen Teilflachen durch eine
Photovoltaikanlage zwischengenutzt.

Ziel ist es, die Flache aufgrund ihrer sehr guten verkehrlichen Lage einer bedarfsgerechten
sowie zukunftsorientierten Nutzung zuzufihren. Durch die grof3zligige Ausweisung von
Teilflachen fur Industrie als auch besonders fiir Gewerbe wird dem erhdéhten Nachfragebedarf
an grol3flachig zusammenhangenden Entwicklungsgebieten im Verdichtungsraum des
Flughafens Halle-Leipzig Rechnung getragen.

Um Konflikten aus den geplanten Festsetzungen in Bezug auf die angrenzenden Nutzungen
vorzubeugen, sind die Belange des Immissionsschutzes besonders zu wirdigen. Deshalb
werden im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Schallimmissionen gutachterlich geprift.

3.2 Stadtebauliches Umfeld

Das Plangebiet befindet sich zwischen den Ortsteilen Lochau und Raf3nitz. Beide Ortsteile
sind urspringlich durch die Landwirtschaft gepragt worden. Bebauungen aus den
vergangenen Jahren und Jahrzehnten haben den urspringlich dérflichen Charakter
aufgelockert, sodass das stadtebauliche Erscheinungsbild der Ortsteile durch eine vielseitige
Wohnbebauung mit vereinzelten gewerblichen Einrichtungen gepragt ist. Es gibt sowohl
Zwei- bis Vier-Seiten-Hofe als auch Einfamilien- und Mehrfamilienhéuser. Ein angenehmes
Ortsbild wird in beiden Ortsteilen durch das Satteldach als einheitliche Dachform
gewabhrleistet.

Beide Ortsteile verfligen tUber bebaute gewerbliche Flachen, die sich in ihrer stadtebaulichen
Charakteristik von den Bereichen mit Wohnbebauung deutlich unterscheiden. Dabei handelt
es sich um groRe bauliche Anlagen mit Flachdachern oder sehr gering geneigten
Satteldachern. Diese gewerblichen Flachen befinden sich jeweils an den Ortsteilréandern und
sind dem Plangebiet zugewandt.

Die unbebauten Flachen, welche zwischen dem Plangebiet und den bebauten Ortsteilen
liegen, stehen fur verschiedene landwirtschaftliche Nutzungen zur Verfigung, sind Wald- oder
Grunflachen.
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3.3 Stadtebauliche Konzeption

Ziel der Planung ist es, ein Gewerbe- und Industriegebiet umzusetzen, was den gegenwartigen
und zukunftigen Anspriichen dieser Nutzungsformen gerecht wird. Daflr ist die Festsetzung
von Industriegebieten im nérdlichen und westlichen Bereich des Plangebietes vorgesehen und
von Gewerbegebieten auf den 6stlichen und sidlichen Teilflachen. Mit dieser Aufteilung wird
den Anspriichen an den Schallschutz gegeniber der naheliegenden Wohnbebauung des
Ortsteiles Rafl3nitz entsprochen.

Fur die baulichen Umsetzungen werden grof3e Teilflachen mit zulassigen maximalen
Gebaudehthen von 10 m, 16 m und 22 m Uber dem Bezugspunkt festgesetzt, um den
modernen gewerblichen und industriellen Anspriichen an Hallen, Betriebsbauten und internen
Verkehrswegen zu geniigen. Dariiber hinaus wird durch die grof3ziigige Ausweisung von
Teilflachen fur Industrie als auch besonders fir Gewerbe, dem erhéhten Nachfragebedarf an
grol3flachig zusammenhéngenden Entwicklungsgebieten im Verdichtungsraum des
Flughafens Leipzig/ Halle Rechnung getragen.

Ein begrinter Wall an der 6stlichen Grenze des Plangebietes sorgt flr eine harmonische
Integration der geplanten Baukérper in das Landschaftsbild und zum anderen fiir einen
Schallschutz in Richtung der bestehenden Wohnbebauung und der Jugendanstalt Ral3nitz.

Erschlossen wird das Plangebiet zukiinftig Uber eine Stichstral3e, die von der Ortsumgehung
Lochau- Rafnitz geradlinig in das Gebiet fuhrt. Somit wird ein kurzer Erschlieungsweg zu
allen Gewerbeflachen ermdglicht.

Boden

Das Plangebiet ist von seiner Geologie her zweigeteilt. Im westlichen Bereich handelt es sich
um kinstliche Aufschittungen, wahrend der 6stliche Bereich eine Grundmorane (gQS) ist.
Sudlich befindet sich ein schmaler Streifen der Mittelterrassen.

Bei dem Boden handelt es sich tiberwiegend um Kippbtden aus humosem, sandigem Lehm
(Sandléss). Gegebenenfalls sind am westlichen Rand des Gebietes Kippbdden aus Kalklehm
oder Kalkkieslehm zu erwarten.

Nutzung

Innerhalb des Plangebietes sollen Flachen fir Gewerbe- und Industriegebiete umgesetzt
werden. Die einzelnen Teilflachen werden daflir grof3zligig gefasst, um auch Betrieben mit
einem hohen Flachenanspruch die Moglichkeit zum Ansiedeln zu geben.

In Abhangigkeit der zu erwartenden Schallimmissionen werden die Teilflachen verschiedenen
Nutzungen zugeteilt. Die vier nérdlichen Teilflachen, die sich am weitesten entfernt von der
umgebenden Wohnbebauung befinden, werden als Industriegebiet ausgewiesen. Somit
konnen dort Betriebe mit deutlich erhéhten Schallimmissionen angesiedelt werden. Die funf
sudlichen Teilflachen sind deutlich naher an der Wohnbebauung des Ortsteiles Ral3nitz und
sind daher als gewerbliche Flachen vorgesehen. Die Teilflache 9, welche sich unmittelbar an
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der Thomas-Muntzer-StralRe und gegentiber einer Wohnbebauung befindet, ist ausschliellich
fur nicht stérendes Gewerbe.

3.4 Verkehrstechnische Erschliel3ung

Bestehende Erschlielung

Das Plangebiet wird bisher Uber unbefestigte Strafl3en sowohl von Stiden, als auch von Norden
her erschlossen.

Geplante ErschlielRung

Das Planvorhaben sieht eine zentrale ErschlieBung des Gebietes Uber die geplante
Ortsumfahrung Lochau- Raf3nitz vor, die in die Landesstral3e L 168 ndrdlich der Jugendanstalt
mundet.

