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Teill Begriundung
1 Grundlagen der Planung
1.1 Planungsanlass, Planungserfordernis

Im Ortsteil Knapendorf ist beabsichtigt, am Rand der Siedlung Bundorf nordlich der L 172
ein Gewerbegebiet zu entwickeln.

Da sich die Flache im planungsrechtlichen Aufienbereich im Sinne des § 35 BauGB befin-
det, ist zur planungsrechtlichen Sicherung des Gewerbegebietes ein Bebauungsplan auf-
zustellen.

Die Flache befindet sich im Eigentum eines Bauunternehmens. Sie soll zunachst als Ab-
stell- bzw. Lagerflache genutzt und spater anteilig bebaut werden.

Zur langfristigen Sicherung der wirtschaftlichen Entwicklung der Gemeinde Schkopau so-
wie zur Beherrschung der mit der Planung verbundenen Auswirkungen ist die Aufstellung
eines Bebauungsplans erforderlich. Nur so kann eine geordnete stadtebauliche Entwick-
lung fUr das Plangebiet und die Umgebung sichergestellt werden.

1.2 Verfahrensablauf

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 5/1 "Gewerbegebiet in den Hufen"
wurde durch Beschluss des Gemeinderates vom 4. Juli 2023 eingeleitet (Beschluss-Nr. GR
32/297/2023). Der Aufstellungsbeschluss und die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
wurden am 12. Juli 2023 im Amtsblatt Nr. 29/2023 bekannt gemacht.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand vom 20. Juli 2023 bis einschlieRlich
20. August 2023 statt. Die Unterlagen zum Vorentwurf wurden auf der Homepage der
Gemeinde Schkopau veréffentlicht. Zusatzlich zur Verdffentlichung im Internet erfolgte eine
offentliche Auslegung des Vorentwurfes des Bebauungsplans. Die Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 12. Juli 2023 frihzeitig Uber die
Planung unterrichtet.

Der Gemeinderat der Gemeinde Schkopau hat in seiner Sitzung am 29. April 2025 den
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 5/1 "Gewerbegebiet in den Hufen" gebilligt und ihn zur
Veroéffentlichung bestimmt.

Die férmliche Offentlichkeitsbeteiligung ist in der Zeit vom 26. Juni 2025 bis einschlielich
25. Juli 2025 durch Verdffentlichung auf der Internetseite der Gemeinde Schkopau erfolgt.
Die Unterlagen waren zudem im Konferenzraum des Bauamtes ausgelegt.

Die offentliche Bekanntmachung der Veroffentlichung des Entwurfs des Bebauungsplans
ist am 25. Juni 2025 im Amtsblatt Nr. 26/2025 der Gemeinde Schkopau erfolgt.

Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wur-
den mit Schreiben vom 5. Mai 2025 gebeten, eine Stellungnahme zum Entwurf des Bebau-
ungsplans abzugeben.

1.3  Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand von Blindorf nérdlich der Landesstralie
172 (L 172), die Merseburg mit der Bundesautobahn 38 (BAB 38) verbindet und weiter tber
Bad Lauchstadt nach Querfurt fuhrt.

Der Geltungsbereich gliedert sich in zwei Teilflachen, die wie folgt begrenzt sind (Abgren-
zung des Geltungsbereiches: siehe Planzeichnung):

— nordlich und ostlich durch die Bliindorfer Strafie,

Satzung September 2025
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— sudlich durch die L 172 und
— westlich durch die Flursticke 250 und 242 der Gemarkung Knapendorf, Flur 6

sowie

— nordlich durch das Flurstlick 253, Flur 6,

— Ostlich durch das Flurstiick 211 der Gemarkung Knapendorf, Flur 6,
— sudlich durch die Bindorfer Straf’e und

— westlich durch das Flurstick 250 der Gemarkung Knapendorf, Flur 6.

Er beinhaltet folgende Flurstiicke der Gemeinde Schkopau, Gemarkung Knapendorf,
Flur 6:

42/95, 112, 114 (teilweise), 116 (teilweise), 117 (teilweise), 118, 119, 120 (teilweise), 121
(teilweise), 122, 123 (teilweise), 125 (teilweise), 128 (teilweise), 129 (teilweise), 130 (teil-
weise), 135 (teilweise), 144 (teilweise), 209, 241, 243 und 249.

2 Notwendigkeit der Planaufstellung, Ziele und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist es, die bestehende Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen zu be-
friedigen. Im vorliegenden Fall beabsichtigt der Grundstiickseigentimer, die Flache als Ge-
werbegebiet zu entwickeln, um auf der Flache zunachst Baumaschinen und -fahrzeuge so-
wie Container abstellen zu kénnen.

Neuansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben sind planungsrechtlich zu steuern. Auch
GroRhandelsbetriebe, die zwar nicht primar an private Haushalte absetzen, jedoch trotzdem
in der Praxis von Privaten genutzt werden, sind ebenso planerisch auszuschlielen wie Be-
triebe mit zentrenrelevanten Randsortimenten. Lediglich Einzelhandel der in einem Zusam-
menhang zum ausgeubten Gewerbe steht, soll in untergeordnetem Maf} mdglich sein.

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

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

Das Landesentwicklungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG) wurde am 23. April
2015 erlassen (GVBI. LSA S. 170). Es enthalt im Wesentlichen Vorschriften zur Aufstellung,
zum Inhalt und zur Verwirklichung von Raumordnungsplanen. Neben einem Landesent-
wicklungsplan gehéren dazu Regionale Entwicklungsplane und Regionale Teilentwick-
lungsplane.

Als Regionale Planungsgemeinschaft ist im LPIG die Planungsregion Halle - zu der auch
der Saalekreis gehort - benannt.

3.1 Landesentwicklungsplan (LEP 2010)

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

Satzung September 2025
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Schkopau liegt im Stadt-Umland-Bereich der Stadt Halle und gehdrt zu ihrem Verdichtungs-
raum. Im System zentraler Orte nimmt Halle (Saale) die Funktion eines Oberzentrums ein.
Mittelzentrum ist Merseburg.

Als Vorrangstandort fiir landesbedeutsame Industrie- und Gewerbeflachen an bereits
vorhandenen Standorten wird Schkopau (Knapendorf, Schkopau, Korbetha) benannt.
(Z 58)

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

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

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

Vorliegend handelt es sich um eine Erweiterung der am sudlichen Ortsrand von Bundorf
bereits vorhandenen Gewerbeflache, auf der eine Schreinerei, ein Abschleppdienst und ein
Bauunternehmen ansassig sind.

Die Landesregierung Sachsen-Anhalt hat mit Beschluss vom 8. Marz 2022 die Einleitung
des Verfahrens zur Neuaufstellung des Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt be-
schlossen.

Am 22. Dezember 2023 hat die Landesregierung den ersten Entwurf zur Neuaufstellung
des Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt beschlossen und zur Beteiligung der 6ffent-
lichen Stellen und Offentlichkeit gemaR § 9 Abs. 2 ROG in Verbindung mit § 7 Abs. 5 Lan-
des-entwicklungsgesetz (LEntwG) freigegeben. Im Zeitraum vom 29. Januar 2024 bis ein-
schlieBlich 12. April 2024 wurde sowohl Blrgerinnen und Birgern als auch berthrten 6f-
fentlichen Stellen Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben.

Der erste Entwurf des LEP enthalt keine das Plangebiet betreffenden landesplanerischen
Ziele oder Grundsatze.

3.2. Regionaler Entwicklungsplan

Der Regionale Entwicklungsplan fir die Planungsregion Halle ist am 21. Dezember 2010
in Kraft getreten. Damit sind gemal} § 4 Abs. 1 ROG bei raumbedeutsamen Planungen und
Mafinahmen 6ffentlicher Stellen die Ziele der Raumordnung zu beachten sowie Grundsatze
der Raumordnung in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu berucksichtigen.

Die Regionale Planungsgemeinschaft (RPG) Halle hat am 27. Marz 2012 beschlossen, den
Regionalen Entwicklungsplan Halle fortzuschreiben und hat das entsprechende Planver-
fahren eingeleitet. Die Bekanntmachung der allgemeinen Planungsabsicht der Regionalen
Planungsgemeinschaft Halle wurde fir den Landkreis Saalekreis im Amtsblatt Saalekreis
am 19. April 2012 veréffentlicht.

Im Zuge der Plandnderung wurden einzelne Festlegungen des REP Halle im erforderli-
chen Mal geandert bzw. erganzt. Mit Bescheid vom 27. November 2023 wurde die Planan-
derung des REP Halle 2010 durch die oberste Landesentwicklungsbehdrde, das Ministe-
rium fr Infrastruktur und Digitales, genehmigt. Die Plananderung ist mit Bekanntmachung
vom 15. Dezember 2023 in Kraft getreten.

Die vorliegende rechtswirksame Anderung des REP enthalt keine fiir die Plananderung re-
levanten regionalplanerischen Vorgaben fir das Plangebiet.

Bezogen auf die Thematik Zentrale Orte/Grundzentren liegt fir die Planungsregion Halle
der Sachliche Teilplan ,Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge

Satzung September 2025
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sowie grol¥flachiger Einzelhandel“ vor. Der Sachliche Teilplan ist mit der 6ffentlichen Be-
kanntmachung am 17. Marz 2020 in Kraft getreten.

Im Sachlichen Teilplan ist eine Neufestlegung der Grundzentren sowie eine raumlich kon-
krete Festlegung der Mittel- und Grundzentren erfolgt. Schkopau ist weiterhin nicht als
Grundzentrum ausgewiesen.

Im rechtswirksamen Regionalen Entwicklungsplan finden sich Gber die bereits genannten
relevanten Zielstellungen hinaus folgende an den Anderungsbereich angrenzende Auswei-
sungen:

o L 172 — StralRe mit regionaler Bedeutung.

Dem Vorstehenden ist zu enthehmen, dass die Planung im Einklang mit den Gbergeordne-
ten regionalen Entwicklungszielen erfolgt.

3.3  Flachennutzungsplan

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

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Schkopau [1] ist das Plangebiet
bereits als Gewerbegebiet dargestellt. Somit kann der Bebauungsplan aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt werden.

4, Bestandsanalyse
41 Lage im Raum, GroRe, Relief

Das Gemeindegebiet von Schkopau, Saalekreis (Land Sachsen-Anhalt) grenzt im Norden
unmittelbar an das Stadtgebiet von Halle (Saale) an. Westlich der BAB 38 beginnt das
Stadtgebiet der Goethestadt Bad Lauchstadt.

Das Plangebiet ist relativ eben. Die Héhen bewegen sich zwischen ca. 97 m 4. NHN im
Nordwesten und 105 m 4. NHN im Sudosten.

Das Plangebiet ist derzeit Uberwiegend ungenutzt.

Blindorfer Stral’e am 0stlichen Rand des Blindorfer Strale am nordlichen Rand des
Plangebietes, Blick nach Norden Plangebietes, Blick nach Westen

Satzung September 2025
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Bundorfer Strale am 6stlichen Rand des Blick nach Westen in Richtung des ehemaligen
Plangebietes, Blick nach Siiden Rinderstalls
Fotos: SLG

4.2 Bebauung und Nutzung

Das Plangebiet ist heute weitgehend unbebaut. Auf der Flache wurde von 1965 bis 1990
eine Stallanlage fur Rinder betrieben. Im mittleren Teil der Flache ist noch ein Schleppdach
vorhanden. Es handelt sich dabei um die Reste eines Rinderstalls. Auf der Ostseite ist in
Hohe des Grundstlicks des Abschleppdienstes ein Pumpenhaus vorhanden.

Am nordwestlichen Rand des Plangebietes lassen sich Fundamente einer friiheren Bebau-
ung erkennen, die darauf schlieBen lassen, dass die Flache friher mit weiteren Stallen be-
baut war. Insgesamt waren urspringlich funf Stalle vorhanden.

An der nordwestlichen Grenze ist ein Mobilfunkmast (Vodafone) vorhanden.

4.3  Verkehrliche Anbindung und VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Bundorfer StralRe an die L 172 angebunden. Die L 172 stellt die
Verbindung zur BAB 38 her. Die Anschlussstelle Merseburg-Nord befindet sich ca. 500 m
westlich des Plangebietes.

Die unmittelbare ErschlieBung des Plangebietes erfolgt auf der Nord- und Ostseite Uber die
Blndorfer StralRe. Der nérdlich des Plangebietes gelegene Teil der Bindorfer Stralle liegt
aullerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans, grenzt aber jeweils di-
rekt an das Plangebiet an. Der dstlich des Plangebietes gelegene Teil der Bundorfer Stralie
wurde in den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen, um die zu-
kiinftige Verkehrserschliellung des Plangebietes planungsrechtlich sichern zu kénnen. Die
bestehende Wegverbindung zur sudlich angrenzenden L 172 ist derzeit fir den Kraftfahr-
zeugverkehr gesperrt.

Das Plangebiet verfligt somit Gber eine sehr gute verkehrliche Anbindung.

Fir die unmittelbar an das Plangebiet angrenzende L 172 gelten im Bereich des Plange-
bietes die Anbauverbots- und -beschrankungsvorschriften des § 24 des StralRengesetzes
fur das Land Sachsen-Anhalt (StrG LSA), d. h. eine Bebauung bis 20 m ab Fahrbahnkante
ist nicht mdglich; in einem Abstand von 20 m bis 40 m bedarf diese der Zustimmung der
Landesstraflenbaubehorde.

