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A Begriindung

1 Erfordernis der Planaufstellung

Bei dem Plangebiet, das nordwestlich der Bahnstrecke nach Leipzig liegt, handelt es sich
Uberwiegend um die ehemaligen Ziegelwerke Reuden. Derzeit werden auf einer Teilflache
des Plangebietes durch die Fa. FaBbender Rohre produziert. Von verschiedenen
potentiellen Investoren wurde Interesse an einer Ansiedlung im Plangebiet geduB3ert.

Im Plangebiet sind somit Investitionen vorgesehen. Damit diese nicht ungeordnet verlaufen
und eine optimale Ausnutzung der Flachen gegeben ist, ist eine verbindliche Ubergeordnete
offentlich-rechtliche Planung in Form eines Bebauungsplanes erforderlich.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 der Gemeinde Elsteraue sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, die industriellen und
gewerblichen Vorhaben in dem Plangebiet gesichert errichten und betreiben zu durfen.
Durch die beabsichtigten Festsetzungen soll der Industrie- und Gewerbestandort revitalisiert
und langfristig lebensféhig sowie wettbewerbsfahig erhalten werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden aufBBerdem Festsetzungen zu treffen
sein, die dem offentlichen Interesse des Schutzes der Bevélkerung der benachbarten
gemischten Bauflachen und weiterer benachbarter Nutzungen (z.B. Schule, Kindergarten)
dienen. Zu nennen sind insbesondere MaBnahmen zur Gewahrleistung eines ausreichenden
Schallschutzes.

Selbst wenn sie rechtlich in Betracht kdme — wurde eine dauerhafte Realisierung von
Bauvorhaben in dem Plangebiet auf der Grundlage der §§ 34 und 35 BauGB nicht die
Einflussmoglichkeiten der Kommune eréffnen, die notwendig sind, um zu einer Besiedlung
des Areals zu gelangen, die auch ihren berechtigten Interessen Rechnung tragt.

Im Weiteren wird durch die Bebauungsplanung und die damit angestrebte Industrie- und
Gewerbeansiedlung bezweckt, zuséatzliche Arbeitsplatze zu schaffen und die infrastrukturelle
Ausstattung, die noch nicht in einem winschenswerten und erforderlichen Standard
vorhanden ist, herzustellen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Aufstellung des =zu betrachtenden
Bebauungsplanes einer strukturierten baulichen Entwicklung des Plangebietes dient und
somit ein Offentliches Interesse an einer baldmdéglichen Planaufstellung besteht. Zur
Wahrung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist fir das Plangebiet eine
stadtebauliche Planung erforderlich.

Die im Aufstellungsbeschluss niedergelegten Ziele - Férderung einer geordneten
gewerblichen Nutzung im Plangebiet - muissen kurzfristig planungsrechtlich abgesichert
werden, da Investitionsentscheidungen fir den Standort baldméglichst getroffen werden
mussen.
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2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt von der Ortslage Reuden durch die Bahnstrecke getrennt am
nordwestlichen Ortsrand. Die Entfernung zum Ortszentrum betréagt ca. 200 m.

Das Gebiet ist durch die geringe Entfernung zur BundesstraBe B 2, die Zeitz mit Leipzig
verbindet, gut erreichbar (ca. 25 Minuten zur Autobahn BAB 38 sldlich von Leipzig, ca. 30
Minuten zur BAB 9 Anschlussstelle Wei3enfels).

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 2 umfasst ein ca. 12,3 ha groBes Gebiet. Es wird
im Stdwesten begrenzt durch die ZiegeleistraBe und weiter nérdlich durch die sidéstlichen
Grenzen der Flurstiicke 163/9, 750/164 und 171/3 (alle Gemarkung Reuden). Im Nordosten
bildet die norddstliche Grenze des Flurstiicks 173/1 Gemarkung Reuden die Grenze des
Bebauungsplans, wahrend er im Nordwesten von Nord nach Sud zuerst durch einen
innerhalb der Flurstiicke 173/1 und 170/2 (beide Gemarkung Reuden) vorhandenen Graben
und anschlieBend durch die Grenze des Rahmenbetriebsplans des Tagebaus Profen
begrenzt wird. AnschlieBend verlauft die Grenze des radumlichen Geltungsbereichs auf der
Sldwestseite der ZiegeleistraBe und anschlieBend entlang der Nordwest-, Slidwest- und
Sudostseite des Flurstlicks 20/1 (Gemarkung Draschwitz).

Die zum raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes gehdrenden Flurstiicke sind unter
Pkt. 4.1 aufgefuhrt.

Lage und Begrenzung des Plangebietes sind aus dem Ubersichtsplan M 1 : 10.000 und der
Planzeichnung M 1 : 2.000 zu entnehmen.

3 Ubergeordnete und sonstige Planungen
3.1 Ubergeordnete Planungen
Landes- und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP) sind folgende, fir das
Gebiet besonders relevante Grundsétze formuliert, so unter Punkt 2.9:

"Zu einer rdumlich ausgewogenen, langfristig wettbewerbsfdhigen Wirtschaftsstruktur sowie
zu einem ausreichenden und vielféltigen Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplétzen ist
beizutragen. Zur Verbesserung der Standortbedingungen fir die Wirtschaft sind in
erforderlichem Umfang Fldchen vorzuhalten, die wirtschaftsnahe Infrastruktur auszubauen
sowie die Attraktivitdt der Standorte zu erhéhen.” ...

“Industriell-gewerbliche Altstandorte sollen vorrangig und nutzungsbezogen entwickelt
werden. Sie sind Standorten im AuBenbereich vorzuziehen.”

Neben den vg. allgemeinen Zielen ist die Planung im Speziellen betroffen von:

= Im System zentraler Orte nimmt Halle/Saale die Funktion eines Oberzentrums ein.
Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums ist Naumburg, Mittelzentrum ist
Zeitz;

= Vorranggebiet fir Rohstoffgewinnung: Braunkohlelagerstatte Profen;

= B 180 Naumburg — Zeitz — Altenburg sowie B 91/ B 2 Halle — Merseburg — Zeitz — Gera,
HauptverkehrsstraBen mit Landesbedeutung, die zur Wirtschaftsférderung sowie zur
Funktionsféhigkeit, zur Erreichbarkeit und zur Entlastung von zentralen Orten und
sonstigen Siedlungsbereichen einschlieBlich zugehériger Ortsumgehungen vordringlich
neu oder auszubauen sind;

= Bahnstrecke Hannover — Braunschweig — Helmstedt — Magdeburg — Dessau — Bitterfeld —
Leipzig - Zeitz — Gera, fir die regionale und Uberregionale Verkniipfung der Ober- und
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Mittelzentren unter Bericksichtigung von Aus- und Neubau ist Bedienung im Taktverkehr
auf Interregio-Ebene vordringlich anzustreben.

Die Ziele der Landesplanung werden auf der Regionalplanungsebene konkretisiert.

Neben grundsétzlichen werden hier konkrete Ziele der Raumordnung zur regionalen
Entwicklung benannt.

Der 2. Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans wurde durch die Regionalversamm-
lung am 12. Dezember 2006 gebilligt und zur Offenlegung bestimmt. Die o&ffentliche
Auslegung des REP-E (einschlieBlich Umweltbericht) ist vom 5. Februar 2007 bis 13. Mérz
2007 in den Kreis- und Gemeindeverwaltungen der Planungsregion sowie in der Geschafts-
stelle der Regionalen Planungsgemeinschaft vom 28. Februar 2007 bis zum 5. April 2007
erfolgt.

Im Ergebnis von Gerichtsentscheidungen hat sich zwischenzeitlich die Notwendigkeit einer
grindlichen Uberarbeitung des Entwurfs des Regionalen Entwicklungsplans flr die
Planungsregion Halle auf der Basis einer neuen Windpotentialstudie ergeben. Ein
entsprechender Beschluss wurde durch die Regionalversammlung am 12. Marz 2008
gefasst (Beschluss Nr. 111/9-2008). Mit der erneuten Verfahrensbeteiligung ist im 1. Halbjahr
2009 zu rechnen.

Die Festlegungen des zweiten REP-E stellen — mit Ausnahme der Gebiete fir die Nutzung
der Windenergie, bei denen eine grundsatzliche Uberarbeitung erfolgt - sog. in Aufstellung
befindliche Ziele der Raumordnung dar und sind geman §§ 3 Nr. 4 und 4 Abs. 2 ROG als
sonstige Erfordernisse der Raumordnung von 6ffentlichen Stellen in der Abwéagung oder bei
der Ermessensauslbung nach MaBgabe der dafir geltenden Vorschriften zu
berlcksichtigen.

In ihm sind folgende fir das Plangebiet relevante Ausweisungen beabsichtigt:

Im System zentraler Orte nimmt Halle/Saale die Funktion eines Oberzentrums ein (LEP
LSA 3.2.10. Nr. 2). Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums ist Naumburg (LEP
LSA 3.2.11. Nr. 10), Mittelzentrum ist Zeitz (LEP LSA 3.2.11. Nr. 21).

Als Vorranggebiet fir Rohstoffgewinnung tangiert die Braunkohlelagerstéatte Profen
(Nr. 5.3.6.4. Z, I) das Plangebiet.

Als Gebiete zur Sanierung und Entwicklung von Raumfunktionen werden im REP-E der
Planungsraum des aktiven Bergbaus Braunkohletagebau Profen festgelegt (Nr. 5.6.1.1. G).

Verkehr
Schienenverkehr

Das Plangebiet wird von der Bahnstrecke fur den Fernverkehr Hannover — Braunschweig —
Helmstedt — Magdeburg — Dessau — Bitterfeld — Leipzig - Zeitz — Gera gequert. Fir diese
Strecke ist ,unter Berlicksichtigung von Neu- und AusbaumaBnahmen die Bedienung ... im
Taktverkehr auf Fernverkehrsebene vordringlich anzustreben* (Nr. 5.9.2.12. Z).

StraBenverkehr

Die BundesstraBe B 2 ist als bestehende HauptverkehrsstraBen mit Landesbedeutung
dargestellt. Die B 91/ B 2 ist unter Nr. 5.9.3.5. Z unter den StraBen aufgefihrt, die ,zur
Wirtschaftsférderung sowie zur Funktionsféhigkeit, zur Erreichbarkeit und zur Entlastung von
zentralen Orten und sonstigen Siedlungsbereichen” vordringlich auszubauen sind.
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Das Regionale Teilgebietsentwicklungsprogramm fiir den Planungsraum Profen,
beschlossen durch die Landesregierung am 9. Januar 1996 (MBI. LSA Nr. 31/1996 vom
5. Juni 1996), bestimmt folgende Ziele der Raumordnung, die fir das Plangebiet direkt oder
indirekt von Bedeutung sind:

= Mittelzentrum: Stadt Zeitz
= Vorranggebiet fur Erholung:

- Restsee Schwerzau einschlieBlich angrenzende Randbereiche im Sidosten
(Draschwitz), Nordosten (Reuden/Predel), im Norden und Sidwesten (intensive
Erholung)

= Vorranggebiete fir Rohstoffgewinnung:

- Braunkohletagebau Domsen/Profen,
- Tonlagerstatte Reuden

im TEP wie folgt prazisiert und ergénzt:

Abbau und Sanierungsbereich Braunkohlentagebau Profen/Schwerzau/Domsen (Sicher-
heitslinie)

= Wiederherzustellende Landschaftsbestandteile: Bergbaulandschaften und auslaufender
Braunkohlebergbau Zeitz/Hohenmdlsen

= Vorsorgegebiet fir Natur und Landschaft:
- Randbereiche des Tagebaurestlochs Schwerzau einschlieBlich Revierpark Profen
= Vorsorgegebiet fur Erholung:

- Randbereiche des Tagebaurestlochs Schwerzau einschlieBlich Westrand der
Innenkippe Profen

= Vorsorgegebiet fur Aufforstungen:
- Randbereich und Béschungsflachen der Tagebaurestlochs Schwerzau

= Erhaltung der Hauptbahnstrecken Gera — Zeitz — Leipzig und Zeitz — WeiBenfels sowie
der Nebenstrecke Zeitz — Meuselwitz — Altenburg

= Sicherung, Ausbau und Wiederherstellung des Hauptverkehrsnetzes:

- Neubau der BundesstraBe B 2 zwischen Zeitz (Ortsumgehung TheiBen/Zangenberg
und Profen)

= Ausbau eines regionalen Rad- und Wanderwegenetzes: Ostrau/Reuden/Profen-Restsee
Schwerzau sowie Zeitz - Profen

Unter Pkt. 3.3.1.4 des TEP wird dargelegt, dass die fur den Naturhaushalt und die Belange
der Wasserwirtschaft notwendige sowie der Erholung dienenden Oberflachengewéasser
grundsétzlich durch geeignete MaBnahmen zu erhalten bzw. wiederherzustellen sind. Dazu
zahlt ,die Wiederherstellung des bereits tagebaubedingt unterbrochenen und durch das
Baufeld Schwerzau weiter zurlickzubauenden FloBgrabens als durchgdngigen und
aufwandsarmen Vorfluter* (vgl. zusétzlich Pkt. 4.7 TEP).