Die ErschlieBungsstralie des Plangebietes wird als private Stichstral3e realisiert. Sie miindet
als Sackgasse in einem Wendekreis. Ein verkehrstechnischer Anschluss an die sidlich
gelegene Thomas-Muntzer-StralRe wird ausgeschlossen, um den Lkw-Verkehr aus den
Siedlungsgebieten auf die groRen Umgehungsstraf3en zu konzentrieren.

Die notwendigen Stellplatze fur die Mitarbeiter der einzelnen Betriebe werden auf den
jeweiligen Betriebsgelénden realisiert.

3.5 Stadttechnische ErschlielRung

Das Plangebiet kann ver- und entsorgungstechnisch nur als auf3erlich, Gber die Landesstral3e
L 168 und die Thomas- Muntzer- Stral3e, erschlossen betrachtet werden. Im weiteren
Verfahrensverlauf sind die Stellungnahmen der zustandigen Versorgungstrager zwingend
erforderlich, da in den zugrundeliegenden Bebauungsplanen keine abschlieRende Regelung
getroffen wurde. Somit muss auch die ausreichende Dimensionierung der bestehenden Ver-
und Entsorgung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens begutachtet werden.

Weiterhin verlauft am westlichen Rand des Plangebietes eine Fernwarmeleitung. Die dartber
befindlichen Flachen werden mit Leitungsrechten gesichert.

Die Befahrung der StichstraRe durch ein dreiachsiges Miillfahrzeug wird im Zuge des
Planvorhabens gemaf den Vorgaben der RASt 06 gewahrleistet.

4 Ubergeordnete Planungen und weitere rechtliche Bindungen
4.1 Raumordnung und Landesplanung

Gemal des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt 2010 (LEP 2010) wird die Gemeinde
Schkopau als Verdichtungsraum zwischen den Oberzentren Halle und Leipzig eingestuft.
Sudlich des Plangebietes befindet sich mit den Tagebauseen Ral3nitzer See und Wallendorfer
See ein Vorranggebiet fir Natur und Landschatt. /3/
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Im Regionalplan Halle aus dem Jahr 2010 sowie in dessen Fortschreibung, mit Stand 2017
sowie Teilanderungen von 2021, wird das Plangebiet als regional bedeutsamer Standort fur
Industrie und Gewerbe auf3erhalb des Oberzentrums Halle gefiihrt. (Vgl. Z 5.5.1.3 REP) Das
heil3t, dass Industrie- und Gewerbeansiedlungen méglich sind, die in ihrer Bedeutung tber
den ortlichen Bereich hinausgehen. Weiterhin befindet es sich in einem
Siedlungsbeschrankungsgebiet aufgrund des Einflusses des Flughafens Halle-Leipzig. /4/, I5/

4.2 Flachennutzungsplanung

Der gultige Flachennutzungsplan weist fir den uberwiegenden Teil des Plangebietes
gewerbliche Flachen aus. Ergéanzt werden Sie umlaufend von Nord nach Sid sowie im
Nordwesten durch ein schmales Band an Griinflaichen. Im Siden erweitern sich diese zu einer
grolReren Flache.

i ) 204 B!
) WF-A"

@ Gewerbliche Baufldchen m Umgrenzung der Flichen fr Nutzungsbeschr Snkungen oder fir
Vorkehrungen 2um Schutz gegen Umwelisinwiriungen im Sinne
- des
Gronflachen hier: Siedungsbeschr Snkungsgebiet
Umgrenzung der Flschen, unler denen der Bergbau umgeht oder de
—+—a—  Oberirdische Hauptversorgungsieitingen E:B 10r den Abbeu von Minersiien bestmmt sind
" hier: Flischen mit
Umgrenzung der Flschen, bel deren B '] bauiche »
® Flachen, deren Boden erhebiich mit umweltgefahrdenden E i gogen dulers en oder be denen beufiche Sicher-
Stoffen belastet eind gegen Neturg tind
Nor Albergbau
D Umgrenzung der Flichen deren Baden erheblich mit
~ umweltgafAhrdender Stoffan belastet cind
Anderungebersiche
>' Y, '1‘ Umgrenzung der Flichen fir Nutzungsbeschriinkungen oder for D
laaa Vorkehrungen zum Schutz gegen Umwelleinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgeeatzes

Abbildung 1: Flachennutzungsplan der Gemeinde Schkopau (i. d. F. v. Juli 2018) /6/
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Die gewerblichen Flachen sind als Flachen mit Nutzungsbeschrankung aufgrund der
Bestimmungen des Bundes-Immissionsschutzgesetzes festgelegt. Weiterhin sind sie
zusammen mit den unmittelbar angrenzenden Flachen als Bdden gekennzeichnet, die
erheblich mit umweltgefdhrdeten Stoffen belastet sind. Insgesamt ist damit das gesamte
Plangebiet davon betroffen (s.

Abbildung 1).

Diagonal von Nord nach Ost und im Westen von Sid nach Nordwest tiberschneidet sich das
Areal mit Flachen, die vom Bergbau gepragt worden sind.

Im Westen wird das Plangebiet von Siid nach Nord von einer unterirdischen Fernwéarmeleitung
gekreuzt.

Da der glltige Flachennutzungsplan fir den Uberwiegenden Teil des Plangebietes
gewerbliche Flachen ausweist wird der Bebauungsplan weitestgehend aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Fir den sidlichen  Teilbereich, welcher im
Flachennutzungsplan derzeit noch als Grinflache dargestellt wird, ist im Parallelverfahren der
Flachennutzungsplan anzupassen.

4.3 Weitere Planungen

Bebauungsplan Nr. 4 ,Gewerbe- und Industriegebiet Lochau-RaRnitz*

Der Bebauungsplan Nr. 4 ,Gewerbe- und Industriegebiet Lochau-Ralnitz“ befindet sich
innerhalb des Geltungsbereiches, im Ortsteil Lochau und ist am 5. Juni 1998 in Kraft getreten.

Bebauungsplan Nr. 6 ,Gewerbe- und Industriegebiet Lochau-Rafnitz"

Der Bebauungsplan Nr. 6 ,Gewerbe- und Industriegebiet Lochau-Rafnitz* befindet sich
innerhalb des Geltungsbereiches, im Ortsteil Ral3nitz und ist am 1. Marz 2000 in Kraft getreten.

Vorhaben- und ErschlieRungsplan Nr. 3 ,Betonsteinwerk Lochau”

Im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet steht der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan Nr. 3 des Betonsteinwerkes Lochau, welcher am 6. April 1994 genehmigt
wurde.