Satzung September 2025
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FuRwege/Radwege

Separate Ful- und Radwege sind weder im Plangebiet noch entlang der Blindorfer Stralle
vorhanden. Es erfolgt eine gemischte Nutzung der vorhandenen Verkehrsflachen.

Der touristische Lauchagrund-Schwarzeiche-Radweg verlauft am nérdlichen Rand von
Blndorf sldlich der Laucha. Er hat folgenden Streckenverlauf:

Schkopau — Annemariental — Knapendorf — Bindorf — Milzau — Burgstaden — Alte Heer-
stralle — Geiseltalsee

Ruhender Verkehr

Stellplatze sind im Plangebiet bisher nicht vorhanden.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist an das o6ffentliche Personennahverkehrsnetz angebunden und wird
durch den Mitteldeutschen Verkehrsverbund (MDV) im Auftrag des Landkreises bedient.

Die nachstgelegene Bushaltestelle (Blindorf) befindet sich ca. 100 m ndrdlich des Plange-
bietes. Sie wird von zwei Linien des Mitteldeutschen Verkehrsverbundes bedient (726 und
728). Gemal Nahverkehrsplan des Landkreises Saalekreis ist flr eine Bushaltestelle im
besiedelten Gebiet ein Einzugsradius von 300 m anzusetzen." Das Plangebiet liegt somit
innerhalb des Einzugsbereichs der Bushaltestelle Biindorf.

Es besteht also eine gute Erreichbarkeit des Plangebietes mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln.

44 Eigentumsverhaltnisse

Die innerhalb des Plangebietes gelegenen Flurstiicke 42/95, 119, 209, 241, 243 und 249
(Gemarkung Knapendorf, Flur 6) sind in privatem Eigentum. Fir die Flache des Funkturms
wurde ein Pachtvertrag zwischen dem Grundstickseigentimer und der Deutsche Funkturm
GmbH geschlossen.

Die Flursticke 112, 114, 116, 117, 118, 120, 123, 125, 128, 129, 130, 135 und 144 (Ge-
markung Knapendorf, Flur 6) im Bereich der L 172 gehdren dem Land Sachsen-Anhalt.

Das Flurstlick 121 (Gemarkung Knapendorf, Flur 6) ist kommunal (Blndorfer Stralle). Das
Flurstlick 122 (Gemarkung Knapendorf, Flur 6) ist im Eigentum der DOW Olefinverbund
GmbH.

4.6 Technische Infrastruktur
4.6.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die MIDEWA Wasserversorgungsgesellschaft in Mit-
teldeutschland (MIDEWA).

" Landkreis Saalekreis, Nahverkehrsplan, 2017
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Im Bundorfer Weg verlaufen Trinkwasserleitungen der MIDEWA bis zu den Wohnh&usern
Bindorfer Weg 58 und 59 (DN 40) und bis zu dem innerhalb des Plangebietes gelegenen
Pumpenhaus (DN 90).

Derzeit ist innerhalb des Plangebietes somit nur das Pumpenhaus trinkwasserseitig er-
schlossen.

4.6.2 Abwasserentsorgung

Die Gemeinde Schkopau ist Mitglied des AZV Merseburg. Blindorf ist an das zentrale Ab-
wassernetz des AZV Merseburg angebunden. Die Schmutzwasserableitung erfolgt zum
Dow-Klarwerk.

Das Plangebiet ist momentan abwasserseitig nicht erschlossen. Die nachstgelegene
Schmutzwasserleitung verlauft sidlich des Wohnhauses Blindorfer Stralle 60 A.

4.6.3 Elektroenergieversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes ist gegeben. Auf der Nord- und auf der Ostseite des
Plangebietes verlaufen im Stralenraum der Bindorfer Strale Versorgungsleitungen der
Mitteldeutschen Netzgesellschaft Strom GmbH (Mitnetz Strom).

Das innerhalb des Plangebietes gelegene Pumpenhaus verfligt Uber einen Stroman-
schluss.

4.6.4 Gasversorgung

Das Plangebiet ist nicht erschlossen.

4.6.5 Ferngasleitungen

Im sudlichen Teil des Plangebietes verlaufen drei Ferngasleitungen in Tragerschaft der
ONTRAS Gastransport GmbH, zu denen die entsprechenden Schutzabstande einzuhalten
sind. Die Anlagen liegen mittig in dem angegebenen Schutzstreifen. Im Schutzstreifen dur-
fen fir die Dauer des Bestehens der Anlagen keine baulichen Anlagen errichtet oder
sonstigen Einwirkungen vorgenommen werden, die den Bestand oder Betrieb der Ferngas-
leitungen vortubergehend oder dauerhaft beeintrachtigen/gefahrden kénnen.

Es handelt es sich um die folgenden Anlagen:

Anlagentyp Bezeichnung Nennweite |Schutz Zustandigkeit
(DN) streifenbreite
(in m)
Ferngasleitung (FGL) 104.05 500 8,00 ONTRAS Gastrans-
- port GmbH, Instand-
Ferngasleitung 201.06 600 8,00 haltungsbereich
Ferngasleitung 201.07.04 300 6,00 Bohlitz-Ehrenberg

mogliche sonstige Einbauten und Schilderpfahl, Schilderpfahl mit Messkontakt, Schilderpfahl mit Fern-
Zubehor sprechdose; Gas Merk- oder Messstein, Mantelrohr/e mit Kontrollrohr/en,
glasfaserverstarkte FGL-Umhullung, Wassertopf, Armaturengruppe/n mit
Verbindungsleitung und Ausblaser, Isolierstlick/e, Betonreiter, (Kabel-)
Schutzrohr/e, Kabelmuffen, Kabelreserve/n, Kabel-Unterflurbehélter, Ka-
belmarker, Kabelgarnituren, Banderder, Gleichrichterschrank
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Die Ferngasleitungen wurden nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen und mit ei-
nem Leitungsrecht zugunsten der ONTRAS Gastransport GmbH versehen.

4.6.5 Fernmeldeversorgung

Telekommunikationsleitungen der Telekom verlaufen am nérdlichen (u. a. zum Mobilfunk-
mast) und am 6&stlichen Rand des Plangebietes in der Bindorfer Stral3e. Eine weitere
Trasse quert das Plangebiet im Studwesten. Bei Letzteren handelt es sich um zwei stilige-
legte Kabel, die zurtickgebaut werden kénnen.

4.7 Geologische und hydrologische Verhaltnisse, Baugrund

Zu den geologischen und hydrologischen Verhaltnissen sowie zur Beschaffenheit des Bau-
grunds liegen momentan keine Informationen vor.

Festzustellen ist jedoch, dass es sich um eine vorgepragte Flache handelt. In Luftbildern ist
zu erkennen, dass die Flache Teil einer Stallanlage war. Es haben noch mindestens zwei
weitere Stallgebaude im Plangebiet gestanden, deren Fundamente noch im Boden vorhan-
den sind.

5 Inhalte der Planung
5.1 Art der baulichen Nutzung

Im Folgenden werden die Regelungen des Bebauungsplans gemaf § 9 BauGB, die zu den
jeweiligen Planinhalten getroffen werden, im Einzelnen begriindet. Dabei wird auf die — im
§ 9 Abs. 1 BauGB aufgeflihrten — festsetzungsfahigen Inhalte des Bebauungsplans in Ver-
bindung mit den entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) Be-
zug genommen.

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

Daruber hinaus werden grinordnerische Festsetzungen getroffen.

TF1.1.1  Geméal § 1 Abs. 9 BauNVO sind in dem Gewerbegebiet Storfallbetriebe nach
12. BImSchV unzuléssig.

Der Ausschluss von Storfallbetrieben erfolgt aufgrund der Nahe des Gewerbegebietes zu
der Ortslage Bundorf.

Sogenannte ,Storfallanlagen” sind Anlagen mit einem besonderen Risikopotenzial, die ge-
eignet sind, (auch) einen (Dennoch-)Stérfall zu verursachen. Als Storfalle werden in Anleh-
nung an die Definition der 12. BImSchV (Storfall-Verordnung) Ereignisse bezeichnet, die
durch Stérung des bestimmungsgemalien Betriebes zu Stofffreisetzungen, Branden und
Explosionen fuhren und sofort oder spater das Leben von Menschen bedrohen, schwerwie-
gende Gesundheitsbeeintrachtigungen von Menschen beflrchten lassen oder die Gesund-
heit einer groRen Anzahl von Menschen beeintrachtigen kénnen. Da der Stérfall den Fall
mit den starksten Auswirkungen darstellt, kann er als Beurteilungsgrundlage fir die Sicher-
heit von benachbarten Nutzungen herangezogen werden.
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Um einen Storfall zu vermeiden oder dessen Auswirkungen zu begrenzen, wird zwischen
einer anlagentechnischen (primaren) und einer rdumlichen (sekundaren) Risikovorsorge
unterschieden.

Unter einer anlagentechnischen Risikovorsorge sind alle MalRnahmen zu verstehen, welche
die Sicherheit einer Anlage im bestimmungsgemafien Betrieb gewahrleisten sollen. Grol3-
technische Anlagen mussen dem Stand der Sicherheitstechnik entsprechen und bei tech-
nischem Fortschritt gemaf den Vorgaben der zustandigen Behoérden nachgerustet werden.

Unter einer rdumlichen Risikovorsorge sind MaRnahmen zu verstehen, welche im Falle ei-
nes Storfalls die Auswirkungen auf die schutzwtrdigen Bereiche in der Nachbarschaft be-
grenzen. Diese zusatzlichen Mallinahmen beinhalten im Wesentlichen eine anlagenexterne
Alarm- und Gefahrenabwehrplanung der zustdndigen Behdérden fur die Umgebung des
Standorts und die Ausweisung und Einhaltung von Sicherheitsabstanden zu den externen
Schutzobjekten.

Der Ausschluss von Stoérfallanlagen innerhalb des Gewerbegebietes dient somit der rdum-
lichen Risikovorsorge innerhalb der gewachsenen Siedlung am Ortsrand von Blindorf.

TF1.1.2 Gemdél § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO wird festgesetzt, dass in dem Gewerbegebiet
Ladengeschéfte und Einzelhandelsbetriebe unzulédssig sind.

Zuléssig sind lediglich:

Verkaufsstétten von Gewerbebetrieben sowie Verkaufsstellen von Handwerks-
betrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden, wenn ein
Betrieb eine im unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit
einem Wirtschaftszweig des produzierenden, reparierenden oder installieren-
den Gewerbes stehende, brancheniibliche Verkaufstatigkeit ausiibt und die
Verkaufsflache gegeniiber den sonstigen gewerblichen Nutzungen untergeord-
net ist.

Die in der Festsetzung verwendeten Begriffe sind folgendermalen definiert:

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

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

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

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

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

o die Flachen des Windfangs.

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

Satzung September 2025



Gemeinde Schkopau, OT Knapendorf
Bebauungsplan Nr. 5/1 "Gewerbegebiet in den Hufen" Seite 15

Lagerflachen, die dem Kunden zuganglich sind und wo der Kunde Waren selbst auswahlen
sowie sich selbst bedienen kann, gelten ebenfalls als Verkaufsflache. Nicht zur Verkaufs-
flache hinzuzurechnen sind hingegen reine Lagerflachen, die nur dem Personal zuganglich
sind und die zum Aufflllen des eigentlichen Verkaufsraums dienen.

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

Zur Begriundung der Festsetzung ist Folgendes auszufiihren:

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

Da zu den zulassigen Betrieben in einem Gewerbegebiet als "Gewerbebetriebe aller Art”
u. a. auch Einzelhandelsbetriebe gehdren, soweit sie nicht nach § 11 Abs. 3 BauNVO aus-
schliel3lich nur in einem flr sie bestimmten Sondergebiet oder in einem Kerngebiet zulassig
sind, sie aber im Plangebiet nicht angesiedelt werden sollen, mussten sie Uber § 1 Abs. 5
und 9 BauNVO ausdriicklich ausgeschlossen werden.

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

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

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

Als stadtebaulicher Grund fur die Zulassigkeit dieser Nutzung gilt, dass von dieser Ver-
kaufstatigkeit keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen.