Die vg. regionalen Entwicklungsziele wurden bei der Planaufstellung berlcksichtigt.

Im TEP ist eine neue Trasse flr die Fithrung der B 2 auBerhalb der bebauten Ortslagen als
Neubau einer Uberregional bedeutsamen HauptverkehrsstraB3e, die noch naherer Abstim-
mung bedarf, dargestellt.

Die geplante StraBe (B 2) wurde nachrichtlich in die Planzeichnung des Bebauungsplans
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Ubernommen, jedoch dahingehend préazisiert, dass davon ausgegangen wurde, dass die
Trasse im Rahmen eines ggf. durchzufihrenden Planfeststellungsverfahrens auBBerhalb des
bebauten Teils des Flursticks 237 verlaufen wurde. Diese Vorgehensweise wurde durch die
landesplanerische Stellungnahme des Burgenlandkreises vom 22. Mai 2008 bestétigt und
dort wie folgt begriindet:

Der im TEP dargestellten Trasse liegt keine straBenverkehrstechnische Planung zu Grunde,
d.h. es gibt keine exakt festgelegte Linienfihrung, sondern es wurde ein prinzipiell méglicher
Korridor darstellt. Eine zukinftig zu realisierende, konkret abgestimmte Trassenflhrung
bedarf umfassender verkehrsplanerischer und -technischer Abstimmungen. Deshalb ist die
FOhrung einer moglichen Trasse der neuen B 2 aufBerhalb der jetzigen Bebauung der
Ziegelwerke ohne Zielabweichungsverfahren maoglich.

Die vorgesehene Ortsumgehung erscheint allerdings aus heutiger Sicht aufgrund der
unmittelbaren Nahe zum Tagebau und den Zwangspunkten, die sich aus der vorhandenen
Bebauung der Ziegelwerke Reuden ergeben, in absehbarer Zeit nicht realisierbar (mdglich
erst nach Abschluss der Rekultivierung des Tagebaus ca. 2025).

Da es sich dabei um den Randbereich des Tagebaus Profen handelt, der der Unterbringung
der Ver- und Entsorgungsleitungen des Tagebaus sowie der Filterbrunnen dient, ist der
StraBenbau erst nach dem Riickbau der genannten Anlagen maéglich.

Anzumerken ist in diesem Zusammenhang auch, dass die neue Trasse der B 2 im noch
nicht rechtswirksamen Entwurf des Regionalen Entwicklungsplans fir die Planungsregion
Halle nicht ausgewiesen ist. Seitens des Landesbetriebs Bau wurde der Gemeinde Elsteraue
jedoch erstmals mit Schreiben vom 6. Februar 2008 mitgeteilt, dass das Land Sachsen-
Anhalt beabsichtigt, dem Bundesminister fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung diese
Ortsumgehung zur Aufnahme in den fortzuschreibenden Bedarfsplan vorzuschlagen.

Eine mdgliche zeitliche Einordnung der Realisierung der StraBe nach 2025 wird seitens des
Landesbetriebs Bau akzeptiert, da das Baurecht fir die StraBe aufgrund des erforderlichen
Vorlaufs sicher nicht wesentlich eher zu erlangen ist.

3.2 Sonstige Planungen

Unmittelbar westlich des Plangebietes befinden sich Teile des Braunkohlentagebaus Profen
(Abbaufeld Schwerzau) der MIBRAG mbH. Fir den Tagebau liegt der zugelassene
~Rahmenbetriebsplan Tagebau Profen”[1] vor (vgl. hierzu Pkt. 6.3.2).

3.3  Planungsrechtliche Situation
Rechtsgrundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes bildet § 2 BauGB.

Inhaltlich ausgestaltet und aufgestellt wird der Bebauungsplan nach den §§ 8 und 9 BauGB
auf der Grundlage

- des Aufstellungsbeschlusses des Gemeinderates der Gemeinde Elsteraue vom
6. Dezember 2007,

— des Entwurfsbeschlusses des Gemeinderates der Gemeinde Elsteraue vom 31. Juli 2008.

Bebauungspléne sind nach § 8 Abs. 2 Satz 1 aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Mit
den Festsetzungen des Bebauungsplans werden die Darstellungen des Flachennutzungsplans
konkreter ausgestaltet. Dieser Vorgang der Konkretisierung schlieBt nicht aus, dass die in
einem Baugebiet zu treffenden Festsetzungen von den vorgegebenen Darstellungen des
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Flachennutzungsplans abweichen. Derartige Abweichungen sind jedoch nur zuléssig, wenn sie
die Grundkonzeption des Flachennutzungsplans unbertihrt lassen.

Fldchennutzungsplan

Die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Elsteraue sieht im Flachennutzungsplan
(rechtskraftig seit dem 23. November 2007) fur das Plangebiet tGberwiegend die Entwicklung
eines Gewerbegebietes vor. Jedoch sind die Flursticke 2/4, 262/20 und 263/20 (alle
Gemarkung Draschwitz) im Flachennutzungsplan nicht als Bauflachen ausgewiesen. Da
Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, ist parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplans eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Erganzend ist auszufiihren, dass die Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung nicht
im Widerspruch zum Planvorhaben stehen.

Fur eine Teilflache des Flursticks 2/1, Flur 4 Gemarkung Draschwitz (neue Bezeichnung:
2/3 u. 2/4) Gebietsbezeichnung ,Reudener Ziegelbauteilewerk” liegt ein rechtskraftiger
Vorhaben- und ErschlieBungsplan vor (genehmigt am 7. Marz 1995, Az.: 25-21103-2/0122,
in Kraft getreten mit Bekanntmachung am 22. Marz 1995).

Das planungsrechtlich durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan gesicherte Vorhaben
wurde nur teilweise umgesetzt (1. Bauabschnitt). Die 1994 festgelegten Ziele und Zwecke
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans als planungstechnische Voraussetzung sind somit
hinfallig geworden.

Aus vg. Grinden beabsichtigt die Gemeinde Elsteraue, den Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan aufzuheben. Das Aufhebungsverfahren wird derzeit durchgefunhrt.

4 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

4.1 Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet beinhaltet folgende Grundsticksflachen:
Gemarkung: Reuden

Flur: 2

Flurstiicke:  163/9, 168/1, 170/2 teilw.,171/3 teilw., 172/4, 173/1 teilw., 237 teilw., 537/175,
539/164, 750/164

Gemarkung: Draschwitz
Flur: 4
Flurstiicke:  2/2, 2/3, 2/4 teilw., 18/3 teilw., 20/1, 126/4, 184/5 teilw., 262/20, 263/20

Die innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs gelegenen Flachen befinden sich Uber-
wiegend in privatem Eigentum.
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4.2 Baubestand (historische und aktuelle Nutzungen)

Bei dem Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um eine historisch gewachsene
Industrieflache. Die Ziegelei, im Bereich der Bahnstrecke an der Gemeindegrenze zwischen
Reuden und Draschwitz gelegen, besteht seit 1888.

Nach der politischen Wende wurden die Ziegelwerke von der Wienerberger Ziegelindustrie
Ubernommen und umstrukturiert. Allerdings wurde die Produktion am Standort Reuden vor
einigen Jahren eingestellt. Seitens des Eigentlimers laufen Verhandlungen mit potentiellen
Investoren zur Ubernahme und Wiedernutzung der Liegenschaft.

Im sudlichen Teil des Areals auf Draschwitzer Flur ist die Fa. FaBbender ansassig. Diese
Firma betreibt einen Betrieb zur Fertigung von Rohren aus verschiedenen Materialien.

Das Gelande ist fast vollstandig bebaut und versiegelt. Die nordwestlich an den
Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzenden Flachen sind vom Ubergang in die
freie Landschaft gepragt. Innerhalo der Flursticke 173/1 und 170/2 befinden sich
angrenzend an das Plangebiet Aufforstungsflachen der MIBRAG. Das Flurstlick 2/4 ist durch
eine Gelandekante mit einer Héhendifferenz von 4 — 5 m zweigeteilt. Der oberhalb der
Bbdschung — und damit im Plangebiet - gelegene Teil ist der gewerblichen Nutzung
zuzuordnen, unterhalb der Béschung befinden sich eine zweigeschossige Halle und stdlich
davon verwilderte Gérten.

Die Bebauung besteht aus Uberwiegend eingeschossigen Hallen mit den fir Industriebauten
typischen groBen Geschosshéhen. Zu dem norddstlichsten Hallenkomplex gehért ein hoher
gemauerter Schornstein.

Nordéstlich des Grundstlicks der Fa. FaBbender befindet sich auf dem Flurstiick 2/4 (Flur 4,
Gemarkung Draschwitz) das zweigeschossige Versandgebaude der Ziegelwerke, in dem
sich auch eine Betriebswohnung befindet, die bewohnt ist.

Die gesamte Bausubstanz befindet sich in einem guten Zustand.

4.3  Verkehrliche ErschlieBung

HaupterschlieBungsstraBe flr die Ortschaften Draschwitz und Reuden ist die BundesstraBe
B 2. Von ihr zweigt in nordwestliche Richtung die ZiegeleistraBe ab, die die ErschlieBung der
gewerblichen Bauflachen sichert.

Draschwitz und Reuden werden von der Bahnlinie Leipzig-Leutzsch — (Zeitz — Gera) —
Probstzella (Strecke 6386) tangiert. Durch den unmittelbar gegentber des Plangebietes
gelegenen Bahnhof Reuden ist der Anschluss an den schienengebundenen o&ffentlichen
Personennahverkehr (Regionalbahn) gegeben. Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet
befindet sich im Verlauf der ZiegeleistraBBe ein beschrankter Bahnibergang.

Gegenwartig wird das Gelande durch die folgenden Buslinien erschlossen:

848  Zeitz - Gobitz — Reuden
850 Zeitz - Elstertrebnitz

4.4  Stadttechnische ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist prinzipiell gesichert. Zu den einzelnen Medien ist
Folgendes festzustellen:

Die Trinkwasserversorgung ist prinzipiell gesichert. In der HauptstraBe (Draschwitz) verlauft
eine Versorgungsleitung DN 150 (Versorgungsdruck max. 4 bar), an die angebunden werden
kann. Der Ubergabeschacht fir &ffentlich-rechtliche TrinkwassererschlieBung liegt an der
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Bundestrasse B 2. In ihm befindet sich eine Messeinrichtung, Uber die eine maximale
Trinkwassermenge von 10 mé/h entnommen werden kann. Von da aus verlauft eine private
Versorgungsleitung DN 80 zur Ziegelei und weiter zur Fa. FaBbender.