Auf den Bauflachen befinden sich eine Produktionshalle, zwei Aushartegeriste, eine
Mischanlage, eine Tankstelle, ein Birogebdude und ein Silo. Weiterhin sind grol3e
Lagerflachen fur Baustoffe ausgewiesen sowie Reserveflachen. Das Areal weist damit
bauliche Anlagen von sehr unterschiedlicher Hohe auf. Weiterhin ist es durch einen hohen
Versiegelungsgrad charakterisiert, der durch einen umlaufenden Grunstreifen gemildert wird.
Angrenzend im Osten befindet sich eine Boschung.
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5 Begrundung der Festsetzungen und sonstigen Planinhalte
5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
5.1.1 Artder baulichen Nutzung

Gewerbegebiete

In den Gewerbegebieten sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO Tankstellen, Anlagen mit
ausschlieBlicher Geschossflache fur den Einzelhandel, Anlagen fur Kkirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnilgungsstatten
ausgeschlossen.

Eingeschrankte Gewerbegebiete

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind nur nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe und nicht wesentlich stérende 6ffentliche Betriebe sowie Lagerhauser
und Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgeb&ude zuldssig. Ausnahmsweise zulassig
sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Industriegebiete

In den Industriegebieten sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO Tankstellen, Anlagen mit
ausschlielBlicher Geschossflache fiur den Einzelhandel, Anlagen fir Kkirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnlgungsstatten
ausgeschlossen.

Das Plangebiet wird Uberwiegend aus dem gultigen Flachennutzungsplan entwickelt und als
Gewerbe- und Industriegebiet festgesetzt. Die sidliche Teilflache (Teilflache 9,
eingeschranktes Gewerbegebiet) im Geltungsbereich, welche im derzeit gultigen
Flachennutzungsplan als Grinflache festgelegt ist, ist im Parallelverfahren gemaf der
Festsetzungen des Bauleitplanes zu éndern.

Die Ausweisung der industriellen und gewerblichen Nutzung wird durch den raumlichen
Abstand zur umgebenden Wohnbebauung sowie dem Anschluss an das Fernverkehrsnetz
begriindet. Darliber hinaus wird durch die grof3ziigige Ausweisung von Teilflachen fur Industrie
als auch besonders fir Gewerbe dem erhohten Nachfragebedarf an grof3flachig
zusammenhangenden Entwicklungsgebieten im Verdichtungsraum des Flughafens Leipzig/
Halle Rechnung getragen.

Fur die Umsetzung der Eigenart eines Gewerbe- und Industriegebietes sind innerhalb des
Geltungsbereiches alle baulichen Anlagen und Nebenanlagen zum Betrieb gewerblicher und
industrieller Anlagen zulassig.

Ausgeschlossen werden Tankstellen und Anlagen mit ausschlie3licher Geschossflache fur
den Einzelhandel sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.
Fur das Gewerbegebiet sind weiterhin Vergnigungsstatten unzuldssig. Damit wird
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gewabhrleistet, dass sich die Nutzungen des geplanten Gewerbe- und Industriegebietes an der
Eigenart der umgebenden Gewerbeflachen orientiert.

5.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Zuldssige Hohe baulicher Anlagen

Die festgesetzte Gebaudehdhe gilt als Hochstmal.

Es werden maximale Gebaudehdhen Oberkante Attika festgesetzt. Dabei erfolgt eine
Staffelung der H6hen von 10 m im Siden, Uber 16 m, auf 22 m im Norden. Die H6hen
orientieren sich damit an Malf3en, die fur eine zukunftsorientierte und flexible Ansiedlung von
entsprechenden Unternehmen erforderlich sind.

Bezugspunkte fir Hohenfestsetzungen

Bezugspunkt fir die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ist die Fahrbahnmitte im
Kreuzungsbereich der L 168 und der geplanten Umgehungsstrale. Der
Bezugshdhenpunkt betragt 98,60 m . NHN.

Als Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzung gilt die Fahrbahnmitte im Kreuzungsbereich der
LandesstraRe L 168 und der geplanten Umgehungsstral3e. Der Bezugshéhenpunkt betragt
98,60 m 0. NHN und fungiert als sichere, dokumentierte Bezugsgrolie.

Ausnahmen vom festgesetzten MaR der zulassigen Hohe

Die in der Planzeichnung angegebenen Geb&dudehoéhen dirfen durch technische
Aufbauten und Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien bis zu einer Hohe um
max. 2 m Uberschritten werden, wenn diese mindestens um ihre Hohe von der
GebdaudeaulRenkante zuriickgesetzt sind.

Fordertiirme, Silos und andere technisch bedingte Anlagen- und Bauteile kénnen
ausnahmsweise zugelassen werden.

Da bei gewerblich genutzten Gebauden haufig mit technischen Aufbauten zu rechnen ist, kann
oberhalb der festgesetzten Oberkanten die Maximalhdhe fiir technische Aufbauten wie z. B.
Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien bis zu einer Hohe um max. 2 m tberschritten
werden. Voraussetzung ist, dass die Bauteile allseits um mindestens das Mal} ihrer Hohe von
der Dachkante zurticktreten. Das Zuriicktreten der Dachaufbauten vermeidet, dass sie optisch
dominant wirken und sorgt fur ein optimiertes Erscheinungsbild der einzelnen Geb&ude.

Ebenfalls die festgesetzte Hohe Uberschreiten dirfen Fordertirme, Silos und technisch
bedingte Anlagen. Das ermoglicht die Nutzung der Teilflachen fir Gewerbe und Industrie
durch eine Vielzahl an Unternehmen und garantiert die vollstandige Auslastung der
ausgewiesenen Flachen.
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5.1.3 Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiicksflache
Bauweise

Als Bauweise ist gem. § 22 Abs. 4 BauNVO eine von § 22 Abs. 1 BauNVO abweichende
Bauweise festgesetzt. Innerhalb der in der Planzeichnung durch Baugrenzen
gekennzeichneten sind Gebaude mit einer Lange von Uber 50 m zulassig.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, nach der tiber 50 m lange Gebaude in offener
Bauweise errichtet werden durfen. Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise ist
erforderlich, da weder mit einer offenen noch mit einer geschlossenen Bauweise die
planerischen Zielsetzungen umgesetzt werden konnen. Die Erweiterung der baulichen Lange
ermdglicht die Errichtung von mehr als 50 m langen zusammenhangenden Baukdrpern, was
den Anspriichen an gegenwartige gewerbliche und industrielle Produktionsanlagen entspricht.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
gekennzeichnet.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind in der Planzeichnung durch Baugrenzen
festgesetzt. Es werden grof3e zusammenhangende Baufenster ausgewiesen, welche fur die
geplante gewerbliche und industrielle Entwicklung die notwendigen baulichen
Entwicklungsspielraume zulassen.