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

L<Ausnahmsweise kénnen Verkaufsfldchen mit Innenstadtrelevanz zugelassen werden, die
auf dem Grundstiick mit einem Produktions- oder Handwerksbetrieb verbunden sind, um
ausschlielSlich dort hergestellte oder weiter zu verarbeitende oder weiter verarbeitete Pro-
dukte zu verduf8ern, wenn die Verkaufsflache im Verhéltnis zur sonstigen Betriebsflache
untergeordnet ist; diese Ausnahme gilt nicht fiir Betriebe des Erndhrungshandwerks.*

Folgendes ausgefihrt:

»,Nach der textlichen Festsetzung ... kbnnen ausnahmsweise Verkaufsflachen mit Innen-
stadtrelevanz zugelassen werden, die auf dem Grundstlick mit einem Produktions- oder
Handwerksbetrieb verbunden sind, um ausschliellich dort hergestellte oder weiter zu ver-
arbeitende oder weiter verarbeitete Produkte zu verdulBern, wenn die Verkaufsflache im
Verhéltnis zur sonstigen Betriebsflache untergeordnet ist; diese Ausnahme qilt nicht fiir Be-
triebe des Erndhrungshandwerks. Die Festsetzung eréffnet den Anwendungsbereich des §
31 Abs. 1 BauGB. Die Vorschrift selbst erméchtigt allerdings nicht zur Zulassung von Aus-
nahmen im Bebauungsplan; vielmehr kn(ipft die Vorschrift als an die Baugenehmigungsbe-
hérde gerichtete Erméchtigungsgrundlage daran an, dass die Gemeinde - zuldssigerweise
- Ausnahmen im Bebauungsplan festgesetzt hat (S6fker in: Ernst/Zinkahn/ Bielenberg,
BauGB, § 31 Rn. 22, Stand der Bearbeitung: Dezember 2006). Erméchtigungsgrundlage
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fiir die textliche Festsetzung ... ist § 1 Abs. 9 BauNVO. Der Senat hat zu einer gleich lau-
tenden Festsetzung bereits entschieden, dass sie mit § 1 Abs. 9 BauNVO vereinbar ist
(Urteil vom 30. Juni 1989 - BVerwG 4 C 16.88 - ZfBR 1990, 27), und zwar auch dann, wenn
die Verkaufsfldche [...] der GréBe nach beschrénkt ist. Die Gré3enbegrenzung fiir Einzel-
handelsbetriebe, die lediglich als Nebeneinrichtungen der im Plangebiet vorhandenen typi-
schen Gewerbebetriebe ausnahmsweise zugelassen werden dlirfen, um diesen Gelegen-
heit zu geben, ihre Produkte auch unmittelbar an Endverbraucher zu verkaufen, dient nicht
der Beschreibung des Betriebstyps, sondern nur der Rechtsklarheit, indem sie von vornhe-
rein einen Missbrauch durch (ibergroBe Geschiéfte ausschliel3t.“ (BVerwG, Urt. v.
29.01.2009 - 4 C 16/07, Rdnr. 17 (zitiert nach juris)).

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

Zu der verwendeten Formulierung ,die Verkaufsfldche gegeniiber den sonstigen gewerbli-
chen Nutzungen untergeordnetist klarzustellen, dass eine Verkaufsflache dann unterge-
ordnet ist, wenn sie nicht mehr als 10 % der gesamten Geschossflache eines Betriebes
einnimmt. Auch diese Auffassung ist von der Rechtsprechung bestatigt.

TF 1.1.3 Gemdl § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO wird festgesetzt, dass in dem Gewerbegebiet
Grol3handelsbetriebe unzuléssig sind.

Da Grol3- und Einzelhandel verschiedene Nutzungsarten im planungsrechtlichen Sinn und
auch den einzelnen Baugebieten unterschiedlich zulassig sind, sind separate Festsetzun-
gen im Bebauungsplan zu treffen.

Dabei ist zu beachten, dass der funktionelle Gro3handel, d. h. die wirtschaftliche Tatigkeit
des Umsatzes von Guitern (Handelswaren) an Wiederverkaufer, Weiterverarbeiter, gewerb-
liche Verwender oder GroRverbraucher, nicht zu den sonstigen grof3flachigen Handelsbe-
trieben gehdrt, die § 11 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO erfasst, und die demzufolge aufRer in Kern-
gebieten nur in fUr sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig sind. Solche Betriebe, insbe-
sondere diejenigen, die das Schwergewicht ihrer Tatigkeit weniger auf dem Gebiet des Ab-
satzes vielmehr auf dem Gebiet der Beschaffung von Gutern haben (z. B. Importeure), sind
im Gewerbegebiet grundsatzlich zulassig.

Fir das Gewerbegebiet Bundorf besteht jedoch das Ziel, das Gewerbegebiet dem Bau-
bzw. dem produzierenden Gewerbe vorzubehalten. Deshalb wurde der Gro3handel, der in
der Regel mit einem groRen Flachenbedarf verbunden ist, generell ausgeschlossen.

TF 1.1.4 GemaR § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO wird festgesetzt, dass in dem Gewerbegebiet
Freiflachenphotovoltaikanlagen unzuléssig sind.

Freiflachenphotovoltaikanlagen sind als nicht stdrende gewerbliche Nutzungen einzustufen
und sind deshalb in Gewerbegebieten zulassig. Wie bereits dargestellt, besteht fur das Ge-
werbegebiet Bundorf das Ziel, es dem Bau- bzw. dem produzierenden Gewerbe vorzube-
halten. Deshalb wurden Freiflachenphotovoltaikanlagen, die mit einem grofen Flachenbe-
darf verbunden sind, generell ausgeschlossen.

Unabhangig davon kénnen sie an Wand- und Dachflachen installiert werden.

TF1.1.5 Gemdal § 1 Abs. 4 BauNVO i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind in allen GE-
Teilgebieten nur solche Betriebe und Anlagen zuléssig, deren gesamte Schall-
emissionen das Emissionskontingent Lex je m? Grundfidche in dB(A) nach DIN
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45691 nicht (iberschreitet, das in der Nutzungsschablone flir das jeweilige Teil-
gebiet festgesetzt ist, wobei der Wert vor dem Querstrich der Wert fiir die Tag-
zeit von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr, der Wert nach dem Querstrich der Wert fiir die
Nachtzeit von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr ist. Die Dauer von Tag- und Nachtzeit
richtet sich nach DIN 18005-1 in der jeweils giiltigen Fassung. Die Priifung der
Einhaltung erfolgt nach DIN 45691 (Ausgabe Dezember 2006), Abschnitt 5.

In der textlichen Festsetzung 1.1.5 wird festgesetzt, dass in dem Gewerbegebiet nur solche
Nutzungen zulassig sind, deren gesamte Schallemission das Emissionskontingent entspre-
chend der Festsetzung in der Nutzungsschablone nicht Uberschreitet, d. h. fir das Gebiet
wird der zuldssige Maximalpegel flr zu erzeugende Gerausche je Quadratmeter Grund-
stucksflache festgelegt.

Ein sogenanntes ,Emissionskontingent® ist das logarithmische Mal} fir die von einer fla-
chenhaften Schallquelle (oder Teilen davon) je Flacheneinheit abgestrahlte Schallleistung.

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

Die Einhaltung der Emissionskontingente ist im Einzelfall wie folgt nachzuweisen:

Anhand der jeweiligen gesamten Betriebsflache und der festgesetzten Emissionskontin-
gente fiur diese Flache wird zunachst das fir diesen Betrieb anzusetzende Immissionskon-
tingent an allen maRgeblichen Immissionsorten nach den Rechenverfahren der DIN 45691
berechnet.

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

Die Festsetzung Nr. 1.1.5 ist erforderlich, da von den Flachen insgesamt Auswirkungen auf
die angrenzenden schutzbedurftigen Nutzungen (Wohnen innerhalb der angrenzenden ge-
mischten Bauflache bzw. innerhalb der Wohnbauflache) ausgehen. Deshalb wurde im Zu-
sammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans ein schalltechnisches Gutachten
erstellt, in dem die flir das Gewerbegebiet festgesetzten Emissionskontingente ermittelt
wurden [5].

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

Durch die Festsetzung Nr. 1.1.5 wird sichergestellt, dass im Bereich der schutzbedurftigen
Nutzungen die Orientierungswerte (nach DIN 18005 Teil | "Schallschutz im Stadtebau —
Berechnungsverfahren" mit ihrem Beiblatt "Schalltechnische Orientierungswerte fur die
stadtebauliche Planung") eingehalten werden. Die Beschreibung der Berechnungsmetho-
dik, die Aussagen zu den Vorbelastungen und der Nachweis der Einhaltung der Gerausch-
kontingente erfolgen im Gutachten [5] sowie unter Pkt. 10.2.1 des Umweltberichts.

Die Gemeinde macht vorliegend von der Moglichkeit einer baugebietsiibergreifenden
Gliederung Gebrauch, um Immissionskonflikte mit den benachbarten schutzbedurftigen
Nutzungen zu vermeiden. Die Festsetzung von Emissionskontingenten im gesamten Plan-
gebiet ist vorliegend zuldssig, da gesichert ist, dass an anderer Stelle im Gemeindegebiet
Gewerbegebiete zulassig sind, die eine uneingeschrankte gewerbliche Nutzung ermdgli-
chen. Zu nennen ist vor allem der Bebauungsplans Nr. 2/2 ,An der Deponie/Industriegebiet
Ost* im Ortsteil DolInitz. Auch am Dow-Standort Schkopau ist insbesondere auf den aul3er-
halb des Kernstandorts gelegenen Flachen die Ansiedlung von Unternehmen mdglich, die
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nicht der Chemieindustrie zuzurechnen sind. Innerhalb des Gemeindegebietes erfolgt somit
gebietsiibergreifende Gliederung der Industrie- und Gewerbegebiete.

Da innerhalb der Gemeinde Schkopau also weitere festgesetzte Gewerbe- und Industrie-
gebiete existieren, die im Stdrgrad ganz oder teilweise nicht eingeschrankt sind, kann die
Einschrankung hinsichtlich des Stérgrads fiur alle im Plangebiet festgesetzten Teilgebiete
auch unter Bericksichtigung des Urteils des Bundesverwaltungsgerichtes vom 7. Dezem-
ber 2017 — 4 CN 7/16 —, Rn. 15, Juris) erfolgen, dass besagt, dass vom Typ her nicht er-
heblich belastigende Gewerbebetriebe aller Art im Gewerbegebiet ihren Standort finden
kénnen mussen.

Weitere Nutzungen mussten nicht ausgeschlossen werden, da einer Veranderung der fest-
gesetzten Eigenart des Baugebietes durch die Errichtung baulicher Anlagen, mit denen der
verfolgten Zweckbestimmung des Gebietes zuwidergehandelt wirde, im bau- oder immis-
sionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren erforderlichenfalls Giber MalRnahmen nach
§ 15 BauNVO begegnet werden kann und muss.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

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

Fur das Mal der baulichen Nutzung sowie die Hohe der zukinftigen Bebauung werden
sowohl die vorhandene Umgebung und der Ubergang zur Landschaft bertcksichtigt, um
ein Einfligen des Vorhabens am Standort zu gewahrleisten.

5.2.1 Grundflachenzahl

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

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

Es liegt im Ermessen der Gemeinde, die GRZ mit 0,8 festzusetzen und damit eine dichte
Bebauung der Grundstiicke und demzufolge auch einen hohen Versiegelungsgrad zu er-
mdglichen. Damit wird dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entspro-
chen.

Fir das Gewerbegebiet wurde eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Eine optimale Ausnutzung
der begrenzt zur Verfigung stehenden Flache ist somit moéglich. Es wird allerdings in Kauf
genommen, dass damit ein héherer Bedarf an externen Ausgleichsflachen verbunden sein
wird. Die Festsetzung erfolgt mittels Eintrags in die Nutzungsschablone auf der Planzeich-
nung.

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

5.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung zur Héhe baulicher Anlagen erfolgt mittels Eintrags in die Nutzungsschab-
lone auf der Planzeichnung.

Dabei wird die absolute Héhe der baulichen Anlagen bezogen auf die Gelandehéhe als
Hochstmal festgesetzt (12 m).
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Da keine Hohenvermessung des Grundstiicks vorliegt, wird die folgende Festsetzung ge-
troffen:

TF 2.1 Als Bezugshéhe wird die mittlere H6he der Oberkante der das Baugrundstlick
erschlieBenden Verkehrsflache in Hohe der Grundstiickszufahrt festgesetzt.

Malistabsgebend flir die Hohenfestsetzung sind dabei einerseits die dstlich angrenzenden
Gewerbegebaude und andererseits die nérdlich angrenzende Wohnbebauung in der Orts-
lage Blndorf.

TF 2.2 Gemél3 § 16 Abs. 6 BauNVO darf das in der Nutzungsschablone festgesetzte
Héchstmall der H6he baulicher Anlagen ausnahmsweise durch Schornsteine,
Solarthermie- und Photovoltaikanlagen, Antennenanlagen, Blitzschutzanlagen,
Anlagen zur Be- und Entliiftung sowie Kiihlung und sonstige technische Anla-
gen Uberschritten werden.

Ausnahmsweise kénnen die Hohen baulicher Anlagen fir untergeordnete Bauteile wie
Schornsteine, Solarthermie- und Photovoltaikanlagen, Blitzschutzanlagen, Anlagen fiir Be-
und Entliftung sowie Kihlung und sonstige technische Anlagen Uberschritten werden. Da
diese Anlagen in der Regel funktionsbedingt die Gebaudeoberkante Gberschreiten, jedoch
weniger raumwirksam sind, soll den Bauherren mit dieser Ausnahme ein groRerer Spiel-
raum gegeben werden.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
5.3.1 Bauweise

Eine Bauweise wird entsprechend den Anforderungen grof3flachiger gewerblicher Anlagen
nicht festgesetzt. Damit ist ein (bewusst gewollter) grofRerer Spielraum flr die gewerbliche
Entwicklung gegeben.