Auch die Léschwasserversorgung ist prinzipiell gesichert, da sich im tiefer gelegenen Teil des
Flursticks 237 ein Regenwasserauffangbecken mit einem Volumen von ca. 1.000 m?3 befindet,
das als Loéschwasserreservoir dienen kann.

Die Entwdsserung in der Gemeinde Elsteraue erfolgt im Trennsystem. Das Plangebiet ist
momentan nicht an das zentrale Abwassernetz angebunden. Der nachstgelegene Anschluss-
punkt befindet sich im Bereich der Kreuzung Zeitzer StraBBe (B 2)/ZiegeleistraBe.

Die Stromversorgung des Plangebietes ist gesichert. Das Plangebiet wird an seiner
Nordwestseite von einem 15-kV-Kabel bzw. einer 15-kV-Freileitung der envia Mitteleldeutsche
Energie AG (enviaM) tangiert. Der Leitungsbestand wurde — soweit er das Plangebiet betrifft -
nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen. Beidseitig der vorhandenen Mittelspannungs-
trassen ist ein Schutzstreifen von 2 m Breite zu beriicksichtigen.

Die Ziegelwerke Reuden (Wienerberger Ziegelindustrie) und die Fa. FKT Fassbender verfliigen
jeweils Uber eigene Trafostationen, die aus dem Mittelspannungsnetz gespeist werden. Ob ihre
Kapazitat ausreichend fir die geplanten gewerblichen Entwicklungen ist, kann im jetzigen
Planungsstadium nicht eingeschatzt werden.

Das Plangebiet wird von einer Gasleitung der MITGAS GmbH tangiert (510.01, DN 100, DP
16). Sie verlauft im Wesentlichen entlang der ZiegeleistraBe. Sudwestlich der
Produktionshalle der Fa. FaBbender befindet sich eine Gasdruckminderungsstation. Der
Leitungsbestand wurde nachrichtlich in die Planzeichnung Gdbernommen. Beidseitig der
Gashochdruckleitungen ist ein Schutzstreifen von 2 m Breite zu berlcksichtigen.

5 Planungskonzept
5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Areal, dass seit mehr als 100 Jahren gewerblich
genutzt wird, dessen Bausubstanz jedoch momentan nur zu einem kleinen Teil genutzt wird.

Da von beiden Eigentimern Bemihungen unternommen werden, Nutzungen zu erweitern
bzw. zu initiieren, scheint eine Revitalisierung des Gesamtareals mdglich. Dieser Prozess
wird seitens der Gemeinde Elsteraue unterstitzt. Das Ziel besteht darin, das Gebiet neu zu
ordnen und die vorhandenen Anlagen zu sichern.

Durch die zu treffenden Festsetzungen soll den potentiellen Investoren ein mdglichst groBer
Entwicklungsspielraum eingerdumt werden, der jedoch die berechtigten Schutzanspriiche
der benachbarten Wohnbevdlkerung berlcksichtigt.

Mit der Wiedernutzung einer vorhandenen Gewerbeflache wird dem Gebot des sparsamen
Umgangs mit Boden entsprochen. Die Inanspruchnahme von bisher unversiegelten Flachen
wird vermieden.

5.2  Verkehrskonzept
5.2.1 OPNV
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber verschiedene Buslinien (vgl. hierzu Pkt. 4.3).

Die Bahn-Strecke verlauft stidéstlich des Planungsgebietes. Mit dem unmittelbar gegenlber
des Plangebietes gelegenen Haltepunkt sind glinstige Bedingungen gegeben.
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5.2.2 Individualverkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes fur den Individualverkehr erfolgt Uber die vorhandene
Anbindung ZiegeleistraBe an die Zeitzer StraBe (BundesstraBe B 2).

Detaillierte Ausfihrung zur VerkehrserschlieBung finden sich unter Pkt. 6.2.

6 Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes, die zu den betreffenden
Planinhalten getroffen worden sind, im Einzelnen begriindet. Sie beziehen sich auf die im
§ 9 Abs. 1 BauGB aufgeflhrten festsetzungsféhigen Inhalte des Bebauungsplanes in
Verbindung mit den entsprechenden Regelungen der Baunutzungsverordnung.

Die Flache des Geltungsbereiches wurde in die Teilgebiete (TG 1 bis TG 6) mit
unterschiedlichen Nutzungsschablonen untergliedert, die sich hinsichtlich der Art
(Larmkontingente) der baulichen Nutzung unterscheiden.

Ein Teilgebiet endet jeweils dort, wo die Abgrenzung zum nachsten Teilgebiet mittels
“Knotellinie” erfolgt.

Der Begriff Teilfldche wird im Zusammenhang mit der Schallemissionskontingentierung
verwendet (vgl. Pkt. 6.1 und textliche Festsetzung TF 1.4). Eine Teilflache ist die Flache
eines Teilgebietes, auf der die emittierende Anlage mit den zugehérigen Nebenanlagen
vorhanden ist bzw. errichtet werden soll.

6.1 Art, MaB und Umfang der Nutzungen

Art der baulichen Nutzung

a) Die Teilgebiete 1,3 und 4 werden als Industriegebiete (Gl) festgesetzt (§ 9 Bau NVO).
Die Teilgebiete 2, 5 und 6 werden als Gewerbegebiete (GE) festgesetzt (§ 8
BauNVO) (s. textliche Festsetzung 1.1)

Die Festsetzung eines Industrie- und Gewerbegebietes entspricht der gemeindlichen
Absicht, das Areal der ehemaligen Ziegelwerke als leistungsféhigen Industrie- und
Gewerbestandort langfristig zu sichern und weiterzuentwickeln.

Um eine auch in Zukunft flexible und auf die jeweiligen Anforderungen der ansiedlungs-
willigen Firmen zugeschnittene Entwicklung des Gebietes zu gewahrleisten, wird das
Industrie- und Gewerbegebiet ohne von vornherein erfolgende Einschrankungen auf
bestimmte, in den textlichen Festsetzungen aufgezahlte Industrie- bzw. Gewerbezweige
festgesetzt. Damit wird die Ansiedlung von Betrieben in einer breiten Palette ermdglicht.
Dieses dient der Sicherung und Starkung des traditionellen Gewerbestandortes. Die
MaBnahme tragt zur wirtschaftlichen Belebung der Region und zur Sicherung bestehender
sowie zur Schaffung neuer Arbeitsplatze bei.

Die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebietes im Teilgebiet 2 berlicksichtigt die
dort vorhandene Betriebswohnung.

b)  Nicht zulédssig sind:

- Einzelhandelsbetriebe,
- Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
- Vergniigungsstétten (§ 1 Abs. 5, 8 und 9 BauNVO). (s. Textliche Festsetzung 1.2)

Da zu den zuldssigen Betrieben in einem Industrie- oder Gewerbegebiet als
"Gewerbebetriebe aller Art” u.a. auch Einzelhandelsbetriebe, soweit sie nicht nach § 11 Abs.
3 BauNVO ausschlieBlich nur in einem fir sie bestimmten Sondergebiet zuldssig sind,
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Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie nicht
kerngebietstypische Vergnlgungsstatten grundsétzlich zuldssig sind, sie aber nicht in dem
hier festgesetzten Gebiet angesiedelt werden sollen, mussten sie tGber § 1 Abs. 5 und 9
BauNVO ausdricklich ausgeschlossen werden. Dieser Ausschluss dient der Sicherung des
Industrie- und Gewerbestandortes unter Aspekten des Werkschutzes. Dabei ist
Publikumsverkehr, der mit den wie vorgenannt ausgeschlossenen Anlagen zwangslaufig in
gréBerem Umfang verbunden ware, auf das unbedingt notwendige Maf3 zu begrenzen.

Von dem Ausschluss ebenfalls nicht betroffen sind Verkaufe von Nahrungsmitteln in
betrieblichen Einrichtungen, etwa Betriebskantinen. Sie fallen nicht unter diese Regelung
nicht, sondern gehéren zu den Gewerbe- und Industriebetrieben selbst.

Weiterer Regelungen diesbezilglich bedurfte es nicht, zumal eine Veranderung der
festgesetzten Eigenart des Baugebietes durch die Errichtung baulicher Anlagen, mit denen
der verfolgten Zweckbestimmung des Gebietes zuwider gehandelt wirde, im bau- oder
immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren erforderlichenfalls Gber MaBnahmen
nach § 15 BauNVO begegnet werden kann und muss.

c) - Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit unzuldssig (§ 1 Abs. 6 i. V. m.
§ 8 Abs. 2 und 3 sowie § 9 Abs. 3 BauNVO). (s. Textliche Festsetzung 1.3)

Aus den vorgenannten besonderen stadtebaulichen Grinden, néamlich insbesondere dem
Belang des Schutzes der Nutzer vor Gefahrdungen, erfolgt auch der Ausschluss der geman
§ 8 Abs. 2 Nr. 4, Abs. 3 Nr. 2 BauNVO und § 9 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO Uberwiegend nur
ausnahmsweise zuldssigen Anlagen (nur Anlagen fir sportliche Zwecke sind nach § 8
Abs. 2 BauNVO im Gewerbegebiet allgemein zulassig).

d) In allen Teilgebieten sind geméi3 § 1 Abs. 4 BauNVO auf den einzelnen Teilfldchen
nur solche Betriebe und Anlagen zuldssig, deren gesamte Schallemissionen den
immissionswirksamen fldchenbezogenen Schallleistungspegel nicht (berschreiten,
der in der fir das jeweilige Teilgebiet, zu dem die Teilfliche gehért, jeweils
aufgedruckten Nutzungsschablone angegeben ist, wobei der Wert vor dem
Querstrich fir die Tagzeit von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr, der Wert nach dem Querstrich
der Wert fir 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 giltigen Fassung.

Dabei berechnen sich die zuldssigen Gerduschimmissionen an den mafBgeblichen
Immissionsorten mit ihren jeweiligen Immissionshéhen entsprechend DIN ISO 9613-
2 ,Dampfung des Schalls bei Ausbreitung im Freien, Teil 2: Allgemeines Berech-
nungsverfahren® vom Oktober 1999. Zur Ermittlung der Ddmpfung aufgrund des
Bodeneffekts wird das in Kapitel 7.3.2 dargestellte alternative Verfahren heran-
gezogen. Die Schallquellen sind mit einer Héhe von 1,5 m Uber Geldnde und einer
Mittelfrequenz von 500 Hz zu berticksichtigen. (s. textliche Festsetzung 1.4).

In der textlichen Festsetzung 1.4 wird festgesetzt, dass in dem Industrie- und Gewerbe-
gebiet nur solche Nutzungen zuldssig sind, deren gesamte Schallemission den
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel entsprechend Festsetzung in
der Nutzungsschablone nicht Gberschreitet, d. h. fir das Gebiet wird der zulassige
Maximalpegel fir zu erzeugende Gerausche je Quadratmeter Grundstiicksflache festgelegt.