5.1.4 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO, Stellplatze, Gberdachte Stellplatze und
Garagen sind nur innerhalb der Giberbaubaren Flachen zulassig.

Pkw- Stellplatze und Abstellplatze fir Fahrréader sowie ggf. weitere Stellplatzflachen sind auf
den jeweiligen Baugrundstiicken innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflache herzustellen.

5.1.5 Umgrenzung von Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Die als Sichtdreiecke in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen sind in einer
Hohe von 0,8 m bis 2,5 m uUber Fahrbahnoberkante von allen Sichtbehinderungen
freizuhalten.

An der Einmiindung der Ortsumfahrung Lochau-RafR3nitz in die Landesstralle L 168 wird ein
Sichtdreieck festgesetzt, um das gefahrlose Ein- und Ausfahren der Fahrzeuge zu
ermoglichen. Die Flache innerhalb des Sichtdreieckes ist in einer H6he von 0,8 m bis 2,5 m
uber Fahrbahnoberkante von allen Sichtbehinderungen freizuhalten. Dies ist insbesondere fur
den geplanten, angrenzenden Larmschutzwall zu beriicksichtigen.
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5.1.6 Verkehrsflachen und -anlagen

Die verkehrstechnische ErschlieBung erfolgt von der L 168, Uber die geplante
offentliche Ortsumgehung Lochau-RaBnitz und Uber eine anschlielende private
Verkehrsflache.

Die auRRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Ortsumfahrung Lochau- RaR3nitz.
Die innere ErschlieBung des Plangebietes ist Gber eine Stichstrale von Nord nach Sud mit
anschlieendem Wendekreis vorgesehen. Es sind alle Teilflachen von der Stichstral3e aus
erreichbar, sodass fiir die Verkehrsflache ein minimaler Flachenaufwand besteht.

5.1.7 Aufschittungen

Innerhalb des Bebauungsplangebietes konnen die durch friheren Abbau von Kies tiefer
liegenden Bereiche bis zu einer H6he von 98,00 m . NHN aufgefullt werden.

Innerhalb des Plangebietes kdnnen die durch frilheren Abbau von Kies tiefer liegenden
Bereiche bis zu einer Hohe von 98,00 m 0. NHN aufgefillt werden, sodass u. a. die
Versickerungsfahigkeit des Bodens verbessert wird.

5.1.8 Festsetzungen zur Grinordnung

Die Festsetzungen werden im weiteren Verfahren, nach der friihzeitigen Beteiligung, erstellt.

5.1.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die mit ,,L“ gekennzeichnete Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der
zusténdigen Ver- und Entsorgungstrager zu belasten. Die zeichnerisch festgesetzte
Flache fur Leitungsrechte darf nicht Gberbaut sowie nicht mit Baumen und grofRen
Strauchern bepflanzt werden. Sie ist vor Lasteintragung zu schitzen.

Der Bebauungsplan setzt im westlichen Bereich ein Leitungsrecht zugunsten des zustandigen
Ver- und Entsorgungstragers, der im Boden befindlichen Fernwarmetrasse, fest. Diese
Flachen sind von einer Uberbauung und von der Bepflanzung mit Baumen und Gehdlzen
freizuhalten.

5.1.10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren

Flachenbezogener Schallleistungspeqgel

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die in der folgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingente L{EK} nach DIN45691 weder tags (6:00-
22:00 Uhr) noch nachts (22:00-6:00 Uhr) Gberschreiten.
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Emissionskontingente

Teilflache | L(EK),T | L(EK),N
TF 1 65 45
TF 2 65 40
TF 3 60 35
TF 4 55 30
TF5 65 45
TF 6 65 40
TF 7 60 35
TF 8 55 30
TF 9 52 0

Seite 16 von 29

Far in den im nachfolgenden Plan dargestellten Richtungssektoren A bis E liegende
Immissionsorte darf in den Gleichungen
Emissionskontingent L{EK} der einzelnen Teilflachen durch L{EK}+L{EK,zus} ersetzt

werden.

(6)

und

DIN45691 das

Fur die in den dargestellten Richtungssektoren A bis E liegenden Immissionsorte darf
in den Gleichungen (6) und (7) der DIN45691 das Emissionskontingent L{EK} der

einzelnen Teilflachen durch L{EK}+L{EK,zus} ersetzt werden.

Referenzpunkt

X

Y

714353,34

5698651,52
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Sektoren mit Zusatzkontingenten

Sektor | Anfang | Ende | EK,zus,T | EK,zus,N
A 200,0 | 340,0 4 17
B 340,0 | 125,0 7 15
C 125,0 | 150,0 1 8
D 150,0 | 170,0 0 0
E 170,0 | 200,0 5 6

Ein Vorhaben erfullt auch dann die schalltechnischen Festsetzungen des
Bebauungsplans, wenn der ermittelte Beurteilungspegel Lr den Immissionsrichtwert
der TA Larm um mindestens 15 dB(A) unterschreitet.

Zum Schutz der umliegenden Wohngebiete ist das Plangebiet in seinen
Nutzungsmaoglichkeiten unterteilt. Fir die vier nérdlichen Teilflachen, die die gré3te Entfernung
zur umliegenden Wohnbebauung aufweisen, ist eine industrielle Nutzung mit hoheren
Schallimmissionen zulassig. Die Festsetzungen fur die stdlichen Teilflichen sehen eine
gewerbliche Nutzung, mit geringeren Schallimmissionen vor. Aufgrund der ermittelten
Gerauschkontingente wird die sudliche Teilflache (TF 9) als eingeschrénktes Gewerbegebiet
ausgewiesen.

Passiver Larmschutz

Auf den im Bebauungsplan festgesetzten Flachen zum Schutz gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen ist ein durchgehender Larmschutzwall mit einer Ho6he der
Oberkante von 4 m zu errichten, beidseitig zu begrinen und bei Abgang
nachzupflanzen. Der HOhenbezugspunkt ist die Fahrbahnmitte der L 168. Dieser liegt
bei 98,60 m Giber NHN. Die Neigung des Larmschutzwalls ist im Verhdltnis 1:1,5 oder 1:2
herzustellen.