5.3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Festsetzung der Uberbaubaren und damit auch der nicht Gberbaubaren Grundsticks-
flachen ist in der BauNVO nicht zwingend vorgeschrieben. Sie regelt nicht das Mal}, son-
dern die Verteilung der baulichen Nutzung auf dem Grundsttck. Erfolgt keine Festsetzung,
ist das gesamte Grundstlick Uberbaubar. Die Festsetzung erfolgt im Plangebiet Gber Bau-
grenzen. Ziel der Planung ist es, eine mdglichst flexibel nutzbare Uberbaubare Grund-
sticksflache zu erhalten, um mdgliche Ansiedlungen nicht zu behindern. Deshalb wurde fir
das Gewerbegebiet ein groRes, zusammenhangendes Baufeld festgesetzt.

Mit der in der Planzeichnung geschlossenen Baugrenze wird die Uberbaubare Grundstuicks-
flache zweifelsfrei definiert. Ihr Verlauf orientiert sich an den StralRenverkehrsflachen und
berlcksichtigt einen angemessenen Abstand zu den Pflanzgeboten. Sie ist entsprechend
vermalit.

Da das Plangebiet im Siden an die L 172 grenzt, ist die Anbauverbotszone gemal} Stra-
Rengesetz des Landes Sachsen-Anhalt bei der Festsetzung der stidlichen Baugrenze zu
beachten. Demzufolge wird die Baugrenze in einem Abstand von 20 m von der nérdlichen
Fahrbahnkante der L 172 festgesetzt.

Auf der Ostseite des Plangebietes wird die Baugrenze in einem Abstand von 3 m zum Stra-
Rengrundstick der Bundorfer Stralle festgesetzt, um die zur Verfligung stehende Flache
soweit wie mdglich auszunutzen.
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Im Norden befinden sich nérdlich des Plangebietes Wohnhauser. Deshalb wird ein gréRerer
Abstand zu dem ndérdlich angrenzenden Flurstiick der Blindorfer Strafl’e eingehalten (5 m
bis 8 m).

Mit dem Abstand von 3 m, der zu den Pflanzflachen eingehalten wird, soll die Entwicklung
der Pflanzungen gesichert werden, die neben dem Ausgleich der mit der Bebauung des
Plangebietes verbundenen Eingriffe auch der Strukturierung der Landschaft und dem Wind-
schutz dienen.

Die Notwendigkeit, im Allgemeinen zulassige Nebenanlagen auf3erhalb der mittels Bau-
grenze festgesetzten Uberbaubaren Flachen auszuschlielRen, besteht aus stadtebaulicher
Sicht innerhalb des Plangebietes nicht.

5.5 ErschlieBung
5.5.1 VerkehrserschlieBung

Motorisierter Individualverkehr

Die aulRere Verkehrserschlielung des Plangebietes ist durch die Blindorfer Strale im
Osten und im Norden sichergestellt.

Das geplante Gewerbegebiet grenzt im Stden an die Landesstralle 172. Es soll eine direkte
Anbindung des Plangebietes an die L 172 erfolgen, um die Ortslage Bindorf und die An-
wohner der Bundorfer Stralte nicht mit dem Verkehrsaufkommen des geplanten Gewerbe-
gebietes zu belasten.

In der vorliegenden Verkehrsuntersuchung [6] wurde festgestellt, dass sich die Geometrie
des neuen auszubauenden Knotenpunktes aufgrund des Abstands von gut 400 m bezie-
hungsweise 500 m von den benachbarten Einmindungen in die Trassenflihrung der L 172
einordnen lasst (vgl. Abb. 1).

Die Erkennbarkeit des Knotenpunktes aus mindestens 200 m Entfernung ware aus beiden
Richtungen kommend gegeben. Da die Sichtverhaltnisse in die und aus der westlichen Zu-
fahrt durch die Kurve leicht eingeschrankt sind, wurde im Gutachten eine Reduzierung der
zulassigen Hochstgeschwindigkeit auf 70 km/h empfohlen.

In der Verkehrsuntersuchung wurde auch die Leistungsfahigkeit der geplanten Anbindung
an das ubergeordnete Strallennetz geprift. Es wurde ermittelt, dass das Gewerbegebiet
ohne Kenntnis der tatséchlichen Nutzungen und unter Verwendung mittlerer Annahmen fr
die Verkehrserzeugung in ausreichender Verkehrsqualitat leistungsfahig an das tUbergeord-
nete StralRennetz angebunden werden kann.

Im Gutachten wurde auch festgestellt, dass die getroffenen Annahmen fiir eine gemischte
Nutzung des Gewerbegebietes (Handwerk, Produktion, Lager) grundsatzlich ibernommen
werden kénnen. Bei Ansiedlungen mit einem zu erwartenden hohen Verkehrsaufkommen,
wie beispielsweise Logistik oder mehrgeschossige Bluronutzungen mit hohem Publikums-
verkehr, ware gegebenenfalls eine Nachberechnung der Leistungsfahigkeit des Knoten-
punkts angezeigt. Gleiches gilt fir den Fall, dass die Prognosebelastungen der L 172 fur
2035 (mit Veroffentlichung der aktuellen Landesverkehrsprognose) deutlich Uber den im
Gutachten getatigten Annahmen liegen wirden.

Der 6stlich des Plangebietes gelegene Teil der Bundorfer Stral’e wurde einschlieRlich der
neu zu bauenden Anbindung an die L172 in den rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans einbezogen und als 6ffentliche Stralenverkehrsflache festgesetzt.
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Abb. 1: Schematische Darstellung der zukiinftigen VerkehrserschlieBung des Gewerbegebietes
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Quelle: Verkehrsuntersuchung [6]

Die Zufahrt zu dem Gewerbegrundstuck sollte Uberwiegend aus 6stlicher Richtung erfolgen,
da auf dieser Seite weitere gewerbliche und somit stérungsunempfindliche Nutzungen an-
grenzen.

Ruhender Verkehr

Die den jeweiligen Nutzungen zuzuordnenden notwendigen Stellplatze sind auf dem eige-
nen Grundstick unterzubringen. Das schlief3t grundsatzlich auch Besucherparkplatze ein.

Offentlicher Personennahverkehr

Die Anbindung des Plangebietes an das Netz des Mitteldeutschen Verkehrsverbundes ist
gegeben (vgl. hierzu Pkt. 4.3).

Rad- und Gehwege

Es ist nicht zu erwarten, dass das im Plangebiet induzierte Verkehrsaufkommen die Anlage
von separaten Rad- bzw. Gehwegen erfordert.

5.5.2 Stadttechnische ErschlieBung
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes wird zuklinftig aus dem Trinkwassernetz der Ge-
meinde Schkopau durch die Wasserversorgungsgesellschaft in Mitteldeutschland MIDEWA
GmbH erfolgen.

Die Anschlussmdglichkeit besteht an die in der Biindorfer Stralle verlaufende Trinkwasser-
versorgungsleitung DN 90, die an dem im Plangebiet vorhandenen Pumpenhaus endet.
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Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die Kapazitat der vorhandenen Trinkwasserleitung
nicht ausreicht, um den voraussichtlichen Trinkwasserbedarf des geplanten Gewerbege-
bietes zu decken. Gemal des DVGW-Arbeitsblattes W 410 (Wasserbedarf — Kennwerte
und EinflussgréRen) ist fur ein gemischtes Gewerbegebiet mit einer Flache von 3,9 ha ein
Tagesspitzenbedarf von ca. 16 m3*h anzunehmen.

Lbéschwasserversorgung

Die Gemeinde Schkopau ist fir den Grundschutz der Léschwasserversorgung zustandig.
Fur die Loéschwasserbereitstellung missen die Richtwerte fir Gewerbegebiete von mindes-
tens 96 m?h, unter Berucksichtigung der baulichen Nutzung, gewahrleistet werden. Das
Léschwasser muss mindestens zwei Stunden zur Verfigung stehen.

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

In einem Abstand von hochstens 300 m mussen an das Wasserversorgungsnetz ange-
schlossene Hydranten fir Feuerléschzwecke vorhanden sein. In unmittelbarer Nahe zum
Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich ein Hydrant mit einem Durchfluss von
40 m3/h (letzte Messung 03.06.2019).

Aufgrund dessen, dass der Loschwasserbedarf aktuell nicht Gber das offentliche Trinkwas-
sernetz gedeckt werden kann, besteht die Zielstellung darin, den Grundschutz tUber Lésch-
wasserbehalter, Loschteiche oder -brunnen bereit zu stellen. Diese sind unter Einhaltung
der jeweiligen DIN-Vorschrift zu errichten.

Aufgrund der Charakteristik des Vorhabens wird der mit der Gemeinde Schkopau koope-
rierende Vorhabentrager eine Vereinbarung zur Ubernahme der Grundschutzverpflichtun-
gen der Gemeinde bei der Loschwasserbereitstellung abschlie3en.

Abwasserableitung

Die Entsorgung des Abwassers erfolgt im Trennsystem.

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserbeseitigung ist momentan nicht gesichert. Der nachstgelegene
Schmutzwassersammler verlauft stdlich des Wohnhauses Bindorfer Strale 60 A. Fur die
ErschlieBung des Plangebietes ist in Abstimmung mit dem AZV Merseburg eine sudliche
Erweiterung des Netzes erforderlich.

Niederschlagswasser

Die Abwasserbeseitigungspflicht flr Niederschlagswasser von privaten Grundsttcken ob-
liegt dem Grundstickseigentimer. Das anfallende Niederschlagswasser ist durch geeig-
nete MaRnahmen wie z. B. Mulden, Rigolen oder Sickerschachte am Ort des Anfalls schad-
los zu verbringen. Es darf kein Niederschlagswasser von befestigten und/oder iberbauten
Flachen des Grundstlcks Uber 6ffentliche Flachen ablaufen.
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Energieversorgung
Stromversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie wird zukunftig durch die Mitnetz Mitteldeutsche Netzge-
sellschaft Strom mbH erfolgen.

Die Anbindepunkte an das bestehende Netz befinden sich an der Blindorfer Stral3e.

Gasversorgung

Da im Umfeld des Plangebietes keine Anlagen der Mitnetz Mitteldeutsche Gasversorgung
GmbH vorhanden sind, wird voraussichtlich keine Gasversorgung des Plangebietes erfol-
gen.

Fernmeldenetz

Der im Plangebiet vorhandene Mobilfunkmast wird als Flache flr Versorgungsanlagen fest-
gesetzt mit der Zweckbestimmung Sendeanlage festgesetzt.

Die in Betrieb befindlichen Telekommunikationslinien wurden nachrichtlich in die Planzeich-
nung Ubernommen.

Sollten Anschlisse an das Telekommunikationsnetz benétigt werden, ist dies mit der Tele-
kom rechtzeitig abzustimmen.

5.5.3 Abfallentsorgung

Entsprechend dem Kreislaufwirtschaftsgesetz (KrWG) sind die Erzeuger und Besitzer an-
fallender Abfalle verpflichtet, diese den nach Landesrecht zur Entsorgung verpflichteten
Personen (6ffentlich-rechtliche Entsorgungstrager) zu tGberlassen. Der Saalekreis ist als 6f-
fentlich-rechtlicher Entsorgungstrager verpflichtet, die in seinem Gebiet andienpflichtigen
anfallenden Abfalle zur Beseitigung zu entsorgen. Dazu sind entsprechend bemessene Zu-
fahrten zu schaffen.

5.7 Grunplanung

Das Malinahmenkonzept umfasst MalRnahmen zur Minderung und zum Ausgleich von Ein-
griffen sowie Pflanzgebote. Die Gliederung der Festsetzungen orientiert sich an den Vor-
gaben des BauGB. Die Ausgleichsmalnahme wird auf einer als Grinflache nach § 9 Abs. 1
Nr. 15 BauGB festgesetzten Flache umgesetzt.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans wird ein Artenschutzfachbeitrag erstellt. Die
darin ausgewiesenen Vermeidungs- bzw. CEF-MalRnahmen werden mit Vorliegen des Gut-
achtens in den Entwurf des Bebauungsplans tbernommen.

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

Es werden folgende Festsetzungen getroffen, die dem Klimaschutz bzw. dem Landschafts-
bild, dem Ausgleich und dem Artenschutz dienen:

TF 3.1 PKW-Stellpldtze sind mit wasserdurchldssigen Belagen mit einem Abflussbei-
wert kleiner oder gleich 0,6 zu befestigen.
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Diese Festsetzung wird vor dem Hintergrund des hohen Versiegelungsgrades getroffen. Es
soll damit auf Teilflachen eine Versickerung anfallenden Oberflachenwassers gewahrleistet
werden. Somit wird die Menge des zu sammelnden und abzuleitenden Wassers gemindert.
Vordergrundig bezieht sich diese Festsetzung auf private Stellplatze. Der Bebauungsplan
trifft keine Festsetzung fiir 6ffentliche Parkplatze, auch im Strallenraum sind keine vorge-
sehen.

Die Festsetzung wird auf PKW-Stellplatze eingeschrankt. Da fur LKW-Stellplatze fur die
Tragfahigkeit eine groRere Verfestigung des Untergrundes notwendig ist. Eine héhere Ver-
festigung verhindert ein Versickern von Oberflachenwasser, so dass eine derartige Fest-
setzung fir LKW-Stellplatze nicht sinnvoll ist.