Ein sogenannter ,flachenbezogener Schallleistungspegel” ist das logarithmische MaB fir die
von einer flachenhaften Schallquelle (oder Teilen davon) je Flacheneinheit abgestrahlte
Schallleistung ist (DIN 18005, Teil I, Nr. 3.7, Juli 2002).
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Die Festsetzung ist erforderlich, da beachtet werden muss, dass von den Flachen insgesamt
Auswirkungen auf die slUdéstlich gelegenen Wohnnutzungen ausgehen (Clara-Zetkin-
Siedlung, Wohnnutzungen innerhalb der gemischten Bauflachen in der BahnhofstraBe). Im
Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans wurde deshalb von Acerplan ein
schallschutztechnisches Gutachten erstellt [3]. Fir das Plangebiet wurden im Gutachten die
im Bebauungsplan festgesetzten Pegel ausgewiesen. Methodik und Ergebnisse der
Schallimmissionsprognose werden unter Pkt. 2.3.2 des Umweltberichts dargestellt.

Durch die Festsetzung 1.4 sichergestellt, dass im Bereich der schutzbedurftigen Nutzungen
die Orientierungswerte (nach DIN 18005 Teil | "Schallschutz im Stadtebau — Berechnungs-
verfahren" mit ihrem Beiblatt "Schalltechnische Orientierungswerte fir die stadtebauliche
Planung") sowohl tags als auch nachts an allen Immissionspunkten eingehalten werden.

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

MaB der baulichen Nutzung

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

Hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung besteht das Grundkonzept fir die insgesamt
zu beplanende Flache darin, die gewerblich genutzte Flache so effektiv wie mdglich zu
nutzen.

Durch die effektive Nutzung des ehemaligen Industriestandortes wird zudem zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden beigetragen und die Inanspruchnahme neuer
Flachen im AuBenbereich verringert.

Grundflachenzahl
Die Grundflachenzahl (GRZ) istin § 19 Abs. 1 BauNVO wie folgt definiert:

,Die Grundfldchenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfldche je Quadratmeter
Grundstticksfldche ... zuldssig sind.”

Die zulassige Obergrenze flir die Grundflachenzahl in Gewerbegebieten liegt laut § 17
Baunutzungsverordnung (BauNVO) bei 0,8.

Es liegt im Ermessen der Gemeinde, die GRZ mit 0,8 festzusetzen und damit eine dichte
Bebauung der Grundsticke und demzufolge auch einen hohen Versiegelungsgrad zu
ermoglichen. Damit wird einerseits dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden entsprochen, andererseits werden die Mdglichkeiten zur Durchgrinung des Gebietes
gemindert.

Alternativ besteht die Md&glichkeit, fir das gesamte Plangebiet bzw. Teile davon eine
geringere GRZ festzusetzen. Sinnvoll ist eine GRZ von 0,6, da diese einerseits den
potentiellen Bauherren die Mdglichkeit bietet, das Grundstlck in einem MaB3e auszunutzen,
das sich bei bestehenden Gewerbegebieten als i. d. R. ausreichend erwiesen hat
(Ausnahme: Logistikunternehmen). Andererseits bestiinde dann - aufgrund der groB3en
Vorbelastung des Plangebietes durch die friiheren Nutzungen — die Chance das Plangebiet
durch grunordnerische MaBnahmen zu strukturieren.

Die Gemeinde Elsteraue hat sich im Rahmen der gemeindlichen Abwéagung flr die
Festsetzung einer GRZ von 0,8 entschieden. Damit wird hier die obere Grenze fir das Mal3
der baulichen Nutzung, die in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgesehen ist, voll ausgeschopft. Eine
optimale Ausnutzung der Flache ist mdglich.

Der hohe Versiegelungsgrad, der durch die Festsetzung entstehen kann, entspricht
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weitgehend der angetroffenen Bestandssituation. Er kommt der Nutzung als Industrie- und
Gewerbegebiet entgegen, da dadurch der Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen oder
von Léschwasser in den Boden weitgehend zu verhindern ist.

Héhe baulicher Anlagen

In allen Teilgebieten wurde die Hohe baulicher Anlagen als Héchstmal3 per Planeinschrieb
festgesetzt.

a) Die maximal zuldssige Héhe der baulichen Anlagen wird durch die Angabe in Metern
Uber der Geldndeoberkante festgesetzt, die in der aufgedruckten Nutzungsschablone
angegeben ist. Gemdl § 18 Abs. 1 BauNVO bezieht sich die festgesetzte Oberkante
baulicher Anlagen jeweils auf die erschlieBende StraBBe, unabhdngig davon, ob es sich
um eine festgesetzte StraBenverkehrsfliche oder um eine sonstige ErschlieBungs-
stralBe handelt.

Im gesamten Plangebiet sind Schornsteine, Be- und Entliftungsanlagen und sonstige
technische Anlagen von dieser Festsetzung ausgenommen, wenn ihre Grundfldche
20 % der Grundfldche des Teilgebietes nicht (berschreitet (s. textliche Festsetzung
2.1).

Die festgesetzte Hbdhe orientiert sich an den im Bestand vorhandenen Gebaudehdhen.
Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft der dorflichen, Uberwiegend kleinteiligen
Bebauung von Reuden und Draschwitz wird damit aus Sicht der Gemeinde ein angemes-
sener Spielraum fir eine industrielle bzw. gewerbliche Entwicklung eingerdumt.

Ausnahmsweise kénnen die Hoéhen baulicher Anlagen fUr untergeordnete Bauteile wie
Schornsteine, Anlagen fir Be- und Entliftung und sonstige technische Anlagen
Uberschritten werden. Die Beschrankung dieser Ausnahmenregelung auf maximal 20 % der
Grundflache resultiert aus Erfahrungswerten bei anderen Industrie- und Gewerbestandorten
bezogen auf bisher realisierte Anlagen, bei denen fir technologisch erforderliche hohe
Anlagen ein entsprechender Flachenanteil bendtigt wurde. Dadurch wird eine zu strikte
Begrenzung in den Entwicklungsmdglichkeiten fur Industrieanlagen vermieden. Da diese
Anlagen in der Regel funktionsbedingt die Gebaudeoberkante Uberschreiten, jedoch weniger
raumwirksam sind, soll den potentiellen Bauherren mit dieser Ausnahme ein groéBerer
Spielraum gegeben werden.

Baumassenzahl

Auf die Festsetzung einer Baumassenzahl wird generell verzichtet. Damit wird potentiellen
Ansiedlern ein mdglichst groBes Mal3 an Freiheit gewahrt sowie eine effektive Nutzung der
Flachen gesichert.

Bauweise

In den Teilgebieten wird des Weiteren auf die Festsetzung der Bauweise verzichtet. Als
Begriindung gilt das vorgenannte.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Uberbaubaren und damit auch der nicht CUberbaubaren
Grundsticksflache ist in der BauNVO nicht zwingend vorgeschrieben. Sie regelt nicht das
MaB, sondern die Verteilung der baulichen Nutzung auf den Grundstlicken. Erfolgt keine
Festsetzung, ist der gesamte Teil des im Bauland liegenden Grundstlickes Uberbaubar. Da
das jedoch nicht gewollt ist, wurde die Uberbaubare Grundstiicksflache nach § 23 Abs. 1
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BauNVO mittels Baugrenze bestimmt. Das heiB3t, diese Baugrenze darf i. d. R. von
Gebauden nicht Uberschritten werden. Bestehende Gebaude verfligen Uber Bestandsschutz.

Mit der in der Planzeichnung geschlossenen Baugrenze wird die Uberbaubare
Grundstlcksflache zweifelsfrei definiert. Die Baugrenzen umschlieBen die Uberbaubaren
Grundsticksflachen. Sie sind, sofern sie nicht entlang einer Flurstlicksgrenze verlaufen,
entsprechend vermapt.

Von der generellen Ausschlussmdglichkeit, die § 23 Absatz 5 BauNVO fir Nebenanlagen im
Sinne von § 14 auf der nicht Gberbaubaren Grundstlcksflache bietet, wird kein Gebrauch
gemacht. Sie sind damit jedoch nicht automatisch zulassig, sondern unterliegen der
Ermessensentscheidung der Genehmigungsbehdrde im Rahmen des Einzelvorhabens.
Damit kann im konkreten Fall entschieden werden, ob die Anlage mdglicherweise den im
B-Plan formulierten Zielen entgegensteht

6.2  VerkehrserschlieBung
6.2.1 Offentlicher Personenverkehr

Die VerkehrserschlieBung durch 6ffentlichen Personennahverkehr ist durch die vorhandenen
Buslinien und den Bahnhaltepunkt gesichert. Weiterer Festsetzungen im Bebauungsplan
bedarf es nicht.

6.2.2 Individualverkehr

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes wurde unter Pkt. 4.3 und 5.3 erortert. Beziglich
der langfristig geplanten Ortsumgehung der B 2 wird auf Pkt. 3.1 verwiesen.

Auf die Festsetzung weiterer &ffentlicher StraBenverkehrsflaichen wird verzichtet. Je nach
zuklnftiger Grundsticksparzellierung ist vorgesehen, private StraBenverkehrsflachen zur
ErschlieBung der Grundstiicke zu bauen.

6.2.3 FuBganger und Radverkehr

Entlang der ZiegeleistraBe sind keine Rad- und Gehwege vorhanden. Sie sind aufgrund des
geringen Verkehrsaufkommens momentan nicht erforderlich. Ob zukilnftig ein separater
Gehweg erforderlich wird, kann nicht abgeschatzt werden.

Alle neuen Gehwege sind barrierefrei auszubilden.

6.2.4 Ruhender Verkehr
Der ruhende Verkehr ist komplett auf dem eigenen Grundstlick unterzubringen.

6.3  Nachrichtliche Wiedergaben und Hinweise
6.3.1 Baugrund/Bodenbelastungen

Wegen der industriellen Vornutzung des Geléndes ist im Plangebiet mit aufgefillten Bdden
unterschiedlicher Machtigkeit zu rechnen, wobei altlastenrelevante Bereiche im
Altlastenkataster des Burgenlandkreises im Plangebiet nicht verzeichnet sind. Folgende
Altlastenverdachtsflachen befinden sich norddstlich des Plangebietes:
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Kat.-Nr. MDALIS Bezeichnung

00539 ehemalige Lehmgrube Ziegelwerke Reuden
00540 ehemalige Lehmgrube Ziegelwerke Reuden
00200 Mullkippe Poststrafi3e

Baugrunduntersuchungen sind fir das Plangebiet nicht bekannt. Bei Baugrund-
untersuchungen flr ein stdéstlich der Zeitzer StraBe gelegenes Wohnhaus wurde unter
anthropogenen Aufflllungen von ca. 2 m Machtigkeit eine ca. 1m starke L&Blehmschicht
angetroffen unter der Mittel- bis Grobsand lagerte. Bis in ca. 4 m Tiefe wurde kein
Grundwasser angeschnitten.

6.3.2 Bergbauberechtigungen

Im Planungsgebiet befinden sich (bzw. wird berlhrt) die nachfolgend nach §§ 6 ff Bundes-
berggesetz (BBergG), in der jeweils glltigen Fassung, aufgefihrte Bergbauberechtigungen:

Schwerzau [11-A-b-354/90/982-4839 (Bergwerkseigentum)

Bodenschatz: Braunkohle

Rechtsinhaber bzw. Rechtseigentiimer: MIBRAG Mitteldeutsche
Braunkohlengesellschaft mbH

Reuden [I-A-f-3/91-4839 (Bewilligung)

Bodenschatz: tonige Gesteine zur Herstellung kleinformatiger
Wandbauelemente

Rechtsinhaber bzw. Rechtseigentimer:  Wienerberger Ziegelindustrie GmbH

Die in 0. a. Tabelle angegebenen Bergbauberechtigungen rdumen dem Rechtsinhaber bzw.
dem Eigentiimer die in den §§ 6 ff BBergG aufgeflihrten Rechte ein und stellen eine durch
Artikel 14 Grundgesetz fur die Bundesrepublik Deutschland (GG) geschltzte Rechtsposition
dar.