Die Flachen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen sind von der Bebauung
freizuhalten.

Aufgrund der festgesetzten Nutzungen im Plangebiet ist sowohl am Tag als auch in der Nacht
von zum Teil erheblichen Larmemissionen auszugehen. Ein aktiver Larmschutz ist fur die
einzelnen Betriebe nur eingeschrankt moglich. Daher wird zum Schutz der nachstgelegenen
Wohngebiete, die sich 6stlich im Ortsteil Ral3nitz befinden, ein Larmschutzwall an der Grenze
des Plangebietes errichtet.

Es handelt sich um einen von Nord nach Sud durchgehenden, beidseitig begriinten
Larmschutzwall. Er wird entlang der 6stlichen Grenze des Plangebietes realisiert mit einer
Hohe der Oberkante von ca. 4 m und einer Neigung im Verhdltnis 1:1,5 oder 1:2. Der
Hohenbezugspunkt ist die Fahrbahnmitte des Kreuzungsbereiches der Landesstralle L 168
und der geplanten Ortsumfahrung. Dieser liegt bei 98,60 m Uber NHN.
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Der Larmschutzwall ist beidseitig zu begriinen und bei Abgang nachzupflanzen, sodass
dauerhaft ein hochwertiges, sich in die Umgebungslandschaft integrierendes Erscheinungsbild
gewahrt wird. Es sind daher auch keine baulichen Anlagen auf dem Larmschutzwall zulassig.

Neben der Schallabsorption fungiert der Larmschutzwall als Gestaltungselement. Sein
begrintes Erscheinungsbild flgt sich in die umgebenden landwirtschaftlichen Flachen und
Grunflachen ein und dient auch der Versickerung von unbelastetem Dachflachenwasser der
geplanten dstlichen Gewerbe- und Industriebetriebe.

5.1.11 Flachen mit besonderen baulichen Vorkehrungen

Bei der Uberbauung der gekennzeichneten Flachen ist zu beriicksichtigen, dass diese
Bereiche durch frihere bergbauliche Aktivitdten vorbelastet sind. Durch
Grundungsgutachten bzw. geeignete Fundamentausbildung ist zu gewahrleisten, dass
keine Schaden an den Bauwerken eintreten kénnen.

Die Flachen des Plangebietes sind durch die vormalige bergbauliche Tatigkeit, den Kiesabbau,
gekennzeichnet. Diese Vorbelastung der Boden ist bei der Uberbauung zu beriicksichtigen.
Durch Grindungsgutachten sowie eine geeignete Fundamentausbildung ist zu gewahrleisten,
dass keine Schéaden an den Bauwerken auftreten.

5.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulichen Gestaltung und Gewéhrleistung der
Sicherheit werden gemal3 § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 85 BauO LSA
bauordnungsrechtliche Festsetzungen fir das Plangebiet getroffen.

5.2.1 Dacher

Im Planungsgebiet sind ausschliel3lich Flachdacher bzw. flachgeneigte Dacher mit einer
maximalen Dachneigung von 10 Grad zul&assig. Oberhalb einer Wandhéhe von 10 m sind
nur Flachdacher zulassig.

Die Bauordnung des Landes Sachsen- Anhalt sieht einen riicksichtsvollen Umgang der
baulichen Anlagen mit ihrem Umfeld vor. Ziel dabei ist eine Eingliederung in die bestehende
Bebauung. Aufgrund dessen werden in Anlehnung der umgebenden Flachdacher und flachen
Satteldacher fir das Planungsgebiet Dacher mit einer maximalen Dachneigung von 10°
festgesetzt. Ab einer Wandhohe von 10 m sind ausschlieR3lich Flachdacher zuléassig, um die
Gestaltung der bestehenden Hallen aufzunehmen und weiter zu flhren.
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5.2.2 Einfriedungen
Zur Umgrenzung des Betriebsgelandes sind bis zu 2 m hohe Einfriedungen zulassig.

Fur die Umgrenzung der einzelnen Teilflachen des Plangebietes sind Einfriedungen von bis
zu 2 m zulassig. Sie sollen gewéhrleisten, dass die einzelnen Betriebsgel&nde nicht durch die
Offentlichkeit genutzt werden und somit Unféllen vorgebeugt wird. Fir die Ausfiihrung der
Einfriedung ist eine unauffallige Form zu wahlen, sodass sie sich gegenuber den baulichen
Anlagen und den umgebenden Griinbereichen zuricknimmt.

5.2.3 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der beworbenen Leistung zulassig. Werbeanlagen an
Gebdauden sind nur in Form von Firmenlogos und Firmennamen zulassig.

Werbeanlagen mit weit sichtbarem, wechselndem, bewegtem, laufendem, pulsierendem
oder grellem Licht (Lichtstéarke und Lichtfarbe) sind unzuléassig.

Es ist nur eine weille oder indirekt anstrahlende Beleuchtung der Werbeanlagen
zulassig. Streulicht ist unzulassig. Bewegliche Werbetrager (z. B. sich drehende
Werbeanlagen) und Werbeprojektionen sind unzuléassig.

Es sind ausschlieR3lich Werbeanlagen am Ort der Leistung zuldssig. Somit wird sichergestellt,
dass es sich um Eigenwerbung und nicht um Fremdwerbung handelt. Letztere ist im
Plangebiet aus gestalterischen Griinden nicht zugelassen. Weiterhin wird damit vermieden,
dass das Plangebiet als Werbetrager fir Produkte dient, die nicht im Zusammenhang mit der
vorhandenen Nutzung stehen.

Fur die Werbeanlagen kann eine dezente, nicht stdrende Beleuchtung verwendet werden.
Bewegliche Werbetrager und Werbeprojektionen sind nicht zulassig, um eine Irritation von
Verkehrsteilnehmern bei Dammerung und Dunkelheit zu vermeiden. Zuséatzlich wird die
Lichtverschmutzung auf ein vertragliches Mal reduziert.

5.3 Nachrichtliche Ubernahmen
5.3.1 Wasserrechtliche Bestimmungen

Gemall § 79b WG LSA ist das im Plangebiet anfallende, nicht behandlungsbedirftige
Niederschlagswasser soweit mdglich durch geeignete Regenwasserbewirtschaftungs-
maflinahmen zu verwerten oder, soweit keine Gefahrdung der Schutzgiter Boden und
Grundwasser zu erwarten ist, zu versickern.