In den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde eine Flache nérdlich der Blndorfer
Stral’e aufgenommen, die gleichfalls bereits Uberpragt ist. Es handelt sich um eine Teilfla-
che der ehemaligen Stallanlage. Gebaude bzw. Fundamente und Befestigungen sind noch
vorhanden. Mit der festgesetzten Malinahme sollen diese Flachen entsiegelt werden.

TF 3.2 Innerhalb der festgesetzten MalBnahmefldche M 1 ist ein Offenland zu entwi-
ckeln. Es sind alle Geb&aude, baulichen Anlagen und sonstigen Befestigungen
zurtickzubauen und auf diesen Flachen kulturféhiger Boden aufzutragen. Ent-
lang der westlichen und nérdlichen Grenze ist in einer Breite von mindestens
8 m eine Baum-Strauch-Hecke aus gebietsheimischen Gehdlzen anzupflan-
zen. Das Verhéltnis von Baum zu Strauch betragt 1 : 10.

Pflanzqualitét: Heister, mindestens 100 — 150 cm (Baum); verpflanzter
Strauch, H6he mindestens 60 — 100 cm

Pflanzraster: 1,50 m zwischen den Reihen, 1,50 m innerhalb der Reihe
Die verbleibende Flache ist der Sukzession zu (iberlassen.

Als Entwicklungsziel wird fur diese Flache ein Offenland angestrebt. Nach dem Ruckbau
sind die entsiegelten Flachen ggf. aufzuflllen. Dafir ist Mutterboden bzw. kulturfahiger Bo-
den zu verwenden. Als Zasur zur nérdlich gelegenen Wohnbebauung sowie zur westlich
angrenzenden Ackerflache ist eine Hecke auszubilden. Da es sich um eine Ausgleichsmal}-
nahme handelt, sind ausschlie3lich gebietsheimische Gehdlze zu verwenden. Das sind Ge-
holze des Vorkommensgebietes 2 — Mittel- und Ostdeutsches Tief- und Hugelland.

Die verbleibende Flache soll sich selbst Uberlassen werden. Es wird davon ausgegangen,
dass sich die freigestellten Flachen zeitnah begrinen, da auf der Flache bereits verschie-
dene Ruderalarten vorkommen.

Im Aufstellungsverfahren war auch zu prufen, ob Belange des Artenschutzes der Umset-
zung des Bebauungsplans entgegenstehen. Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Pri-
fung (vgl. Anlage 2) wurden daher auf der Grundlage einer Potenzialeinschatzung

TF 3.3 Belange des Artenschutzes
Zum Schutz der Brutvégel sind folgende Bauzeiten einzuhalten:

Gehdlzbriiter ab 1. Oktober bis 28. Februar
Bodenbriiter ab Anfang August bis Ende Mérz
Gebéudebriiter ab Anfang August bis Ende Mérz

Zum Schutz der Zauneidechsen sind auf der Grundlage eines genehmigten
Umsiedlungskonzeptes geeignete Habitatflachen zu kontrollieren und vorkom-
mende Individuen umzusiedeln. Die Umsiedlung erfolgt in im Vorfeld
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hergestellte Ersatzhabitate. Es sind drei Reptilienburgen anzulegen. Auswahl
der Standorte und Ausfiihrung sind durch einen Fachgutachter zu begleiten.

5.7.2 Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 lit. a und lit. b BauGB)

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

TF 4.1 Je 6 PKW-Stellpldtze ist mindestens ein einheimischer Laubbaum in der Min-
destpflanzqualitat Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Drahtballen, 16 - 18 cm
Stammumfang zu pflanzen. Die Bdume sind so anzuordnen, dass die Baum-
kronen die Stellplétze (iberstellen.

Die Anpflanzung hat spétestens 1 Jahr nach Herstellung der Stellplédtze zu er-
folgen.

Je Baum ist im versiegelten Umfeld eine mindestens 10 m? grol3e Baumscheibe
mit einem Mindestpflanzraum von 15 m® nachzuweisen.

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

Die Stellplatzbegriinung dient der Vermeidung von starkeren durch die Versiegelung ent-
stehenden negativen Auswirkungen auf den Naturhaushalt. Die Beschattung von versiegel-
ten Flachen beeinflusst das Kleinklima positiv - die Bdume vermindern die Aufheizung, bin-
den Staub und erhdhen die Luftfeuchtigkeit.

Eine Verteilung der Baume auf den Stellplatzflachen, die sich in dem Bezug zur Stellplatz-
zahl ausdrickt, hat die Entwicklung eines Kronendaches zum Ziel. Es wird dabei ein Kro-
nendurchmesser der Baume von 10 bis 12 m angenommen, so dass davon auszugehen
ist, dass dann 6 Stellplatze Uiberschattet werden. Eine Baumscheibe von 10 m? hat in etwa
die Grole eines Stellplatzes. Die Baumscheibe von 10 m? bzw. der Pflanzraum von 15 m?
ist notwendig, um einen bestimmten Wurzelraum und damit einen Luft- und Wasseraus-
tausch zu ermdglichen.

Als einheimisch gilt ein Laubbaum aus dem Vorkommensgebiet 2 — Mittel- und Ostdeut-
sches Tief- und Hugelland.

TF4.2 Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Fléchen P 1 und P 2 sind
dreireihige Baum-Strauch-Hecken zu pflanzen. Es sind ausschliel3lich gebiets-
heimische Arten zu verwenden. Die Hecke ist als freiwachsende Hecke zu ent-
wickeln, der Anteil Bdume zu Strducher betragt 1 : 10.

Pflanzabstand: 2,0 m zwischen den Reihen und 2,00 m in der Reihe

Artenauswahl Bdume:

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

Pflanzqualitat: Heister, 2x verpflanzt, Hohe mindestens 100-150 cm
Artenauswahl Stréducher:

Cornus mas - Kornelkirsche

Satzung September 2025



Gemeinde Schkopau, OT Knapendorf

Bebauungsplan Nr. 5/1 "Gewerbegebiet in den Hufen" Seite 26
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Corylus avellana - Hasel
Euonymus europaeus - Européisches Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Gemeiner Liguster
Lonicera caerulea - Blaue Heckenkirsche
Lonicera xylosteum - Gemeine Heckenkirsche
Prunus padus - Traubenkirsche
Prunus spinosa - Schlehe
Rhamnus cartharticus - Purgier-Kreuzdorn
Rosa canina - Hundsrose
Salix caprea - Sal-Weide
Viburnum opulus - Schneeball

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

Die Hecke P 1 kann in einer Breite von maximal 10,0 m und die Hecke P 2 von
maximal 5,0 m fiir jeweils eine Grundstlickszufahrt unterbrochen werden.

Bei der Umsetzung der Pflanzgebote sind Vorgaben der ggf. vorhandenen Lei-
tungen sowie der StralBenbauverwaltung zu beachten.

Innerhalb des am Ortsrand gelegenen Plangebietes soll Gewerbe entwickelt werden. Das
Pflanzgebot dient daher der Randeingriinung des Plangebietes und somit der Ausbildung
eines Ubergangs zur angrenzenden Ackernutzung.

Gleichzeitig werden mit der Schaffung neuer Lebensraume Eingriffe kompensiert. Vor die-
sem Hintergrund werden in der Artenauswahl nur heimische Gehdlze aufgefihrt.

Der Pflanzstreifen ist mindestens mit 10,0 m Breite bemessen, so dass bei einer dreireihi-
gen Hecke zu angrenzenden Flachen, insbesondere zum Acker im Westen, auch ein Kraut-
saum ausgebildet werden kann. Das festgesetzte Pflanzraster gestattet den Gehdlzen ei-
nen dem naturlichen Habitus entsprechenden Wuchs.

Da es sich um eine Ausgleichsmalinahme handelt, sind ausschlieBlich gebietsheimische
Geholze zu verwenden. Das sind Geholze des Vorkommensgebietes 2 — Mittel- und Ost-
deutsches Tief- und Hugelland.

Des Weiteren werden Festsetzungen zur Begrunung wie folgt getroffen:

TF 4.3 Innerhalb der im Bebauungsplan gekennzeichneten Flache P 3 ist eine Ansaat
mit einer artenreichen gebietsheimischen Saatgutmischung vorzunehmen. Fiir
die Ansaat ist ausschliefSlich Saatgut der Herkunftsregion 5 (Mitteldeutsches
Tief- und Hiigelland) zu verwenden. Die Begriinung ist extensiv durch eine ma-
ximal zweimalige Mahd zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

TF 4.4 Die Flachen auBBerhalb der zuldssigen Grundfldche sind mindestens mit einem
Scherrasen zu begriinen. Ausgenommen sind die Fldchen P 1 und P 2.

5.8 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
5.8.1 Altlastenverdachtsflachen

Im Bereich des Plangebietes ist eine Altlastenverdachtsflache registriert. Es handelt sich
um die Flache, die im Altlastenkataster des Landkreises unter der Nr. 10343 registriert ist
(ehemalige Rinderstalle Bundorf). Altlastenuntersuchungen liegen fir die Flache nicht vor.
Bei einer gewerblichen Nutzung besteht auch kein Handlungsbedarf.
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5.8.2 Archaologische Denkmalpflege

Dem Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologie (LDA) sind innerhalb des Plangebietes
keine archdologischen Kulturdenkmale bekannt. Jedoch ist die Entdeckung bislang unbe-
kannter archaologischer Kulturdenkmale jederzeit moglich.

Deshalb wird auf die gesetzliche Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter archaologi-
scher Kulturdenkmale hingewiesen.

Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes flir Sachsen-Anhalt sind Befunde mit den
Merkmalen eines Kulturdenkmals bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige unveran-
dert zu lassen. Eine wissenschaftliche Untersuchung durch das LDA oder von ihm Beauf-
tragte ist zu ermoglichen. Innerhalb dieses Zeitraumes wird Uber das weitere Vorgehen
entschieden.

5.8.3 Bergbauberechtigungen

Das hier zu betrachtende Plangebiet befindet sich vollstandig in der nachfolgend nach §§ 6
ff Bundesberggesetz (BbergG) aufgefiihrten, groliraumig erteilten Bergbauberechtigung:

Art der Berechtigung Bewilligung

Feldesname Bad Dirrenberg

Nr. der Berechtigung [I-A-d-40/92-4738

Bodenschatz Kali- und Steinsalz einschlieRlich auftretender Sole

(beschrankt auf natirlich auftretende Sole)

Rechtsinhaber bzw. Rechtseigentimer Stadt Bad Durrenberg, Hauptstrale 27,
06231 Bad Durrenberg

Die Bergbauberechtigung raumt dem Rechtsinhaber bzw. dem Eigentumer die in den
§§ 6 ff BbergG aufgefihrten Rechte ein und stellt eine durch Artikel 14 Grundgesetz fur die
Bundesrepublik Deutschland (GG) geschitzte Rechtsposition dar.

Bei dieser Berechtigung handelt es sich um eine grol¥flachig erteilte Erlaubnis. Beeintrach-
tigungen bei der Umsetzung der Planung sind nicht zu erwarten.

6 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5/1 ,Gewerbegebiet in den Hufen* umfasst
eine Flache von ca. 5,05 ha. Er untergliedert sich wie folgt:

Satzung September 2025



Gemeinde Schkopau, OT Knapendorf

Bebauungsplan Nr. 5/1 "Gewerbegebiet in den Hufen" Seite 28
Flachenbezeichnung Flachen
Gewerbegebiet 37.190 m?

davon: TG 1 4.298 m?
davon: Pflanzgebot P 2 1.260 m?

davon: TG 2 7.138 m?
davon: Pflanzgebot P 1 420 m?

davon: TG 3 20.786 m?
davon: Pflanzgebot P 1 2.160 m?

davon: TG4 4.968 m?
davon: Pflanzgebot P 2 1.320 m?

StraBenverkehrsflache 4.610 m?

Flache fiir Versorgungsanlagen 120 m?

Griinflachen 8.575 m?
davon: privat Malnahme M 1 6.770 m?
Pflanzgebot P 3 1.805 m?

Gesamtflache 50.495 m?

7. Wesentliche Auswirkungen der Planung

71 Stadtebauliche Entwicklung der Kommune

Mit der Planung wird dazu beigetragen, Schkopau als Wirtschaftsstandort weiterzuentwi-
ckeln. Ein wesentliches Anliegen ist es, in der Region ansassigen Unternehmen eine Er-
weiterung zu ermoglichen. Damit wird ein Beitrag zur Starkung der Wirtschaftskraft Sch-
kopaus und daruber hinaus der Mitteldeutschen Industrieregion geleistet.

7.2 Verkehr

Die geplante Bebauung wird mit einem erhdhten Verkehrsaufkommen verbunden sein. Da-
bei ist zu beriicksichtigen, dass auf der Biindorfer StraRe durch den Ziel- und Quellverkehr
des Ostlich der Bundorfer Stral3e bestehenden Gewerbegebietes schon eine Vorbelastung
gegeben ist und somit die zusatzliche Belastung zu vertreten ist und das Verkehrsaufkom-
men des Gewerbegebietes deshalb voraussichtlich nicht zu einer relevanten Zusatzbelas-
tung flhren wird.