Die Bergbauberechtigungen wurden — soweit sie das Plangebiet betreffen — nachrichtlich in
den Bebauungsplan Ubernommen und ihre Inhaber im Rahmen des Planaufstellungs-
verfahrens beteiligt.

6.3.3 Bergrechtlicher Rahmenbetriebsplan Tagebau Profen

Unmittelbar westlich des Plangebietes befinden sich Teile des Braunkohlentagebaus Profen
(Abbaufeld Schwerzau) der MIBRAG mbH. Fir den Tagebau liegt der zugelassene
,Rahmenbetriebsplan Tagebau Profen® [1] vor. Die Kohlegewinnung im Abbaufeld
Schwerzau wird bis voraussichtlich 2018 erfolgen. Die Restlochgestaltung erfolgt parallel zur
Kohlegewinnung. Sie liegt in Verantwortung der MIBRAG mbH. Die Flutung des Abbaufeldes
Schwerzau soll voraussichtlich im Zeitraum von 2018 bis 2036 erfolgen.

Der Geltungsbereich des Rahmenbetriebsplans und die Abbaugrenze wurden in der
Planzeichnung gekennzeichnet.

6.3.4 Grundwasserverhaltnisse/ hydrologische Situation

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich bergbaulicher Wasserhaltung, da es unmittelbar an
den Tagebau Profen angrenzt.
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Die Grundwasserflurabstdande des obersten, durchgangig verbreiteten, quartaren Grund-
wasserleiters (Grundwasserleiter 15) liegen im Bereich des Plangebietes bei > 10 m.
Wahrend des Betriebes von bergbaulichen Entwasserungsanlagen im unmittelbaren Umfeld
des Standortes kann es temporar zu einer VergréBerung der Grundwasserflurabstande
kommen. Mit den sich einstellenden stationaren Grundwasserverhéltnissen (im Anschluss an
die Restlochflutung wird im obersten Grundwasserleiter ein Grundwasserstand von ca. 138
m NHN erreicht werden.

Der Grundwasserleiter 14 ist aufgrund seiner Ausbildung groBraumig von untergeordneter
Bedeutung [5].

6.3.5 Archaologische Kulturdenkmale

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, in dem archdologische Kulturdenkmale
bekannt sind. Daher bedulrfen Erdarbeiten jeweils denkmalrechtlicher Genehmigungen (vgl.
entsprechenden Hinweis auf der Planzeichnung).

7 Stadttechnische ErschlieBung
7.1 Wasserversorgung
Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung ist durch Anbindung an das vorhandene Leitungsnetz im Bereich
des Knotens Leipziger StraBe (B 2)/HauptstraBe Draschwitz (Versorgungsleitung DN 150)
maoglich.

Am Anschlusspunkt steht - je nach Abnahmemenge — ein Versorgungsdruck von max. 4,0 bar
zur Verfligung. Sollte der Druck fur die geplante Bebauung nicht ausreichend sein, ist vom
Anschlussnehmer eine Druckerhéhungsanlage zu errichten und zu betreiben.

Ldéschwasser

Der Léschwasserbedarf fir Industrie- und Gewerbebetriebe betragt It. Arbeitsblatt W 405
96 m¥/h bei kleiner Gefahr der Brandausbreitung und 192 m3h bei mittlerer und groBer
Gefahr der Brandausbreitung.

Die Versorgung des Standortes mit Loschwasser ist prinzipiell als gesichert anzusehen, da
sich auf dem Flurstick 237 ein Regenwasserauffangbecken (Zisterne) mit einer Kapazitat
von 1.000 m® befindet, das als Léschwasserbehalter genutzt werden kann. Die Fa. FKT
FaBbender hat sich bereit erklart, auf eigene Kosten eine Feuerwehrzufahrt zu dem
vorhandenen Gebaude zu bauen.

Einer o6ffentlich-rechtlichen Sicherung der Nutzung des Beckens als Léschwasserreservoir
wurde seitens des Eigentiimers Wienerberger Ziegelindustrie GmbH mit Schreiben vom
24.06.2008 zugestimmt. Eine diesbezlgliche vertragliche Regelung ist vor Satzungs-
beschluss erforderlich.

Das Geb&ude, in dem sich die Zisterne befindet, wird — soweit es sich innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindet, als Flache fir Versorgungs-
anlagen festgesetzt. Eine Einbeziehung des gesamten Geb&udes in den rdumlichen
Geltungsbereich ist nicht mdglich, da es anteilig innerhalb des Rahmenbetriebsplans des
Tagebaus Profen liegt.

Da das Léschwasserbecken im zuklnftigen StraBenkorridor der B 2 liegt, ist es erforderlich
bis ca. 2025 eine Losung fur die LOschwasserversorgung auf den gewerblichen
Grundstiicken zu schaffen.
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7.2 Entwasserung

Zur kinftigen Ableitung der Schmutzwésser trifft das Abwasserbeseitigungskonzept Elsteraue
eine Aussage. Danach sind die Grundsticke des Plangebietes ca. 2015 an die zentrale
Kanalisation anzuschlieBen. Geplant ist, in der ZiegeleistraBe ein Pumpwerk zu errichten und
das Schmutzwasser bis zum Anschlussschacht an der B 2 zu pumpen. Die Kosten fir den
Anschluss belaufen sich auf ca. 50 TEUR.

Bei entsprechend groBem Schmutzwasseranfall besteht nach Auskunft des Eigenbetriebs
Abwasser die Mdglichkeit, das Plangebiet eher an das zentrale Schmutzwassernetz
anzuschlieBen. Bei geringem Schmutzwasseranfall wird eine dezentrale Lésung favorisiert.

Da die Bahnstrecke zu queren ist, wird fir die Realisierung die Genehmigung der DB AG
bendtigt.

Die Regenwasserableitung obliegt dem jeweiligen Grundstiickseigentimer. Das Regenwasser
soll anteilig im Plangebiet verbleiben. Hierfir steht anteilig das bereits genannte
Regenwasserauffangbecken zur Verfligung. Dariiber hinaus soll eine Versickerung erfolgen,
bei der ein Teil des Regenwassers in die sldwestlich der ZiegeleistraBe vorhandene Senke
und der andere Teil in den im Bereich der Flurstiicke 170/2 und 173/1 vorhandenen Graben
eingeleitet wird. Der Untergrund ist versickerungsfahig (Flussschotter). Aufgrund des
benachbarten Tagebaus sind im Rahmen der weiteren Objektplanungen fur die
ErschlieBungsanlagen detaillierte Abstimmungen mit der MIBRAG erforderlich.

7.3 Energieversorgung
Stromversorgung

Die ist aus dem bestehenden Netz mdéglich. Gegebenenfalls sind eine Leitungsverstarkung
zwischen Reuden und Draschwitz sowie die Errichtung weiterer Trafostationen erforderlich.

Gasversorgung

Fiar die ErschlieBung des Plangebietes kann an die das Plangebiet tangierende
Gashochdruckleitung TN 510.01 der MITGAS GmbH (DN 100, DP 16) sowie die davon
abzweigenden Leitungsstrange TN 510.01.01 (DN 100, DP 16, Ziegelwerke) und TN
510.01.02 (DN 50, DP 16, Fa. FaBbender) angebunden werden.

Wérmeversorgung

Eine separate Warmeversorgung (Fernwarme) ist nicht vorgesehen, die Beheizung erfolgt auf
Gas- bzw. Elt-Basis.

7.4 Telekommunikation

Im Bereich der ZiegeleistaBe verlaufen Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom,
an die angebunden werden kann.

Zur ErschlieBung der zukinftigen Bebauung im Plangebiet ist voraussichtlich eine Neuver-
legung/Erweiterung der Telekommunikationslinien erforderlich. Dafir sind in den StraBen
bzw. Gehwegen geeignete und ausreichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite
von ca. 0,4 m far die Unterbringung von Telekommunikationslinien vorzusehen.
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7.4  Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt Gber die 6rtliche Entsorgungsfirma. Die Hausmulldeponie befindet
sich in NiBma.

8 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 12,26 ha, die sich wie
folgt gliedert:

Gewerbliche Baufldchen

davon: Gewerbegebiete 2,09 ha
TG 2 0,29 ha
TG5 1,34 ha
TG 6 0,46 ha
davon: Industriegebiete 8,28 ha
TG 1 1,46 ha
TG 3 4,32 ha
TG 4 2,50 ha
Offentliche Griinfliche (MaBnahmefldche M2) 1,33 ha
Private Griinflache (MaBnahmefldche M1) 0,25 ha
StraBenverkehrsfldche 0,25 ha
Flachen fiir Versorgungsanlagen 0,06 ha
9 Planverwirklichung

9.1 MaBnahmen zur Bodenordnung
Nach jetzigem Erkenntnisstand sind bodenordnende MafBnahmen nicht erforderlich.

9.2 Kostenschatzung/Kostentragung

Die Gemeinde Elsteraue tragt die Kosten flir die Aufstellung des Bebauungsplans
einschlieBlich der zugehérigen Fachplanungen (Schallimmissionsprognose) und des
Umweltberichtes.

9.3 ErschlieBungsvertrag/Stadtebaulicher Vertrag

Mit den potentiellen Investoren wird vor Satzungsbeschluss ein stadtebaulicher Vertrag
abgeschlossen, der die Ubernahme der Kosten fir die erforderlichen ErschlieBungsanlagen
sowie die Herstellung und Pflege der Ausgleichsflachen regelt.
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10 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit der Planung wird dazu beigetragen, die seit mehreren Jahren ungenutzten Gebaude der
Ziegelwerke Reuden neuen Nutzungen zuzufihren. Des Weiteren wird der am Standort
ansassigen Fa. FaBbender die Mdglichkeit eréffnet, sich am Standort weiterzuentwickeln.
Mit den geplanten Investitionen ist die Steigerung der Produktion und die Schaffung
zusatzlicher Arbeitsplatze verbunden.

Die stadtebauliche Neuordnung des Areals des stillgelegten Ziegelwerks tragt auBerdem im
Sinne des Gebotes des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden dazu bei, die Bebauung
nattrlicher B6den im AuBenbereich zu vermeiden.

Mit der Planung sind vor allem Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch verbunden.
Diese sind auf die Nachnutzung des Standortes und die damit mdglicherweise verbundenen
Immissionen zurtickzufthren.

Im Rahmen des Umweltberichtes war daher zu untersuchen, inwieweit diese Auswirkungen
auf das Schutzgut Mensch erheblich sein werden. In diese Bewertung war insbesondere die
Vorbelastung des Standortes durch die derzeitige und friihere gewerbliche und industrielle
Nutzung einzustellen. Die Schutzglter Boden sowie Pflanzen und Tiere sind, wie bereits
ausgefuhrt, groB3flachig anthropogen Uberpragt.

Fir die Bewohner der benachbarten Siedlungsbereiche (BahnhofstraBe, Clara-Zetkin-
Siedlung) ist durch die ErschlieBung des Areals mit einem erhéhten Verkehrsaufkommen
und einer zusatzlichen Larmbelastung zu rechnen. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass durch
die vorhandene, stark befahrene Bahnstrecke sowie die BundesstraBe schon eine hohe
Vorbelastung durch Verkehrslarm gegeben ist.

Aus vorgenannten Griinden wurde parallel zum Bebauungsplan eine Schallimmissions-
prognose erarbeitet. Mit der Kontingentierung der Teilflachen des Bebauungsplans Nr. 2
werden die Immissionsrichtwerte nicht Uberschritten. Somit beeintrachtigen die geplanten
Nutzungen die benachbarten schutzbedlrftigen Nutzungen nicht.