5.3.2 Gestaltung Anschlussstelle Ortsumgehungsstrafl3e Lochau- Ral3nitz an die L 168

Gemalf den Vorschriften der Richtlinien fir die Anlage von Landstra3en (RAL) sind die Mal3e
fur ein Sichtdreieck an der Kreuzung L 168 mit der geplanten Ortsumgehung Lochau- Ral3nitz
einzuhalten.
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5.4 Hinweise

Im Textteil des Bebauungsplans werden fiir die weitere Planung und Realisierung des
Baugebietes Hinweise zu Altlasten, zur Kampfmittelbelastung, zu arch&ologischen
Bodenfunden, zum Artenschutz, zu den Belangen des Vermessungswesen, zur natdrlichen
Radioaktivitat, zur Baugrunderkundung, zur Bohranzeige- und Bohrergebnismitteilungspflicht
sowie zum Flugverkehr gegeben.

Die Hinweise dienen der umfassenden Information des Bauherren.
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6 Umweltbelange

Fur den Bebauungsplan Nr. 9/27 ,Gewerbe- und Industriegebiet Lochau- Ral3nitz* ergibt sich
die Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB. Im Rahmen dieser
Umweltprifung werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet. Die frihzeitige Behdrdenbeteiligung soll
insbesondere dazu dienen Umfang und Detailierungsgrad der Umweltprifung festzulegen.

Hierfur werden nachfolgend die Grundlagen geschaffen, in dem die wesentlichen relevanten
Wirkungspfade des Vorhabens und mdgliche Auswirkungen auf die Schutzgiter dargelegt
werden. Fir die Untersuchung der potenziellen Auswirkungen auf die Umwelt missen formal
zunachst alle Schutzgiter gemalR 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstaben a und c¢ BauGB
beziehungsweise § 2 UVPG in Betracht gezogen werden.

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung sind auf die entscheidungserheblichen
Sachverhalte zu konzentrieren. Abzusichern ist dabei eine, im Hinblick auf den Zustand der
Umwelt vor Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes, ausreichende
Beweissicherung. Hierbei ist zu bericksichtigen, dass die bereits vorliegenden
bauordnerischen Festsetzungen fir die Flachen als Referenzzustand fiir die Bewertung
mdglicher Veranderungen einflielRen.

Fur die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen ist die
Aktualisierung folgender Fachbeitrage vorgesehen:

- Grunordnungsplan im Plangebiet (s. Kap. 5.1.8)
- Schalltechnisches Fachgutachten (s. auch Kap. 5.1.10).

Grundlage der Eingriffsbewertung ist ein Bestands- und Konfliktplan, der die Bestandsituation
(Biotoptypen, derzeitige Nutzung) mit dartber liegender Planung der bestehenden
Bebauungsplane und des geplanten Bebauungsplanes darstellt. Aufgrund der Veranderung
des Eingriffes ist die Eingriffs-Ausgleich-Bilanz zu aktualisieren.

6.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes und Ableitung des Untersuchungsraumes

Mit dem Bebauungsplan Nr. 9/27 fur das Gebiet ,Gewerbe- und Industriegebiet Lochau-
Rafnitz* wird planungsrechtlich die Entwicklung des Standortes fur gewerbliche
beziehungsweise industrielle Ansiedlungen gesichert. Die Planung besteht aus industriellen
und gewerblichen Bauflachen als Angebotsplanung. Der Geltungsbereich hat eine Grél3e von
ca. 77,5 ha. Uber diese Flachen hinaus kann nicht ausgeschlossen werden, dass externe
Flachen fur AusgleichsmalRnahmen bendtigt werden.

Fur die Umweltprifung werden die bauordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes mit
potenziell erheblichen Umweltauswirkungen, durch Wirkfaktoren untersetzt, welche einen
Aufschluss Uber die Intensitdt der mdoglichen Beeinflussung und damit maoglichen
Konfliktsituation geben. Diese werden in der nachfolgenden Tabelle 1 zusammengefasst.
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Tabelle 1: Prufmatrix fur die Festsetzungen des Bebauungsplanes

Umweltbereich Q
@ )
(Schutzgut) @ = Q.‘
) @ o =
d= —_ ; - 2 e
Wirkfaktor S 13 |8 |88 ET o = | &
< S S Lo - £ & £ g o
~ . L O a0 g
c |3 |8 |38 §E e 3 | 8 5
Q c = c = 0n > (W] 5 & S B
3 |2 |8 |38/ 8% |E|le |£¢ |g <
[oa} (O] (@] Lm| =0 Y| O Y o0 i T
Flacheninanspruchnahme X o o X X X 0
Errichtung Baukdrper X
Zerschneidung,
! . X X
Barrierewirkung
Schadstoffemission ¢} 0 X X
Schallemission X X X
Visuell wirksame
) X X X
Umweltverdnderung
Veranderung Wasserhaushalt
X X
(WH)
Verdrangungseffekt/
X X
Scheuchwirkung

Einwirkung sehr gering

Einwirkung gering oder von untergeordneter Bedeutung, kein Untersuchungsbedarf

Potenzielle Einwirkungen mit wesentlichem Wirkungsfaktor, weitere Betrachtungen unter
X Berilicksichtigung der Empfindlichkeit / Schutzgutbelange erforderlich

Aus der Analyse der voraussichtlich relevanten Wirkfaktoren wird deutlich, dass zwei
unterschiedliche Einwirkungsbereiche mit jeweils anderen dominierenden Wirkfaktoren
abgeleitet werden kénnen:

Wirkbereich 1: Plangebiet
Dominierende Wirkfaktoren:

- Flachenverbrauch,-inanspruchnahme.

Die Diskussion bezuglich dieser Wirkfaktoren kann rdumlich auf das Plangebiet
beziehungsweise dessen unmittelbare Umgebung begrenzt werden. Zuséatzlich werden
angrenzende Flache fir potenzielle Ausgleichsmalinahmen betrachtet.
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Wirkbereich 2: Untersuchungsgebiet

Dominierende Wirkfaktoren:

- Emissionen von Larm, Abwasser/ Niederschlagswasser, Baukorper und Verkehr,
Errichtung Baukdrper.

Fur die weitreichendste Auswirkung (Larmemissionen) werden maf3gebliche Immissionsorte
der né&chstgelegenen Wohnbebauung mit hdchster zu erwartender Belastung ausgewahlt. Das
Untersuchungsgebiet wird mit einem Umkreis von 500 m um das Plangebiet festgelegt. In
diesem Bereich wird eine an die Art der Wirkfaktoren angepasste Schutzgutanalyse
durchgefuhrt. Eine flachendeckende Kartierung von Biotopen oder speziellen Arten ist im
Untersuchungsgebiet nicht erforderlich.