Auch ist darauf hinzuweisen, dass der Verkehr direkt auf die L 172 abflieRen kann und somit
die Ortslage von Bundorf nicht von zusatzlichem Durchgangsverkehr betroffen ist.

7.3  Belange der Bevoélkerung

Fur die Bewohner von Bindorf ist durch die geplante Bebauung aufgrund des erhdhten
Verkehrsaufkommens nur in geringem Umfang mit einer zusatzlichen Larmbelastung zu
rechnen. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass auf der L 172 schon eine hohe Vorbelastung
gegeben ist und somit die zusatzliche Belastung voraussichtlich irrelevant ist.
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7.4 Umwelt, Natur und Landschaft

Die Planung fuhrt zu einer Nachnutzung einer bereits vorgepragten Flache. Fir damit ver-
bundene Neuversiegelungen sind Ausgleichsmalnahmen vorgesehen. Die Flachen weisen
jedoch infolge von intensiver Vornutzung keine naturlichen Bodenstrukturen auf (vgl. hierzu
Pkt. 9.2.4 des Umweltberichts).

Mit der Planung sind vor allem Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter Mensch, Pflanzen
und Tiere und Boden verbunden. Diese sind auf die Neuversiegelung bzw. Nachnutzung
des Standortes zurtickzufiihren. Sie kdnnen aber innerhalb des Geltungsbereichs durch
Entsiegelungen nicht fir eine gewerbliche Nutzung vorgesehener Flachen ausgeglichen
werden.

Im Rahmen des Umweltberichtes war daher zu untersuchen, inwieweit diese Auswirkungen
auf die Schutzguter erheblich sein werden. In diese Bewertung ist insbesondere die Vorbe-
lastung des Standortes durch die frihere Nutzung einzustellen. Die Schutzgiter Boden so-
wie Pflanzen und Tiere sind, wie bereits ausgefiihrt, anthropogen Uberpragt. Weitere Aus-
fuhrungen sind dem nachfolgenden Umweltbericht zu entnehmen.
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Teilll  Umweltbericht
nach Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 3 BauGB

8 Einleitung
8.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplans

Bezlglich des Standortes wird auf den Gliederungspunkt 4 des vorliegenden Begrin-
dungstextes Teil | verwiesen.

Es ist beabsichtigt, mit der Aufstellung des Bebauungsplans planungsrechtliche Vorausset-
zungen zur Entwicklung eines Gewerbegebietes zu schaffen. Die Notwendigkeit ergibt sich
aus der Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen im Gemeindegebiet.

Der Geltungsbereich erstreckt sich auf einer vormals als Stallanlage genutzten Flache, die
seit Jahren Uberwiegend zurlickgebaut ist und nunmehr einer neuen Nutzung zugefihrt
werden soll.

Der Geltungsbereich wird durch folgende Festsetzungen gegliedert:
e GE: Es wird ein Gewerbegebiet festgesetzt.

o Verkehrsflachen: Zur ErschlieRung des Gebietes wird die dstlich verlaufende Biindorfer
Strale als Verkehrsflache festgesetzt

o MaR der baulichen Nutzung: Im Bebauungsplan werden die Gberbaubare Grundstlicks-
flache (mittels Baugrenze), die GRZ (0,8) sowie die Héhe baulicher Anlagen (max. 12,0
m OK) geregelt.

e Grinordnerische Festsetzungen: Es werden Festsetzungen zu Malinahmen auf priva-
ten Grinflachen sowie zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern im Gewerbegebiet
getroffen.

Die ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die Blindorfer Strale im Norden und Osten
gegeben. Diese bindet im Stidosten des Plangebietes an die Landesstralte L 172 an. In ca.
550 m befindet sich die Anschlussstelle Merseburg Nord der Bundesautobahn BAB 38.

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

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

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

Zur Berucksichtigung der Ziele aus den ubergeordneten Fachgesetzen wird auf die nach-
folgenden Ausflihrungen verwiesen.

Direkte, fur das Plangebiet relevante Ziele von Fachplénen existieren in Form des Land-
schaftsrahmenplans Saalkreis (1996) und der Landschaftsplan fir die ehemalige Ge-
meinde Knapendorf (2001).

Im Landschaftsrahmenplan wird ausgefiihrt, dass die Kulturlandschaft entlang der Laucha
insbesondere im Bereich der Hochhalde Schkopau Uberpragt ist. Darliber hinaus sind klein-
raumig naturnahe Strukturen mit Wiesen sowie Gehdlzen erhalten. Zum Plangebiet selbst
werden keine ndheren Aussagen getroffen.

In der Entwicklungskonzeption des Landschaftsplans Knapendorf [4] ist der Bereich sudlich
der gewachsenen Ortslage Blndorf als geplante Bauflache dargestellt. Zur Konflikt-
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minimierung werden Randeingriinung zur angrenzenden Ackerflur sowie versickerungsfa-
hige Oberflachenbefestigungen fur Stellplatze ausgewiesen. Diesen Zielen des Land-
schaftsplans wird mit der vorliegenden Planung entsprochen.

Des Weiteren ist die 6kologische Verbundplanung [3] zu beachten. Demnach ist im Be-
reich des Plangebietes die 6kologische Verbundachse ,Schwarzeiche / Lauchaaue® ausge-
wiesen. Die Bedeutung dieser regional bedeutsamen Verbundeinheit ist mit der Lage inner-
halb der strukturarmen Ackerlandschaft des nordlichen Bereichs der Querfurter Platte be-
grundet. Die Lauche flief3t nérdlich der Ortslage Bindorf.

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

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

Aus der nachfolgenden Analyse der Umweltauswirkungen ergibt sich die Art und Weise,
wie diese dort dargelegten Ziele berlicksichtigt werden. Dabei ist festzuhalten, dass die
Ziele der Fachgesetze einen bewertungsrelevanten Rahmen inhaltlicher Art darstellen,
wahrend die Zielvorgaben der Fachplane uber diesen inhaltlichen Aspekt hinaus auch kon-
krete raumlich zu bertcksichtigende Festsetzungen vorgeben.

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

9 Beschreibung und Bewertung der in der Umweltpriufung ermittelten
Umweltauswirkungen

9.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschliellich der Umweltmerkmale,
die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

9.1.1 Planungsgebiet und weiterer Untersuchungsraum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet in den Hufen" liegt stidlich der
Ortslage Blndorf. Im Osten wird das geplante Gewerbegebiet durch die Bindorfer Stralle
begrenzt. Im Siden verlauft die Landesstrafle L 172 und im Westen in einer Entfernung
von ca. 550 m die Bundesautobahn BAB 38. Der Ortskern von Bundorf erstreckt sich nord-
lich des Plangebietes. Landschaftsbild pragend flir die Ortschaft Bindorf sind die Hoch-
halde Schkopau im Norden und die ausgedehnten Ackerflachen im Osten, Stiden und Wes-
ten.

Das Plangebiet hat eine Gesamtflache von ca. 5,05 ha.

Der Geltungsbereich umfasst Teilflachen einer ehemaligen Stallanlage, die Gberwiegend
bereits zurtickgebaut worden ist. Fundamente, ein Brunnenhaus und Reste eines Stalls
sind noch verblieben. Im Osten wird in den Geltungsbereich die Bundorfer Stral3e einbezo-
gen.

Satzung September 2025



Gemeinde Schkopau, OT Knapendorf
Bebauungsplan Nr. 5/1 "Gewerbegebiet in den Hufen" Seite 32

9.2.2 Schutzgut Mensch

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

e die Wohn- und Wohnumfeldfunktion und
e die Erholungsfunktion.

Das Plangebiet ist derzeit ungenutzt. Die nachstgelegene schutzbeduirftige Nutzung befin-
det sich nordlich unmittelbar an die Bundorfer Stral3e angrenzend. Im Osten grenzen an die
BlUndorfer Stralke Gewerbeflachen (Tischlerei, Abschleppunternehmen) an, von denen
keine Schutzanspriiche im Hinblick auf Wohnumfeldfunktionen ausgehen.

Das Plangebiet weist derzeit keine Erholungseignung auf.

9.2.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes und des Naturschutzgesetzes Sach-
sen-Anhalt sind Pflanzen und Tiere als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer natirli-
chen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen. Ihre Lebensrdume sowie sons-
tigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederher-
zustellen.

Das Plangebiet ist, wie bereits ausgefihrt, derzeit Uberwiegend ungenutzt. Allerdings sind
im sudlichen Teil groRe Flachenanteile mit einer Schotterdecke befestigt. Neben den Res-
ten eines Rinderstalls und des Brunnenhauses sind weiterhin Fundamente und weitere Be-
festigungen vorhanden. Lediglich im Sudwesten ist eine Teilflache mit Pappeln bestanden
sowie mit einer sparlichen Ruderalflur bewachsen.

Auch auf der ndérdlichen Teilflache befinden sich noch Fundamente sowie die Befestigun-
gen der Verkehrsflachen im Boden. Teilweise ist schon eine Ruderalflur ausgebildet.

Hinsichtlich der Fauna ist im Rahmen dieses Umweltberichtes keine gezielte Erfassung
vorkommender Arten erfolgt. Zum Entwurf des Bebauungsplans werden die zu erwartenden
Arten bzw. Artengruppen auf der Grundlage der Biotop- und Nutzungsstrukturen einge-
schatzt und in eine artenschutzrechtliche Prifung eingestellt. Die Ergebnisse werden in den
Entwurf des Bebauungsplans tbernommen.

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

Artenschutz

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans werden moglicherweise nach europaischem
Recht geschutzte oder nach nationalem Recht streng geschitzte Arten betroffen, so dass
nach den gesetzlichen Vorgaben eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) not-
wendig werden kénnte. Auf der Grundlage vorliegender Daten und der geplanten Nutzun-
gen wird in einem ersten Schritt geprift, inwieweit eine Betroffenheit geschitzter oder
streng geschutzter Arten gegeben sein kann.

Die artenschutzrechtliche Priifung wird auf der Grundlage einer Potenzialeinschatzung pa-
rallel zum Bebauungsplan durchgefuhrt. Die Ergebnisse werden in den Entwurf des Bebau-
ungsplans ibernommen.
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9.2.4 Schutzgut Boden

Es liegt keine Bodengutachten vor. Im Bereich des Plangebietes mit der Verbreitung maxi-
mal 15 m (im Westteil 10 m) machtiger tertidrer Lockergesteine (Feinsand, Mittelsand,
Braunkohle, Ton) tber dem Festgestein des Mittleren Buntsandsteins (Ton- und Schluff-
stein, Sandstein) zu rechnen?.

Die Bodenverhaltnisse innerhalb des Plangebietes sind zum Zeitpunkt der Bestandsauf-
nahme grofflachig durch Umlagerungen und Auffillungen gekennzeichnet. Im Zuge der
vorangegangenen Nutzung als Stallanlage ist der Boden nahezu im gesamten Plangebiet
Uberformt worden. Lediglich Bereiche im Stiden und Westen waren von einer Nutzung aus-
genommen. Es wird davon ausgegangen, dass uberwiegend kein naturlich gewachsener
Boden in den oberen Bodenschichten mehr ansteht. Da kein Baugrundgutachten vorliegt,
kann auch keine Einschatzung zu den nicht bebauten Flachen vorgenommen werden.

Im Hinblick auf den Boden sind in die Umweltpriifung auch die Bodenfunktionen gemaf
Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) innerhalb des Plangebietes zu beschreiben und
zu bewerten. Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans sind folgende Funktionen zu
bewerten:

1. natirliche Funktionen

e als Lebensraum fur Pflanzen mit den Kriterien Standortpotenzial sowie natlrliche
Bodenfruchtbarkeit und

¢ als Bestandteil des Naturhaushaltes und hier insbesondere des Wasserhaushaltes.

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

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

Rohstofflagerstatte,

Flache fur Siedlung und Erholung,

Standort fur die land- und forstwirtschaftliche Nutzung,

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

Wie bereits dargelegt, ist der Boden im Plangebiet grofflachig durch Umlagerungen und
Auffullungen Uberformt. Nur auf Teilflachen (insbesondere im Westen) steht offener Boden
an, der als Standort fir Pflanzen dienen kann. Auf diesen Teilflachen kann anfallendes Nie-
derschlagswasser ungehindert versickern. Es ist nicht bekannt, ob im Bereich der Funda-
mente Bodenplatten verblieben sind, die ggf. undurchlassig fir Wasser sind. Die Funktio-
nen fur den Wasserhaushalt werden im gesamten Plangebiet erfullt, da das anfallende Nie-
derschlagswasser nicht abgeleitet wird und breitflachig versickert

Die natirlichen Bodenfruchtbarkeit ist zumindest auf den vormals intensiv durch die Stall-
anlage genutzten Flachen nicht mehr zu verzeichnen.

2 Quelle: Stellungnahme des Landesamtes fiir Geologie und Bergwesen vom 14.08.2023 zum Vorentwurf des
Bebauungsplans
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Die weiteren natlrlichen Bodenfunktionen (z. B. Abbau- und Ausgleichsmedium mit Filter-
und Puffereigenschaften zum Schutz des Grundwassers) werden vermutlich in den tieferen
Bodenschichten erfillt. Es wird davon ausgegangen, dass die Stélle ohne Keller errichtet
waren, so dass keine tiefgehenden Eingriffe in den Boden im Zuge des Baus bzw. Rick-
baus der Stalle erfolgten.