Fir den Standort Draschwitz/Reuden kdnnen sich durch die beabsichtigte Verbesserung der
Qualitédt des Gewerbestandortes und die Ansiedlung weiterer Nutzungen Impulse fir die
wirtschaftliche Entwicklung ergeben.
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B Umweltbericht

1 Einleitung
1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und Ziele des Bebauungsplans

Bezlglich des Standortes wird auf die Gliederungspunkte 1, 2 und 4 des vorliegenden
Begrindungstextes verwiesen.

Die Notwendigkeit zur Aufstellung des Bebauungsplanes ergibt sich vor allem aus den im
Plangebiet beabsichtigten Investitionen.

Die gewerbliche Nutzung des Standortes soll fortgesetzt werden. Die Bauflachen werden
daher als Industrie- und Gewerbegebiet (GI/GE) festgesetzt. Es ist beabsichtigt, Nutzungen
die im Industriegebiet einen eigenen Schutzanspruch entfalten kdnnten, auszuschlieBen
(vgl. hierzu Pkt. 6.1.1 der Begriindung). Die Grundflachenzahl ist mit 0,8 festgesetzt.

Die ErschlieBung der gewerblichen Bauflachen ist von der BundesstraBBe B 2 aus Uber die
ZiegeleistraBe gegeben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird durch folgende Festsetzungen gegliedert:

» GI/GE: Innerhalb des Geltungsbereiches sind die Bauflachen als Industrie- bzw.
Gewerbegebiete festgesetzt.

»  Man der baulichen Nutzung: Im Bebauungsplan werden die Gberbaubare Grundstiicks-
flache, die GRZ sowie die H6he baulicher Anlagen geregelt. Im Plangebiet sind eine
GRZ von 0,8 sowie eine zulassige Héhe von ca. 12 m vorgesehen.

Weiterfuhrende Erlduterungen zu diesen Festsetzungen sind Pkt. 6 der vorliegenden
Begriindung sowie den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

Stéddtebauliche Werte

Nettobauland 10,37 ha
Bruttobauland 12,26 ha

1.2 Ziele des Umweltschutzes mit Bedeutung fiir den Bebauungsplan und die Art
der Bericksichtigung der Ziele und Umweltbelange

Fir das Verfahren des Bebauungsplans ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB,
neu gefasst durch die Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 24 14) zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986) i.V.m. § 21 Abs. 1
Bundesnaturschutzgesetz (vom 25. Marz 2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt geandert durch 22.
Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986) zu beachten.

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

Direkte, fir das Plangebiet relevante Ziele von Fachplanen existieren in Form der
Landschaftsplanung. Im Entwurf des Landschaftsplanes der Gemeinde Elsteraue wird das
Plangebiet dem Bereich der wiederherzustellenden Bergbaufolgelandschaft zugeordnet.

Begleitend zur Bearbeitung des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Industrie- und Gewerbegebiet
Draschwitz/Reuden” der Gemeinde Elsteraue war der Nachweis zu erbringen, dass durch
die Schallemissionen der vorhandenen Gewerbeansiedlungen (Vorbelastung) und den
geplanten Schallkontingentierungen des betrachteten Bebauungsplangebietes (Zusatz-
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belastung) in Summe die zuldssigen Immissionsrichtwerte an der umliegenden schutz-
bedlrftigen Bebauung nicht Uberschritten werden. Deshalb wurde eine Schallimmissions-
prognose erarbeitet [3].

Die Ergebnisse von Fachplanungen und Untersuchungen werden in die nachfolgenden
Ausfuhrungen eingestellt. Anderweitige Fachplane aus den Bereichen Wasser- und Abfall-
recht sind nicht vorhanden.

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

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

2 Beschreibung und Bewertung der in der Umweltprifung ermittelten
Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme des Umweltzustands einschlieBlich der Umweltmerkmale,
die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

2.1.1 Planungsgebiet und weiterer Untersuchungsraum

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Reuden an der Gemarkungsgrenze zu
Draschwitz unmittelbar nordwestlich der Bahnstrecke Zeitz-Leipzig. Die BundesstraBBe B 2
verlauft ca. 200 m stdéstlich der Bahnstrecke. Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca.
200 m.

Das Gebiet ist durch die geringe Entfernung zur BundesstraBe B 2, die Zeitz mit Leipzig
verbindet, gut erreichbar (ca. 25 Minuten zur Autobahn BAB A 14 sudlich von Leipzig, ca. 30
Minuten zur BAB A 9 Anschlussstelle Weil3enfels).

Bei dem Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um ein Areal, dass vor mehr als
100 Jahren flir eine gewerbliche Nutzung erschlossen wurde, dessen Bausubstanz jedoch
momentan nur zu einem kleinen Teil genutzt wird (vgl. auch Pkt. 4.2). Der Bereich
stUdwestliche der ZiegeleistraBe ist nach Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung brach
gefallen.

Der weitere Untersuchungsraum nordwestlich des Plangebietes ist durch die bergbauliche
Tatigkeit gepragt, da das Plangebiet unmittelbar an den Braunkohlentagebau Profen angrenzt.

2.1.2 Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

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

Bei der Bestandsaufnahme ist auch zu bericksichtigen, dass das Bebauungsplangebiet
Uberwiegend bebaut und versiegelt ist. Auch die neu in Anspruch zu nehmenden Flachen
sind bereits Uberpragt.

2.1.2.1 Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt
Pflanzen und Tiere

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

Unter der potentiell natirlichen Vegetation wird die Vegetation verstanden, welche sich unter
den gegenwartigen spezifischen standodrtlichen Bedingungen ohne weitere anthropogene
Einflussnahme entwickeln wiirde (LAU, Landschaftsprogramm Stand 2001).

Aus der Kenntnis Uber die potentiell natlrliche Vegetation werden Rickschlisse auf die im
Planungsgebiet vorherrschenden Standortverhaltnisse maoglich. Weiterhin liefert sie
Hinweise darauf, mit welcher 6kologischen Zielsetzung Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen,
beispielsweise in Form von Neupflanzungen, durchzufiihren sind. Die eigentliche potentiell
natlrliche Vegetation des Untersuchungsraumes wurde durch die Bergbautatigkeit
nachhaltig verandert.

Laut Landschaftsplan ist das Plangebiet der Landschaftseinheit Litzen-Hohenmdlsener
Platte zuzuordnen. Fir diese Landschaftseinheit stellen Traubeneichen-Hainbuchen-Walder
die potentiell natlirlich Vegetation dar. In den Tallagen sind Ziest-Stieleichen-Hainbuchen-
walder und Schwarzerlen-Eschenwalder verbreitet.

Bei dem Plangebiet handelt es sich, wie bereits ausgeflhrt um einen Gberwiegend bebaut
und versiegelten Standort. Als versiegelte Flachen werden innerhalb des Plangebietes
erfasst:

= Gebaude, bauliche Anlagen (BS)
= StraBenverkehrsflachen (VSB)
= Lagerflachen (VPZ)

Grinflachen sind als Rasenflachen im Bereich von ungenutzten Abstandsflachen zwischen
den Gewerbebetrieben bzw. nérdlich der groBen Halle entwickelt. Nérdlich der Fa.
FaBbender befindet sich zwischen der StraBe und dem Bdschungsbereich (auBerhalb des
Geltungsbereichs gelegen) eine bislang unversiegelte Splitterflache, auf der sich im
westlichen Bereich ein Gehdlz entwickelt hat und im &stlichen Bereich eine artenarme
Ruderalflur. Die Bedeutung dieser Grinflachen fir Pflanzen und Tiere ist sehr gering.

Der nérdliche Bereich wurde in der Vergangenheit intensiv durch Garten genutzt, die
nunmehr aber brachgefallen sind. Die baulichen Anlagen sind noch erhalten.

Der Bereich studwestlich der ZiegeleistraBe wurde Uberwiegend ackerbaulich genutzt. Nach
Nutzungsaufgabe hat sich im Randbereich bereits eine ausdauernde Ruderalflur entwickelt.
Der Uberwiegende Teil wird jedoch von einer Ruderalflur eingenommen, die vom
Landreitgras dominiert wird. Im Randbereich zu Gleisanlage sind Gehdlze entwickelt, die
aber nicht Gberplant werden.

Angaben zu gefdhrdeten oder geschltzten Farn- und Blitenpflanzen liegen fur das
Planungsgebiet nicht vor. Wahrend der Ortsbegehung zur Erfassung der Biotoptypen
konnten keine Nachweise von geschitzten/geféahrdeten Pflanzenarten erbracht werden.
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Im Rahmen der vorliegenden Planung erfolgte keine gezielte Erfassung der vorkommenden
Tierarten. Es haben sich bei den Begehungen des Plangebietes auch keine Hinweise
ergeben, die eine Kartierung bedingen.

Biologische Vielfalt (Biodiversitét)
Die Biologische Vielfalt einer Region umfasst drei Stufen:

1. Genetische Diversitat
2. Artendiversitat
3. Okosystem-Diversitat

Die unterste Ebene (genetische Vielfalt) ist umso gréBer, je gréBer eine Population und
deren genetischer Austausch mit Nachbarpopulationen ist. Zu deren Erfassung fehlten im
Rahmen dieses Umweltberichtes geeignete Methoden.

Die Artenvielfalt kann anhand der Zahl der verschiedenen Arten, Spezies und Subspezies
erfasst werden. Eine komplette Inventarisierung wirde jeweils den Rahmen sprengen.
Hinsichtlich der Artenvielfalt wird daher Uberwiegend auf Ruickschlisse aus den
angetroffenen Biotoptypen zurlckgegriffen, da diese die Grundlage fur eine mdgliche
Artenvielfalt darstellen.

Die dritte Ebene der Biologischen Vielfalt wird als Lebensraumvielfalt bezeichnet. Diese kann
ebenfalls anhand der Biotoptypen vorgenommen werden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich — wie bereits ausfuhrlich dargelegt — um einen industriell
vorgepragten Standort. Nur wenige Grin- und Freiflachen sind vorhanden, deren
Okologische Wertigkeit aufgrund der Vorbelastungen durch Industrie als sehr gering
einzuschatzen ist. Die Teilflachen der brachgefallenen Garten sowie der Acker sind héher zu
bewerten. Jedoch ist die Sukzession noch sehr jung und die Artenvielfalt noch nicht typisch
ausgepragt. Auch hinsichtlich der avifaunistischen Vielfalt ist das Betrachtungsgebiet nur
sehr gering zu bewerten. Insgesamt ist daher die Biologische Vielfalt des Plangebietes nur
sehr gering.

Der 6kologische Wert des Schutzgutes Biologische Vielfalt steht in engem Zusammenhang
mit der Beurteilung der Empfindlichkeiten der einzelnen Biotoptypen. Hierbei ist zu beachten,
dass die Einzelbelastungen sich zu einer Gesamtbelastung potenzieren kénnen und
insgesamt zu einer sehr viel starkeren Empfindlichkeit fihren kdnnen, als die Summe aller
Einzelempfindlichkeiten. Weiterhin ist zu beachten, dass je nach Tierart und Biotoptyp
Schwellenwerte existieren, die selbst bei minimaler Unterschreitung/Uberschreitung
drastische Folgen bis hin zum vollstandigen Populationsschwund haben kénnen. Dies trifft
insbesondere flr die minimale Habitatgré3e zu.

Mit der vorliegenden Planung sind jedoch nur marginale Inanspruchnahmen und
Beeintrachtigungen biotopwirksamer Flachen vorgesehen, aufgrund derer nur geringe
Schwankungen in spezifischen Einzelféllen zu verzeichnen sind.