Die Abgrenzung des vorgeschlagenen Untersuchungsgebietes ist der nachfolgenden
Abbildung 2 zu entnehmen.

ch i ﬂé(ﬂl

| A

ritschona

——(S G WeiRe B

LSG Elster-Luppe-Aue

E:j Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Untersuch biet U Ithericht {Puffer SO0 m) . .
[ untersuchungsgebiet umwettvericnt (Puffer 500 m) Uberschwemmungsgebiet (USG, Stand 03/2019)

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht (Sachsen-Anhalt) Quelle: Darstellung auf der Grundlage won Daten des Raumordnungskatasters
des Landes Sachsen-Anhalt (ROK)
Landschaftsschutzgebiet (LSG) Mit Genehmigung des Ministeriums fir Landesentwicklung und Verkehr des

Landes Sachsen-Anhalt, Gen.-Nr.: MLV44-011-15
lEi Geplantes Maturschutzgebiet (gepl. NSG)
Quells Geobasisdaten:

Quelle: Darstellung auf der Grundiage von Daten des Landesamtes fiir Dateniizenz Deutschiand — & Bundesamt fir Kartographie und Geodasie 2020 -
Urmmeltschutz Sachsen-Anhalt, Stand 122018 ersion 2.0;

Abbildung 2: Abgrenzung Untersuchungsgebiet fur den Umweltbericht und Schutzgebiete
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Die malgeblichen Immissionsorte fir die Bewertung der La&rmemissionen sind in der
nachfolgenden Abbildung 3 dargestellt und werden in der nachfolgenden Tabelle 2

zusammengefasst.
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Abbildung 3: Lage der Immissionsorte fiir die Bewertung der Larmemissionen

Tabelle 2: Immissionsorte fir die Bewertung der La&rmemissionen

Immissionsort Nutzung | RW, T dB(A) | RW,NdB(A)
10 01 Ralnitz, Thomas-Miintzer-Str. 1 Ml 60 45
10 02 RalRnitz, Thomas-Mintzer-Str. 2a MI 60 45
IO 03 Ralnitz, Pritschéner Weg 9 WA 55 40
10 04 RalRnitz, Groberssche Str. 23 WA 55 40
IO 05 Ralnitz, Gréberssche Str. 1 GE 65 50
10 06 RalRnitz, Groberssche Str. 24 GE 65 50
10 07 Lochau, Hauptstr. 59 Ml 60 45
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6.2 Ziele des Umweltschutzes

Die Berlcksichtigung der fur den Bebauungsplan und das Plangebiet bedeutsamen
Umweltziele ist integraler Bestandteil und notwendige Grundlage des Planungs- und
Bewertungsprozesses im Umweltbericht. Dabei dienen die Umweltziele zum einen einer von
vornherein auf die Umweltbelange optimierten Planung und zum anderen als MaR3stab fur die
erforderliche Bewertung der Umweltauswirkungen.

Im Umweltbericht werden, orientiert an den in 8 2 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgeflihrten
Schutzgitern, die maRgebenden Umweltziele sowohl in ihrem konkreten Schutzgutbezug als
auch in ihrem schutzgutubergreifenden Bezug bertcksichtigt. Dabei bilden die rechtlichen
Vorgaben der Fachgesetze und der Fachplane die Grundlage zur Ableitung der Umweltziele.

Die fur die Bewertung der Bestandssituation herangezogenen Prifkriterien werden in der
nachfolgenden Tabelle 3 zusammengefasst.

Tabelle 3: Prufkriterien der Schutzgutbelange und Grundlage fur die Einzelflachenbewertung

Schutzgut Prufkriterium aus Umweltzielen | Grundlage der Bestandserfassung
(Bewertungsgrundlage)
Mensch, Mel Larmbelastung Topografische Karte, bestehende
menschliche Nutzungen, Vor-Ort-Begehung
Gesundheit — :
Me2 Schadstoffbelastung Immissionsjahresberichte/
(Geruch/ Immissionskataster Daten des
Luftschadstoffe) Messnetzes zur Luftgute in Sachsen-
Anhalt
Luft L1 Schadstoffbelastung s. Schutzgut Mensch
Klima K1 Lokalklimatische Freiflachensicherungsbedarf/
Ausgleichsfunktion Frischluftbahnen
K2 Schutz vor Klimawandel | Vulnerabilitat gegeniber
Klimaentwicklung
Landschaft Lal Erlebnisqualitat des Verbale Beschreibung, Vor-Ort-
Landschaftsbildes Begehung
La2 Erholungseignung/ Verbale Beschreibung, Vor-Ort-
Unzerschnittene Begehung
Freiraume
Flora/Fauna, FFB1 Biotoptypen und Naturschutzfachdaten, Landesamt fir
Biodiversitat Lebensrdume Umweltschutz Sachsen-Anhalt,
Luftbilder und Vor-Ort-Begehung
FBB2 Geschiitzte Arten Naturschutzfachdaten, Landesamt fur
Umweltschutz Sachsen-Anhalt,
Datenportal Sachsen-Anhalt
FFB3 Biotopverbund Luftbilder und Vor-Ort-Begehung
FFB4 Schutzgebiete Naturschutzfachdaten, Landesamt fur
Umweltschutz Sachsen-Anhalt
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Schutzgut Prifkriterium aus Umweltzielen | Grundlage der Bestandserfassung
(Bewertungsgrundlage)
Boden/ Flache Bol Schutzfunktionen nach § | Berlcksichtigung besonderer
2 BBodSchG Standortbedingungen (bestehende
Ausweisung Flache fur Gewerbe/
Industrie und mdgliche Auffillung)
Bo2 Empfindlichkeit Berlicksichtigung besonderer
gegeniber Stoffeintrag Standortbedingungen (Auffillung)
und Erosion
Grundwasser Gwi Grundwasserneubildung | Flachennutzungsplan/
Bestandserfassung nach WRRL fur
GWK
GwW2 Geschiitztheit Flachennutzungsplan
gegenuber
Schadstoffeintrag
Gw3 Schutzgebiete/ TWSG Naturschutzfachdaten, Landesamt fur
Umweltschutz Sachsen-Anhalt
Oberflachenwasser owil Gewassergute (6kol./ Bestandserfassung nach WRRL fiir
chem. Zustand/ Weil3e Elster
Potential)
ow2 Schutzgebiete (USG) Raumordnungskataster Land
Sachsen-Anhalt
Kultur- und KS1 Bauliche Kultur- und Landesamt fir Denkmalpflege
Sachguter Sachguter Sachsen-Anhalt/ Flachennutzungsplan
KS2 Landschaftliche Daten Landesamt fur Arch&ologie/
Kulturgiter/ Béden mit Flachennutzungsplan
Archivfunktion

6.3 Schutzgut Flora/Fauna und Biodiversitat

Im Plangebiet liegen keine Schutzgebiete und gesetzlich geschitzten Biotope gemaf
§ 30 BNatSchG.