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

Das Plangebiet weist aufgrund der Vornutzung eine wirtschaftliche Nutzungsfunktionen auf.

9.2.5 Schutzgut Wasser

Naturlich entstandene Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Auch in-
nerhalb der angrenzenden Flachen sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Die
Laucha flieRt nordlich des Plangebietes von West nach Ost in einem Abstand von ca.
430 m.

Hydrologisch gehort das Plangebiet zum Haupteinzugsgebiet der Saale.

Grolyrdumig sind die Grundwasserverhaltnisse durch die Braunkohleférderung im Dorste-
witzer Becken sowie die Eingriffe im Zuge der Errichtung des Chemiestandortes Schkopau
einschlieBlich der Hochhalde Schkopau gestort. Gemal [4] wird eingeschatzt, dass, da die
Grundwasserflief3richtung von Sid nach Nord gerichtet ist, die Beeinflussungen relativ ge-
ring sind. Insbesondere im Hinblick auf die Qualitat des Grundwassers wird von einem re-
lativen guten Schutz ausgegangen.

Der Grundwasserflurabstand liegt nach Kartenunterlagen des Landesamtes fur Geologie
und Bergwesen zwischen 5 m (Nordwestteil) und 20 m (Sidostteil des Geltungsbereiches).
Als Hauptgrundwasserleiter fungieren die geklifteten Sandsteine des Mittleren Buntsand-
steins im Liegenden des Tertiars.

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

9.2.6 Schutzgut Klima / Luft

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

Insbesondere die Reliefbedingungen sowie die Nutzungs- und Vegetationsstrukturen fih-
ren kleinrdumig zur Modifizierung der Mesoklimaverhaltnisse und bestimmen die lokalkli-
matischen Wirkungen (Leistungsfahigkeit). Unter klimatologischer Leistungsfahigkeit wird
das Regenerationsvermdgen verstanden, durch lokale Wind- / Luftaustauschprozesse
klima- und lufthygienischen Belastungen entgegenzuwirken.

Im Plangebiet wird derzeit das Mikroklima durch die Lage im Randbereich der Ortschaft
und die diese umgebenden Ackerflachen bestimmt. Das Plangebiet selbst tragt aufgrund
fehlender Vegetation nicht zur Frischluftentstehung bei.

Vorbelastungen der Luftqualitdt werden insbesondere durch den Verkehr auf der Landes-
stralde L 172 hervorgerufen. Es liegen jedoch keine Daten zur standortbezogenen Beurtei-
lung der Luftqualitat vor.
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9.2.7 Schutzgut Landschafts- und Erholungsbild / Erholungseignung

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

Der umgebende Landschaftsraum ist gekennzeichnet durch die Hochhalde Schkopau und
den Industriestandort Schkopau, die weithin sichtbar sind. Das Plangebiet erstreckt sich am
sudlichen Ortsrand von Bundorf, die Hochhalde grenzt unmittelbar nordéstlich an die Ort-
schaft an.

Mit den Verkehrstrassen im Siden (Landesstralte L 172) und Westen (Bundesautobahn
BAB 38) wird der freie Landschaftsraum zerschnitten.

Das Plangebiet selbst stellt sich eintdnig dar, da mit Ausnahme der noch vorhandenen Ge-
baude keine Gliederung der Flache wirksam wird.

Es weist keine Erholungseignung oder -nutzung auf.

9.2.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

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

Es sind im Plangebiet keine Baudenkmale vorhanden oder Kulturdenkmale bekannt. Unab-
hangig davon wird auf die Ausfuhrungen unter Pkt. 5.8.2 verwiesen.

9.2.9 Wechselwirkungen der Schutzgiiter

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich ge-
genseitig in unterschiedlichem Male. Dabei sind Wechselwirkungen aus Verlagerungsef-
fekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzguitern zu betrachten. Die
aus methodischen Grunden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so genannten
Schutzglter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes Wir-
kungsgefuge.

So ist z.B. die Beschaffenheit des Bodens fir die Grundwasserinfiltration und die Empfind-
lichkeit des Grundwasserleiters gegenuber Schadstoffeintrag verantwortlich, gleichzeitig
kann Grundwasser bei einem geringen Grundwasserflurabstand Einfluss auf oberflachen-
nahe Gewasser sowie das dadurch beeinflusste Biotop- und Artenvorkommen (Réhricht,
Amphibien) haben. Das vorhandene Artenspektrum der Tiere ist abhangig von der Biotop-
ausstattung. Die Gehdlzbestande sind potenzielle Brutstatten bzw. Ansitzwarten fir be-
stimmte Vogelarten und die Ackerflache ist Nahrungsraum fur Greifvdgel, die nach
Kleinsaugern jagen, sowie ggf. Brutbereich fur Bodenbruter. Gleichzeitig kdnnen Tiere auch
einen grof3en Einfluss auf die Vegetation ausiben, indem Vogel beispielsweise Samen ver-
breiten.

Auch im vorliegenden Plangebiet bestehen Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgutern. Jedoch gehen diese nicht Uber die zu den einzelnen Schutzgltern beschrie-
benen Wechselwirkungen hinaus.
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9.2.10 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Europaische Vogel-
schutzgebiete

Schutzgebiete i. S. der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht be-
rihrt. In einem Umkreis von 5,0 km um das Plangebiet sind keine Natura 2000-Gebiete
verordnet.

9.2.11 Weitere Schutzgebiete

Es sind im Plangebiet bzw. angrenzend keine nach Naturschutzgesetz verordneten Schutz-
gebiete vorhanden.

Die nordlich der Ortschaft gelegene Lauchaaue ist als Landschaftsschutzgebiet verordnet.
Der Abstand zum Plangebiet betragt mindestens 200 m.

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

9.2.12 Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Eine Einschatzung der Entwicklung im Plangebiet ist nur insoweit vorzunehmen, wie eine
Entwicklung des Umweltzustandes gegenuber dem Basisszenario mit zumutbarem Auf-
wand auf der Grundlage verfugbarer Informationen abgeschatzt werden kann.

Wirde der Bebauungsplan nicht aufgestellt werden, wirde die Flache brachfallen. Eine
bauliche Nutzung ware aufgrund fehlender planungsrechtlicher Voraussetzungen nicht
maoglich.

10 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiih-
rung der Planung

10.1 Prognose moglicher erheblicher Auswirkungen wahrend der Bau- und Be-
triebsphase

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

Auswirkungen des Baus und Vorhandenseins des geplanten Vorhabens (einschlie3lich Ab-
rissarbeiten)

Die Festsetzungen des Bebauungsplans fuhren dazu, dass im Plangebiet ein Gewerbege-
biet entwickelt werden kann. Eine Bebauung ist mit typischen Gewerbebauten, Lagerfla-
chen und Parkplatzen mdglich. In der Bauphase werden keine Uber das Baufenster hinaus-
gehenden Flachen genutzt. Baubedingt sind jedoch Larm- und Abgasemissionen zu ver-
zeichnen, die auf die Bautatigkeit, den Baustellenverkehr sowie die Anlieferung von Mate-
rialien zurlckzuflhren sind. Diese Auswirkungen sind insbesondere im Hinblick auf das
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Schutzgut Mensch zu verzeichnen. Da sie nur Uber einen kurzen Zeitraum wahrend der
Bauphase auftreten werden, sind diese Auswirkungen nicht erheblich und hinnehmbar. Ab-
rissarbeiten sind lediglich noch in Bezug auf die Reste des Stallgebaudes bzw. die Beseiti-
gung der Fundamente notwendig.

Der Boden wird vor allem durch die mit dem Bau von Gebauden samt Nebenanlagen und
Verkehrswegen einhergehenden Flacheninanspruchnahme und -versiegelung negativ be-
einflusst. Es werden jedoch Uberwiegend bereits Uberpragte Bodenflachen in Anspruch ge-
nommen. Dennoch ist festzustellen, dass mit Umsetzung des Bebauungsplans Bodenfla-
che dauerhaft Uberbaut wird. Der Eingriff in den Boden ist erheblich.

Eine Beeintrachtigung von Oberflachenwasser kann nicht abgeleitet werden. Es sind keine
Oberflachengewasser vorhanden. Im Hinblick auf das Grundwasser sind aufgrund der ge-
ringen Grolie des Plangebietes keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Auch im Hinblick auf das Klima und die Luftqualitat werden mit der Umsetzung des Bebau-
ungsplans keine Auswirkungen zu erwarten sein. Es werden zwar Veranderungen der Luft-
qualitat zu verzeichnen sein, die durch Verkehrs- und damit Abgasbelastungen hervorge-
rufen werden. Es werden jedoch aufgrund der geringen Grdlie des Plangebietes und der
daraus resultierenden Nutzungen keine Erheblichkeitsschwellen Gberschritten.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes werden vorhandene Lebensraume von Flora und
Fauna in Bau- und Verkehrsflachen umgewandelt. Das zukiinftig anzutreffende Artenspek-
trum wird sich, wie auch im Ausgangszustand, aus Arten siedlungstoleranter Vertreter und
Lebensgemeinschaften zusammensetzen.

Die Ergebnisse einer artenschutzrechtlichen Prifung liegen noch nicht vor. Daher kann eine
Betroffenheit besonders oder streng geschitzter Arten noch nicht bewertet werden.

Im Hinblick auf das Landschaftsbild wird die Bebauung des Plangebietes zwar zu einer
Nutzungsanderung flhren, die sich aber in das Ortsbild einfugt. Auch 6stlich der Bandorfer
StralRe sind gewerbliche Nutzungen vorhanden.

Kultur- oder Sachguter werden mit der Umsetzung des Bebauungsplans nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht beruhrt.

Nutzung nattrlicher Ressourcen

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

Es wird im Bebauungsplan ein Gewerbegebiet festgesetzt. Eine Nutzung natirlicher Res-
sourcen wird fur keinen der aufgeflihrten Aspekte vorgesehen.

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

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

Der Bebauungsplan wird als sogenannter Angebots-Bebauungsplan mit einem breiten Nut-
zungsspektrum aufgestellt, so dass die aufgefuhrten Emissionen auf Grundlage der Fest-
setzungen nicht abgeschatzt werden konnen.
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Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung

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

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

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

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Es sind keine weiteren Vorhaben im Wirkungsraum des Bebauungsplans bekannt.

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

Die Entwicklung eines Gewerbegebietes wird keine Auswirkungen auf das Klima haben, da
es sich um eine bereits vorbelastete Flache handelt. Da keine konkreten Vorhaben der Pla-
nung zugrunde liegen, kann nicht eingeschatzt werden, ob diese gegeniber den Folgen
des Klimawandels anfallig sind.

Eingesetzte Techniken und Stoffe

Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzungen zu einzusetzenden Techniken und Stoffen.

10.2 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Umweltauswirkungen

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

Auch fir in der Prognose ermittelte anderweitige Auswirkungen des Vorhabens auf die Um-
welt werden nachfolgend durch ein MalRnahmenkonzept vermindert oder ausgeglichen.

10.2.1 Schutzgut Mensch

Mit dem Bebauungsplan werden die geplanten gewerblichen Nutzungen planungsrechtlich
gesichert.

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

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 beziehen sich auf die Ge-
bietseinteilung der BauNVO. Die Orientierungswerte sind Anhaltswerte fir die Planung und
unterliegen der Abwégung durch die Kommune, d. h. beim Uberwiegen anderer Belange
kann von den Orientierungswerten erforderlichenfalls nach unten oder oben abgewichen
werden. Das kann durch die vorhandene Bebauung und bestehende Verkehrswege be-
griindet werden. Bei einer Uberschreitung dieser Werte kdnnen Immissionskonflikte jedoch
mittels SchallschutzmalRnahmen und/oder Abstandsregelungen vermindert werden.

Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn es sich - wie hier vorliegend, um eine gewach-
sene dorfliche Struktur handelt, bei der Nutzungen mit unterschiedlichem Schutzanspruch
unmittelbar aneinandergrenzen. Die Uberschreitung der Orientierungswerte an den rele-
vanten Immissionsorten mit schutzbedurftigen Nutzungen, verhindert jedenfalls dann nicht
Festsetzung eines Gewerbegebietes in der Nachbarschaft, wenn, wie hier gegeben, zu-
gleich Schallschutzmaflnahmen getroffen und planungsrechtlich abgesichert werden kon-
nen, die zu einer Einhaltung der maf3geblichen Orientierungs- bzw. Grenzwerte fuhren (vgl.
hierzu textliche Festsetzung Nr. 1.1.5 und Pkt. 5.1 der Begriindung).

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

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

Die Beurteilungspegel der Gerausche verschiedener Arten von Schallquellen (Verkehr, In-
dustrie und Gewerbe, Freizeitlarm) sollen wegen der unterschiedlichen Einstellung der Be-
troffenen zu verschiedenen Arten von Gerauschquellen jeweils fur sich allein mit den Ori-
entierungswerten verglichen und nicht addiert werden (Ziff. 1.2 aus Beiblatt 1 zur DIN
18005-1).