Brutnachweise seltener Vogelarten sind in unmittelbarer Nahe der Hauptverkehrsachsen B 2
und Bahnstrecke aufgrund der Larmbelastung nicht zu erwarten. Geeignete Ausweich-
quartiere in mittlerer und gréBerer Distanz zu den Verkehrsflachen sind vorhanden. Eine
Betroffenheit von Brutbdumen und Ansitzwarten fir die Avifauna kann somit weitestgehend
vernachlassigt werden.

Bewertung

Tabelle 6: Bewertungsfaktoren Naturnahe/Strukturvielfalt/Artenvielfalt
Wertstufe Standortbedingungen

gering = nur vereinzelt natlrliche Strukturen
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Wertstufe Standortbedingungen

=  Gebiet ist Gberwiegend stark anthropogen Uberpréagt

= vorrangig Sekundarbiotope

=  Vorkommen an eurydken, artenarmen Tier- und Pflanzenarten
= Keine Vorkommen an gefahrdeten/geschitzten Arten
Wiederherstellung der Biotope in kurzer Zeit (<25 Jahre) méglich

mittel = hoher Anteil natlrlicher Strukturen

= Gebiet ist teilweise anthropogen Uberpragt

= Vorkommen von Priméar- und Sekundarbiotopen

=  Vorkommen an eurydken sowie zu geringeren Anteilen stendken Tier- und Pflanzenarten.
=  mdgliches Artenspektrum nur unvollstandig vorhanden

= Teilweise Vorkommen an geféhrdeten/geschitzten Arten

=  Wiederherstellung der Biotope mittelfristig (25-50 Jahre) méglich

hoch = naturliche Lebensrdume

= keine anthropogene Uberpragung

= ausschlieBlich Priméarbiotope

=  Vorkommen an eurydken sowie zu héheren Aneilen stendken Tier- und Pflanzenarten

= mdgliches Artenspektrum vollstédndig vorhanden

= Zahlreiche Vorkommen geféhrdeter/geschitzter Arten

= Zahlreiche Biotope kénnen nicht wiederhergestellt werden oder nur langfristig (=50 Jahre)

Die Bedeutung des Raumes hinsichtlich Naturnahe/Naturbelassenheit, Strukturvielfalt sowie
Artenvielfalt ist von untergeordneter Bedeutung, da starke anthropogene Uberpragungen
stattfanden, so dass keine Struktur- und Artenvielfalt vorherrscht.

Die Flachen des Plangebietes sind Uberwiegend versiegelt. Gehdlze oder anspruchsvollere
Staudenarten konnten sich bisher nur vereinzelt etablieren. Eine zeitliche und standértliche
Wiederherstellung vergleichbarer Biotopkomplexe ist in kurzen Zeitrdumen (etwa 5 — 25
Jahre) durchaus méglich (BASTIAN/SCHREIBER, 1994).

Gefahrdete oder geschitzte Tier- und Pflanzenarten wurden innerhalb des Planungs-
gebietes nicht nachgewiesen.

Zusammenfassend lasst sich der Raum anhand des vorliegenden Datenbestandes sowie
der Bewertung der Einzelkriterien hinsichtlich Fauna, Flora Vielfalt als Gebiet mit geringer
Bedeutung einstufen.

Das Schutzgut Biologische Vielfalt verfiigt mit den Schutzgltern Boden, Wasser, Klima/Luft,
Flora/Fauna, Landschaftsbild, Menschen und Kultur Gber komplexe Zusammenhange und
Verknipfungen. In Auswertung aller zu bericksichtigenden EinflussgréBen wird die
Wertigkeit des Plangebietes hinsichtlich der Biologischen Vielfalt als sehr gering
eingeschéatzt.

2.1.2.2 Boden

Der Planungsraum unterlag bisher einer starken Uberpragung durch die seit iber 100
Jahren andauernde industrielle Nutzung. Innerhalb des Plangebietes steht nur untergeordnet
natlrlich gewachsener Boden an, so dass natirliche Bodenfunktionen nur noch
eingeschrankt moéglich sind. Auch die bislang unversiegelten und z.B. als Garten genutzten
Flachen sind bereits nach Lehmabbau aufgeflllt, so dass die Bodenstruktur auch hier
Uberpragt ist. Bei dem slUdwestlichen Bereich ist davon auszugehen, dass hier noch
gewachsener Boden ansteht. Dieser ist lediglich in der obersten Bodenschicht aufgrund der
frlheren ackerbaulichen Nutzung (Oberpragt. An der ZiegeleistraBe ist eine
Bauschuttablagerung vorhanden, die zu einer Verdnderung der Bodenstruktur durch
Befahren und Verdichten gefuhrt haben wird.

Bewertung
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Tabelle 2: Bewertungsfaktoren Natlrlichkeitsgrad Boden
Wertstufe Standortbedingungen
gering =  vollstédndig veranderter, Uberprégter Boden

=  kein natirlicher Schichtenaufbau
= natlrliche Bodenfunktionen sind nicht oder stark eingeschrénkt mdglich

mittel = teilweise anthropogen Uberpragter Boden (z.B. lokale Verdichtung)
= naturlicher Schichtenaufbau ist vorhanden
= Natrliche Bodenfunktionen sind, teilweise jedoch nur eingeschrankt, méglich

hoch = Boden nicht anthropogen Uberpragt
= natdrlicher Schichtenaufbau
= natlrliche Bodenfunktionen sind uneingeschrankt méglich

Die im Planungsraum vorherrschenden Bodenverhaltnisse sind bedingt durch die bereits
genannten Vorbelastungen als mittel bis sehr stark anthropogen Uberpragt einzustufen. Die
Bbéden werden deshalb hinsichtlich Seltenheit und Gefahrdung mit der Wertstufe ,gering”
bewertet.

Tabelle 3: Bewertungsfaktoren Erosionsgefahrdung Boden
Wertstufe Standortbedingungen
hoch = fehlende bis nur sparlich ausgepragte Vegetationsbestockung des Bodens

= groBflachige, strukturlose Bereiche
= fehlende windbremsende Strukturen

mittel = teilweise vorhandene Vegetationsbestockung des Bodens
= Flachen anteilmaBig mit gliedernden Strukturen
= windbremsende Strukturen teilweise vorhanden

gering =  vollstdndige Bedeckung des Bodens mit krautiger Vegetation
= kleinflachige, strukturreiche Bereiche
= windbremsende Strukturen vorhanden

Die Béden der unbebauten Flachen unterliegen, bedingt durch die Vegetationsbestockung,
und die vorhandenen windbremsenden Strukturen sowie die Kleinflachigkeit und Ebenheit
des Gebietes einer geringen Gefahrdung durch Winderosion.

2.1.2.3 Wasser
Grundwasser

Die Hydrologie eines Gebietes wird neben den meteorologischen Parametern Niederschlag
und Verdunstung im entscheidenden Mal3 von den geologischen Verhéltnissen bestimmt.
Entscheidend dabei ist wiederum die Ausprdgung der Deckgebirgsverhéltnisse. Das
Gemeindegebiet ist mehrmals von den pleistozanen Eiszeiten Uberformt worden, so dass
Lockersedimente, wie Ton, Schluff, Lehm, Sand, Kies und Geschiebe, abgelagert wurden.
Grundwasserstauer sind dabei Substrate mit kleinen Porenvolumen (Ton, Schiuff und
Lehm), Grundwasserleiter weisen hingegen einen gréBeren Porendurchmesser auf
(Schotter, Kies und Sand). Sowohl im tertiaren als auch im pleistozanen Schichtenverband
wechseln mehrfach wasserundurchlassige tonige bis lehmige Bildungen mit mehr oder
wenig leicht wasserdurchlassigen sandigen und kiesigen Ablagerungen. Bedingt durch die
Wechsellagerung dieser Schichten konnten sich mehrere Grundwasserstockwerke
ausbilden.

Das Plangebiet befindet sich in der Grundwasserlandschaft ,Saale-Elster-Steinplatte, in der
die Grundwasserfihrung und -—neubildung in Abhangigkeit von Bedeckung und
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Gesteinskluftigkeit des Deckgebirges mit maBig bis gut eingeschéatzt wird.

Die Grundwasserflurabstdande des obersten, durchgangig verbreiteten, quartaren Grund-
wasserleiters liegen im Bereich des Plangebietes bei > 10 m. Wahrend des Betriebes von
bergbaulichen Entwasserungsanlagen im unmittelbaren Umfeld des Standortes kann es
temporar zu einer VergroBerung der Grundwasserflurabstdnde kommen. Mit den sich
einstellenden stationdren Grundwasserverhaltnissen (im Anschluss an die Restlochflutung
wird im obersten Grundwasserleiter ein Grundwasserstand von ca. 138 m NHN erreicht
werden.

Im Bereich der angrenzenden Flachen ist nur eine geringe Grundwasserneubildung
festzustellen. Das ist auf die méachtigen LoBablagerungen zurtckzufihren, die anfallenden
Niederschlag speichern und Uber die Evapotranspiration wieder abgeben.

Das Grundwasser flieBt groBrdumig von Sidwesten nach Nordosten. Sie wird damit —
zumindest im obersten Grundwasserleiterkomplex — durch den Verlauf der WeiBen Elster

gepragt.
Allerdings flieBt das Grundwasser im Bereich des Bebauungsplans — auch perspektivisch -
in Richtung Norden bzw. Nordwesten [5].

Im Planungsgebiet selbst bzw. angrenzend befinden sich keine Trinkwasserschutzgebiete.

Oberfldchenwasser
Innerhalb des Planungsraumes sind keine dauerhaften Flie3- und Stillgewasser vorhanden.

Bewertung

Tabelle 4: Bewertungsfaktoren Empfindlichkeit Grundwasserkérper
Wertstufe Standortbedingungen

gering = wasserundurchlassige Bodenschichten

= sehr hoher Grundwasserflurabstand
= hohe Speicher- und Regulationsfunktion des Bodens

mittel = geringe Wasserdurchlassigkeit der Bodenschichten
= mittlerer Grundwasserflurabstand
=  mittlere Speicher- und Regulationsfunktion des Bodens

hoch = stark wasserdurchlassige Bodenschichten
= geringer Grundwasserflurabstand
= geringe Speicher- und Regulationsfunktion des Bodens

Das Plangebiet liegt in einem Bereich mit Grundwasserflurabstanden von mehr als 10 m. Da
die Versickerungszone einen wechselnden Anteil von bindigen Bildungen aufweist, ist das
Grundwasser nicht flachenhaft gegenlber eindringenden Schadstoffen geschitzt.
Insgesamt ist somit eine mittlere Empfindlichkeit des Grundwasserkdrpers zu verzeichnen.

Eine Stérung der Grundwasserverhéltnisse, die auch Auswirkungen auf das Plangebiet hat,
ist in den angrenzenden Braunkohlenabbaubereichen zu verzeichnen. Durch die
Entwasserung dieser Gebiete, den Anschnitt bzw. die Beseitigung der Grundwasser
fihrenden Schichten, die Verflllung und Flutung von Restléchern hat sich ein kompliziertes
Grundwasserregime ausgebildet. Jedoch sind die Grundwasserverhéltnisse weitgehend
geklart. Bis zum erreichen von stationdren Strémungsverhéltnissen werden fir den Standort
des Gewerbegebietes keine gréBeren Probleme erwartet [5].

In der Tagebauregion ist dartber hinaus mit einer Zunahme der Ausdehnung im Zuge des
weiteren Aufschlusses des Tagebaus zu rechnen. Allerdings sind die Verhaltnisse aufgrund
der gezielten Grundwasserbeobachtungen bekannt. Diese Beobachtungen werden durch
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eine entsprechende Modellierung untersetzt und fortgeschrieben. Eine weitere Grund-
wasserabsenkung erfolgt nicht.