In einer Entfernung von ca. 300 m sidlich des Geltungsbereiches beginnt ein geplantes
Naturschutzgebiet ,Merseburg-Ost Innenkippe und Tagebaurestloch 1b“. Natura 2000-
Gebiete sind im Umkreis von 2 km nicht ausgewiesen (vgl. Abbildung 2).

Durch die Planung werden unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft erméglicht, die im
Sinne des § la Abs. 3 BauGB auszugleichen beziehungsweise in sonstiger Weise zu
kompensieren sind.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Griinordnungsplan aktualisiert. In
diesem Plan werden unter anderem die Eingriffe bewertet und bilanziert und es werden
Aussagen zu AusgleichsmalRhahmen getroffen.

Weiterhin sind die Belange des Artenschutzes zu bertcksichtigen und zu bewerten. Hier ist
jedoch von der bereits vorliegenden Planung als Referenzzustand auszugehen. Eine
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gesonderte artenschutzfachlich Kartierung und Prifung, ob Verbotstatbestande gemaR § 44
BNatSchG zu erwarten sind, ist daher nicht vorgesehen.

Es ist gegenwartig davon auszugehen, dass die Eingriffe auf der Flache vollstandig
kompensiert werden kénnen. Sollte das nicht moglich sein stehen auch externe Flachen zur
Kompensation zur Verfligung.

6.4 Schutzgut Boden/Baugrund

Das Plangebiet ist unversiegelt und unbebaut. Der Grof3teil der Flache ist jedoch bereits
Uberplant und als gewerbliche und industrielle Flache ausgewiesen. Die durch friiheren Abbau
von Kies tiefer liegenden Bereiche kdnnen aufgefiillt werden.

Die Umsetzung der Planfestlegung fiihrt zu einer zusatzlichen Beeintrachtigung des
Schutzgutes Boden durch die zu erwartende Erweiterung der Versiegelung. Die maximale
Grundflachenzahl und damit das Mafl3 der Bebauung wird auf 0,8 festgesetzt. Die Ermittlung
von erforderlichen Vermeidungs- und Minderungsmaflinahmen sowie von Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen entsprechend den hierfir einschldgigen Vorschriften erfolgt im
Griunordnungsplan. Es ist gegenwartig davon auszugehen, dass die Eingriffe vollstandig im
Plangebiet kompensiert werden kénnen.

6.5 Schutzgut Wasser

Auf dem Grundstlck selbst befinden sich keine natirlichen Oberflichengewasser. Die Weil3e
Elster fliel3t ca. 230 m sudlich des Plangebietes. In einer Entfernung von ca. 140 m liegt das
festgesetzte Uberschwemmungsgebiet (USG) ,WeiRe Elster 1 (vgl. Abbildung 2).

Aufgrund der Art des Untergrundes und der Aufflllungen besteht die Mdglichkeit der
Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet. Im Umweltbericht werden
umweltvertragliche Varianten betrachtet und bewertet.

Im Grinordnungsplan werden die fir die Versiegelung mit Auswirkung auf das Grundwasser
erforderlichen KompensationsmafRnahmen ermittelt und bilanziert.

6.6 Schutzgut Klima

Mit erheblichen Auswirkungen auf das lokale Klima ist durch die Realisierung der
Planfestlegungen nicht zu rechnen. Relevante Kaltluftbahnen, insbesondere solche die der
Versorgung von Siedlungsbereichen dienen, sind nicht betroffen.

6.7 Schutzgut Luft

Es kann derzeit nicht ausgeschlossen werden, dass mogliche Ansiedlungen Luftschadstoffe
emittieren werden. Die Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes kann somit zu
einer Beeinflussung der Luftgutesituation im Untersuchungsgebiet flihren.

Als Grundlage der Bewertung ist die Erfassung der Vorbelastungssituation anhand behérdlich
verflgbarer Messdaten vorgesehen.
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Die Einhaltung der gesetzlich festgelegten Grenzwerte wird im jeweiligen nachfolgenden
Genehmigungsverfahren nachgewiesen. Aufgrund der Abhangigkeit der
Schadstoffausbreitung von der derzeit nicht bestimmbaren technischen Ausfiihrung und
Nutzung ist eine Emissionskontingentierung nicht moglich.

6.8 Schutzgut Landschaft

Durch das sudwestlich angrenzende bereits in Betrieb befindliche Betonsteinwerk ist das
Landschaftsbild bereits vorgepragt. Mit der Flacheninanspruchnahme in Verbindung mit der
Errichtung neuer Baukorper mit Bauhthen von max. 22 m ist eine Veranderung des
gegenwartigen Landschaftsbildes im Plangebiet verbunden.

Die Ermittlung der Vermeidungs- und VerminderungsmalBhahmen sowie Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen (z. B. Sichtschutzpflanzungen) ist Gegenstand des Griunordnungsplanes.

6.9 Schutzgut Menschen, einschlie3lich menschlicher Gesundheit

Durch die Ansiedlung von Industriebetrieben ist eine Erhéhung der Larmbelastung im naheren
Umfeld des Plangebietes zu erwarten.

Im Rahmen der weiteren Aufstellung des Bebauungsplanes wird eine schalltechnische
Untersuchung in Form einer Schallimmissionsprognose nach DIN 45691 durchgefiihrt, um die
vom Planvorhaben zu erwartenden Umwelteinwirkungen durch Geréusche, unter Beachtung
der Vorbelastung durch bestehende Industrie-/Gewerbeanlagen, zu ermittein und zu
begrenzen. Die aus dieser Untersuchung bestimmten Emissionskontingente werden
dokumentiert und als Festsetzung aufgenommen (vgl. Kap. 5.1.10).

6.10 Kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

Eine erhebliche Geféahrdung von Kultur- und sonstigen Sachgitern ist nicht absehbar. Im
Plangebiet sind keine Kultur- und Bodendenkmale ausgewiesen.
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