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

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

Begleitend zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde schalltechnische Untersuchungen
durchgeflhrt [5], um mittels Emissionskontingenten sicherzustellen, dass die schalltechni-
schen Orientierungswerte nach DIN 18005-1 an den in der nachfolgenden Tabelle aufge-
listeten und in Abbildung 1 dargestellten maf3geblichen Immissionsorten eingehalten wer-
den:
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Tab. 1: Immissionsorte mit Orientierungswerten

wangiy = —

e Mafgebender Immissionsort

Immissionsort Gebietseinstufung Orientierungswert Lo
(tags/nachts)
IO 1 Bundorfer Stralte 58 Mischgebiet/Gemengelage 60/45 dB(A)
IO 2 Biindorfer Stralte 59 Mischgebiet/Gemengelage 60/45 dB(A)
IO 3 Blndorfer StralRe 64A allgemeines Wohngebiet 55/40 dB(A)
Abb. 2: Lageplan mit Immissionsorten
Teilflache § L(EK),T L(EK),N
TF1 64 49
iIE2 a7 42
& 4 &= | TF3 59 44
N &@ & .| TF4 65 50
] ~
A Wl
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Larmschutzwall Vorhalteflache

B-Plangrenze

Quelle: Schallgutachten [5]

Berechnungsverfahren

Die Berechnung der Kontingente erfolgte durch den Gutachter unter Verwendung des Pro-
gramms SoundPLANnoise 9.0. nach DIN 45691. Das Plangebiet wurde in vier Teilflachen
gegliedert, fur die die Emissionskontingente Lex so verteilt wurden, dass die Orientierungs-
werte der DIN 18005 an den drei Immissionsorten als Planwerte Lp; mit der in Ansatz ge-
brachten Vorbelastung von 6 dB(A) eingehalten werden.

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

Die Emissionskontingente Lex wurden so festgesetzt, dass eine mdglichst grof3e Schallab-
strahlung der Gewerbeflache ermdéglicht wird und gleichzeitig die Orientierungswerte an
den maligeblichen Immissionsorten eingehalten werden (vgl. hierzu Planzeichnung und
textliche Festsetzung Nr. 1.1.5).
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Zusammenfassung der Berechnungsergebnisse
Die ermittelten Emissionskontingente Lex gewahrleisten die Einhaltung

- der Orientierungswerte Lo der DIN 18005
- der berechneten Planwerte Lp und
- der berechneten Immissionskontingente Lix an den drei maf3gebenden Immissionsorten.

Gewerbebetriebe, die sich innerhalb des Plangebietes ansiedeln, missen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens die Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente Lek
nachweisen.

Unter Berucksichtigung der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchungen wurden im
Bebauungsplan Mallnahmen zum Immissionsschutz festgesetzt (vgl. hierzu Pkt. 5.1).

Auf der Nordseite des Plangebietes wurde durch den Gutachter eine Vorhalteflache fir
einen Larmschutzwall berlcksichtigt, der errichtet werden kann, sofern das fur Unterneh-
mensansiedlungen erforderlich ist, um den Schutzanspruch der benachbarten Bebauung
sicherzustellen. Im Bebauungsplan ist in diesem Bereich das Pflanzgebot P3 festgesetzt,
das eine Rasenansaat vorsieht. Die Errichtung eines Larmschutzwalls kdnnte somit bei
Notwendigkeit erfolgen.

10.2.2 Schutzgiiter Arten und Lebensgemeinschaften

Mit dem angestrebten Planungsziel kann ein Eingriff nicht vermieden werden. Im Randbe-
reich sind Strukturen zu entwickeln, um das Plangebiet in den Landschaftsraum einzubin-
den. Neben diesen positiven Wirkungen auf das Landschaftsbild werden mit dieser Mal3-
nahme auch Lebensraume fir Pflanzen und Tiere entwickelt. Im Bebauungsplan werden
diese als Pflanzgebot festgesetzt.

Die Kompensation der Eingriffe soll auf der nordlich gelegenen Flache erfolgen. Nah einem
vollstdndigen Ruckbau der noch vorhandenen Versiegelungen soll sich ein Offenland ent-
wickeln.

Dem Artenschutzfachbeitrag (Anlage 2) ist zu entnehmen, dass mit Umsetzung des Bebau-
ungsplans eine Betroffenheit von Brutvdgeln und Zauneidechsen nicht auszuschlie3en ist.
Im Bebauungsplan werden daher Mallnahmen zum Schutz dieser Arten festgesetzt.

Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen

Eingriffs-Ausgleichs-Betrachtungen werden vor dem Hintergrund vorgenommen, dass die
Umsetzung des Bebauungsplanes gemaR § 14 i. V. m. § 18 BNatSchG mit einem Eingriff
in Natur und Landschaft verbunden sein kann, der, wenn er unvermeidbar ist, auszuglei-
chen oder zu ersetzen ist (§ 15 BNatSchG). Das MaRnahmenkonzept ist im Punkt 2.3 bzw.
im Punkt 6.1.5 der Begrindung Teil | beschrieben. Die nachfolgende Bilanzierung dient
daher als ,Kontrollrechnung®, inwieweit die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ver-
bundenen Eingriffe in den Naturhaushalt mit den im griinordnerischen Mafnahmenkonzept
getroffenen Festsetzungen ausgeglichen werden kdnnen.

Um die vorgeschlagenen grinordnerischen MaRnahmen im Sinne der naturschutzrechtli-
chen Ausgleichsregelung bilanzieren zu kénnen, werden alle vorhandenen Strukturen im
Planungs-bereich erfasst und nach einem abgestimmten Bewertungsschllissel 6kologisch
beurteilt. Die geplanten Strukturen, die nach einer vollstdndigen Realisierung aller im
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Bebauungsplan vorgesehenen MalRnahmen vorhanden waren, werden nach dem gleichen
Schlussel bewertet. Der Vergleich des dkologischen Bestands- mit dem dkologischen Neu-
wert 1asst erkennen, inwieweit eine Kompensation innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplanes mdglich ist. Hinsichtlich der Erfassung der Planungssituation wird auf die
Festsetzungen des Bebauungsplanes abgestellt, denn nur diese sind rechtswirksam.

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

Das Ergebnis der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist der nachfolgenden Tabelle zu ent-
nehmen.

Der westliche Bereich des Plangebietes ist gekennzeichnet durch einen kleinteiligen Wech-
sel von Ruderalflur und noch unbewachsenen Flachen. Im Bestandsplan wird die Flache
zwar als Ruderalflur angegeben, da eine Abgrenzung auf der vorliegenden Kartengrund-
lage nicht moglich ist, in der Bilanzierung wird der Biotopwert fiir die Ruderalflur von 10 Pkt.
jedoch gemindert. Damit wird der dkologische Wert dieser Teilflache angemessen berlck-
sichtigt.

Zur besseren Nachvollziehbarkeit wird die MalRnahmeflache gesondert dargestellt. Es wer-
den zur Bewertung des Bestandes die gleichen Ansatze gewahlt.

Tab. 2: Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung

Flachenart Wert- | Flachengréfe in m? Biotopwert
Faktor
Bestand Planung Bestand Planung
BS Gebaude 0 665 - - -
(VP2) Befestigungen, Aufschittungen 0 21.300 - - -
VSB/HYB Fundamente Gebaude 8 3.530 - 28.240 -
BS Fundament Gillebecken 0 2.110 - - -
URB Ruderalflur 10 12.030 - 120.300 -
GSB Scherrasen 7 760 - 5.320 -
HYA Gebisch 20 260 - 5.200 -
Griunflache (P 3) 9 - 1.805 - 16.245
BS Versorgungsflache 0 - 120 - -
VSB Stralenverkehrsflache 0 3.070 4.610 - -
BS bebaubar (GRZ 0,8) 0 - 29.752 - -
HHB Baum-Strauch-Hecke (P 1, P 2) 16 - 5.160 - 82.560
(GSB) vebleibende nicht Uberbaubare Flache 7 - 2.278 - 15.946
Mal3nahmeflache -
VSB/HYB Fundamente Gebaude 8 1.235 - 9.880 -
BS Glllebecken 0 70 - - -
VPZ Befestigungen, Aufschiittungen 0 1.535 - - -
URB Ruderalflur 10 3.930 1.450 39.300 14.500
HHB Baum-Strauch-Hecke (8 m breit) 16 - 2.480 - 39.680
URA Ruderalflur 13 - 2.840 - 36.920
Summe 50.495 50.495 208.240 205.851
Bilanz Bebauungsplan -2.389
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Im Ergebnis der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung verbleibt ein Defizit von ca. 2.389 Punk-
ten bzw. von ca. 1 % des Ausgangswertes. Bei der Bewertung dieses Ergebnisses ist je-
doch zu bericksichtigen, dass die L 172 und die Bindorfer Stra3e im Bebauungsplan voll-
standig als Verkehrsflache festgesetzt werden. In die Bilanz gehen beide Stralen daher mit
einer vollstandigen Versiegelung ein. StralRenbegleitgriin, wie z.B. Entwasserungsgraben
bleiben insofern unberucksichtigt. Erstim Rahmen der nachfolgenden StralRenplanung sind
diese unversiegelten und zu begrinenden Flachen zu ermitteln. Es wird daher davon aus-
gegangen, dass die Eingriffe vollstdndig ausgeglichen werden.

10.2.3 Schutzgut Boden

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

10.2.4 Schutzgut Wasser

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

10.2.5 Schutzgiter Klima / Luft

Aus der Umweltprifung ergeben sich keine Malnahmen zum Schutz des Menschen, die
bei der Umsetzung des Bebauungsplans zu beachten sind.

10.2.6 Schutzgiiter Landschaftsbild / Erholungsfunktion

Das Landschaftsbild wird durch die Realisierung des Gewerbegebietes Uberpragt. Mit den
Festsetzungen des Bebauungsplans werden Gebdudehdéhen von maximal 12 m zulassig,
die durch eine Eingrianung nicht verdeckt werden konnen. Die vorgesehene Randeingru-
nung tragt aber zur Einbindung des Gebietes in den Landschaftraum bei und mindert somit
den Eingriff.

Eine Erholungsnutzung ist nicht vorgesehen.

10.2.7 Schutzgiiter Kultur- und Sachguter

Aus der Umweltprifung ergeben sich keine MaRnahmen zum Schutz von Kultur- und Sach-
gutern, die bei der Umsetzung des Bebauungsplans zu beachten sind.

10.3 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten

Es sind keine Standortalternativen gepruft worden, da sich die Flache im Eigentum des
Vorhabentragers befindet, es sich um einen Altstandort handelt und weitere Altstandorte in
vergleichbarer Grofze im OT Knapendorf nicht zur Verfugung stehen.
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10.4 Zusatzliche Angaben
10.4.1 Merkmale der verwendeten Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
Methoden

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht der Umweltbelange wurden die Schutzgtter er-
fasst und bewertet. Dabei wurde fachlich auch auf dem Landschaftsplan aufgebaut.

Im weiteren Verfahren wird der Artenschutzfachbeitrag in die Umweltprifung eingestellt.

Hinweise auf Schwierigkeiten

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Aus den vor-
liegenden Unterlagen haben sich auch keine Anhaltspunkte fir eine vertiefende Untersu-
chung einzelner Aspekte ergeben. Es liegen eine ganze Reihe wichtiger umweltbezogener
und fir das Vorhaben relevanter Informationen vor, die es erlauben, eine Einschatzung der
zu erwartenden Umweltfolgen vorzunehmen. Die relevanten Umweltfolgen, die mit der Um-
setzung des Bebauungsplans verbunden sein werden, konnten anhand dieser Unterlagen
Uberprift werden, so dass hinreichende Beurteilungskriterien fir eine umweltvertragliche
Anderung des Bebauungsplans vorliegen.

10.4.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Entsprechend § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behdrden nach Abschluss des Verfahrens die
Kommunen zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durch-
fuhrung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere unvorhergesehene, nachteilige Aus-
wirkungen auf die Umwelt hat.

In Ergénzung dazu sollen die Behdrden die Gemeinde Uber Beschwerden zu Umweltbelan-
gen aus dem Plangebiet und der Umgebung informieren. Die Gemeinde Uberprift berech-
tigte Beschwerden auf Bebauungsplanrelevanz. Damit werden mdgliche erhebliche Um-
weltauswirkungen auf den Menschen Gberwacht.

10.4.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet befindet sich am sudlichen Ortsrand der Ortschaft Bundorf und ist Uber die
Bundorfer Stral3e an das Uberregionale Stral3ennetz (L 172, BAB 35) angebunden. Daher
ist beabsichtigt, innerhalb des Plangebietes ein neues Gewerbegebiet planungsrechtlich
vorzubereiten.

Derzeit sind die Flachen im Plangebiet ungenutzt.

Die Bauflachen werden als Gewerbegebiet mit einer zulassigen Versiegelung von 80 % der
Grundflachen festgesetzt. Die nicht zu bebauenden Flachen sind zu begrinen.

Das Plangebiet wird durch Heckenstrukturen eingegriint. Dartiber hinaus wird im Norden
ein Offenland entwickelt.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage einer Potenzialein-
schatzung zu vorkommenden Tieren eine Prifung auf eine artenschutzrechtliche Relevanz.
Die Ergebnisse der Artenschutzprifung werden in den Entwurf des Bebauungsplans ein-
gestellt.

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