Um im Tagebaubereich Wassereinbriichen vorzubeugen, wird das Grundwasser
entsprechend der Notwendigkeit abgepumpt. Das Simpfungswasser wird Uberwiegend zur
Flutung von Restseen im Sidraum Leipzig verwendet. Nach Einstellung der bergbaulichen
Téatigkeit wird es zu einem Wiederanstieg des Grundwassers kommen (vgl. Teil A
Pkt. 6.3.3).

2.1.2.4 Klima/Luft

Regionalklimatisch ist das Plangebiet dem Binnenlandklima zuzuordnen. Dem maritimen,
zumeist regnerischen Fruhjahr und Sommer stehen der kontinentale, warme sowie trockene
Spatsommer und Herbst gegenlber. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 8,5°C. Als
warmster Monat wird der Juli mit 17,9 °C, als kaltester der Januar mit -0,4 °C angegeben.

Vorwiegend sind es die West- bis Stidwestwinde, die das Klima in diesem Raum bestimmen.
Der Wind weht mit einer mittleren Windstarke von 3,0 Bft. Durch die Lage im Regenschatten
des Harzes liegen die Jahresniederschldge nur etwa bei 595 mm. Damit zahlt der Raum
noch zum Mitteldeutschen Trockengebiet.

Insbesondere die Reliefbedingungen sowie die Nutzungs- und Vegetationsstrukturen flihren
kleinrdumig zur Modifizierung der Mesoklimaverhéltnisse und bestimmen die lokalklima-
tischen Wirkungen (Leistungsfahigkeit). Unter klimatologischer Leistungsféhigkeit wird das
Regenerationsvermdgen verstanden, durch lokale Wind-/Luftaustauschprozesse klima- und
lufthygienischen Belastungen entgegenzuwirken. Eine groBe Bedeutung kommt in diesem
Zusammenhang dem Erhalt und der Entwicklung der potentiellen Frisch- und Kaltluftent-
stehungsgebiete sowie der entsprechenden Abflussbahnen zu.

Das Plangebiet ist durch eine hohe Bebauungsdichte gepragt. Belastungen des Klimas
werden hier neben dem hohen Versiegelungsgrad und den Luftverunreinigungen durch
Verkehr auch durch Luftverunreinigung der industriellen Nutzung hervorgerufen. Die
klimatologische Leistungsféahigkeit ist demzufolge nur gering.

Bewertung

Tabelle 5: Bewertungsfaktoren Klimatische Funktionen
Wertstufe Standortbedingungen

gering = hoher Versieglungsgrad

=  kein Gehdlzbestand
=  Gebiet mit hohen Belastungen durch Immissionen (Abgase)

mittel = geringer Versiegelungsgrad
= anteilmaBig Gehdlzbestand
=  Gebiet mit geringen Belastungen durch Immissionen (Abgase)

hoch =  Flachen vollstandig unversiegelt
= umfangreicher Gehdlzbestand
=  Gebiet ohne Immissionsbelastungen

Die Bedeutung des Raumes hinsichtlich klimatischer Ausgleichsfunktionen ist im Vergleich
zu benachbarten Gebieten von untergeordneter Bedeutung.

2.1.2.5 Wirkungsgefilige zwischen 2.1.2.1-2.1.2.4

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

Auch im vorliegenden Plangebiet bestehen vielféltige Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt, Boden, Wasser sowie Klima und Luft. An
dieser Stelle soll auf wesentliche eingegangen werden:

Die starke Versiegelung und anthropogene Uberpragung des Bodens wirken sich negativ
auf die Schutzgiter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt aus, da viele Tiere und Pflanzen
keinen angemessenen Lebensraum finden.

Daneben beeinflusst die Versiegelung des Bodens auch das Klima, da es zur Uberwarmung
der versiegelten Flachen fuhrt.

Die Lebensqualitéat fir den Menschen und die Aufenthaltsqualitéat eines Raumes hangen
entscheidend von den Schutzgitern Klima, Luft und Pflanzen ab. Diese sind durch das hohe
Verkehrsaufkommen auf der B 2 und die daraus resultierenden Emissionen beeintrachtigt.

2.1.2.6 Landschaft (Landschaftsbild, Erholung)

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

Das Plangebiet ist der Landschaftseinheit Litzen-Hohenmdélsener Platte zuzuordnen. lhr
Landschaftsbild wird durch ausgedehnte Ackerlandschaften gepragt. Die Landschaft ist
waldfrei und Gberwiegend gehdlzarm, so dass strukturierende Elemente fehlen. Lediglich
Graben oder Bache wie der FloBgraben gliedern die Ackerflachen. Haufig werden diese
jedoch auch nicht von Gehdélzstreifen begleitet. In die Agrarlandschaft sind die Ortslagen
harmonisch eingebettet.

Der Bereich westlich des WeiBe-Elster-Tals wird durch die sich entlang der BundesstralBe
B 2 aufgereihten Ortslagen einschlieBlich der vorhandenen Gewerbeflachen gepragt.

Das Bebauungsplangebiet ist industriell Gberpragt. Unmittelbar angrenzend innerhalb der
Flurstiicke 173/1 und 170/2 befinden sich Aufforstungsflachen der MIBRAG. Das Flurstlick
2/4 ist durch eine Gelandekante von 4 — 5 m zweigeteilt. Der oberhalb der Bdschung
gelegene Teil ist der gewerblichen Nutzung zuzuordnen, unterhalb der Béschung befinden
sich eine zweigeschossige Halle und sudlich davon verwilderte Gérten. Der stdwestliche
Bereich wird durch eine brachgefallene Ackerflache sowie eine Bauschuttablagerung
dominiert. Landschaftsbild bestimmend ist eine Heckenstruktur entlang der Bahntrasse.

Die Umgebung wird bestimmt durch Braunkohlentagebau mit den zugehdrigen
Haldenbereichen und die Bahnstrecke. Zwischen Bahnstrecke und Ortslagen wurde in
jungster Zeit eine Gehdlzpflanzung angelegt. Neben den bereits genannten visuellen
Beeintrachtigungen flhren weiterhin die akustischen Reize zur Minderung der
Erholungsfunktion. Insbesondere die nérdlich des Plangebiets verlaufende Bahntrasse sowie
die stidéstlich tangierende BundesstraBBe B 2 bedingen eine Verlarmung.

Einrichtungen bzw. Strukturen zur Erholung sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die im
nérdlichen Bereich vormals vorhandenen Garten werden bereits seit geraumer Zeit nicht
mehr genutzt und sind brachgefallen.

Bewertung
Tabelle 7: Bewertungsfaktoren Erholungseignung/Landschaftsbild
| Wertstufe | Standortbedingungen
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Fehlende Ausstattung mit Strukturen/Angeboten zur Erholungsnutzung
keine bzw. nur vereinzelt gliedernde Grlnstrukturen

hoher Grad der visuellen, akustischen und stofflichen Vorbelastungen
unzureichende ErschlieBungsmdglichkeiten

gering

anteilmaBige Ausstattung mit Strukturen/Angeboten zur Erholungsnutzung
anteilmanBig gliedernde Griinstrukturen

vereinzelte visuelle, akustische und stoffliche Vorbelastungen

teilweise ErschlieBungsméglichkeiten

mittel

hoch hohe Ausstattung mit Strukturen/Angeboten zur Erholungsnutzung
zahlreiche gliedernde Griinstrukturen
keine visuellen, akustischen und stofflichen Vorbelastungen

Gebiet voll erschlossen

Das Planungsgebiet besitzt aufgrund der Nutzung (Industriestandort) keine Bedeutung fir
die Erholungseignung. Pragnante Sichtbeziehungen zu kulturhistorischen Gebauden oder
Bereichen besonderer landschaftlicher Schénheit existieren nicht. Der Standort ist industriell
gepragt und weist keine naturrdumlichen Eigenarten auf.

Zu berlcksichtigen ist in diesem Zusammenhang jedoch die geplante Flutung des
Tagebaurestlochs Schwerzau bis zum Jahr 2036. Dann wird das Plangebiet nur ca. 300 m
vom Ufer des kinftigen Restlochsees entfernt liegen.

2.1.2.7 Mensch

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

+ die Wohn- und Wohnumfeldfunktion und
» die Erholungsfunktion.

Der Betrachtungsraum befindet sich — wie bereits mehrfach dargelegt - in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Abbaufeld Schwerzau des Tagebaus Profen, das in den kommenden
Jahren abgebaut wird.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen zurzeit nur anteilig genutzten Industriestandort,
der mit einem friheren Ziegelwerk bebaut ist. Der westliche Teil der bebauten Flache wird
durch ein Unternehmen genutzt, das Rohre herstellt.

In die Betrachtungen ist die relative Nachbarschaft des Gewerbestandortes zur
Wohnbebauung entlang der BahnhofstraBe in Reuden und in der Clara-Zetkin-Siedlung
einzustellen.

Erholungs- und Freizeitfunktionen sind innerhalb des Plangebietes nicht bzw. nicht mehr
vorhanden. Es weist keinerlei Erholungseignung auf (Ruderalvegetation, keine Wasser-
flachen, keine Wege ...).

Wirtschaftliche Nutzungsanspriche bestehen in erster Linie darin, den Standort fir weitere
gewerbliche und industrielle Ansiedlungen vorzubereiten.

Bewertung

Wie die Ausflihrungen zeigen, handelt es sich bei dem Plangebiet um einen Standort, der
durch die bergbauliche und industrielle Nutzung einer starken Vorbelastung unterliegt.
Dartber hinaus sind durch die tangierenden Verkehrstrassen der B 2 und der Bahnstrecke
Zeitz — Leipzig Larmbelastungen zu verzeichnen.

Von den geplanten Bauflachen kdnnen dariber hinaus Beeintréachtigungen durch
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Emissionen auftreten. Hier sind insbesondere Larmemissionen, die durch den
entsprechenden Fahrzeugverkehr sowie Produktionslarm verursacht werden, zu nennen.

2.1.2.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Das Plangebiet befindet sich in einem Areal, dass im Flachennutzungsplan als
Denkmalschutzbereich gekennzeichnet wurde, weil dort archaologische Funde aufgetreten
sind. Mit weiteren Funden ist zu rechnen.

Sachgdter bestehen in Form der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorhandenen
Gebaude.

Bewertung

Da bei Erdarbeiten auftretende archaologische Funde laut Denkmalschutzgesetz des
Landes zu melden sind, ist nicht mit Beeintrachtigungen zu rechnen.

2.1.2.9 Wechselwirkungen der Schutzgiiter

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

Tab. 8: Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern im Plangebiet

o Mensch Pflanzen Tiere Boden Wasser Klima Luft Landschaft | Kultur- u.

= Sachgditer

o 2

0 C

$e o
Mensch + + 0 0 0 0 + 0
Pflanzen - + + 0 0 0 + 0
Tiere - + + 0 0 0 + 0
Boden 0 + + 0 0 0 0 0
Wasser - 0 0 - 0 0 0 0
Klima - + + 0 0 0 + 0
Luft 0 + + 0 0 + + 0
Landschaft 0 ++ 0 0 0 + 0 +
Kultur- u. + 0 0 0 0 0 0 0
Sachgiter

-- stark negative Wirkung / - negative Wirkung / 0 neutrale Wirkung / + positive Wirkung / ++ sehr positive Wirkung

Auch im vorliegenden Plangebiet bestehen vielféltige Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Schutzgitern. An dieser Stelle soll auf wesentliche eingegangen werden:

Die starke Versiegelung und die anthropogene Uberpragung des Bodens wirken sich negativ
auf die Schutzgiter Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt aus, da viele Tiere und Pflanzen
keinen angemessenen Lebensraum finden.

Daneben beeinflusst die Versiegelung des Bodens auch das Klima, da es zur Uberwarmung
der versiegelten Flachen fuhrt.
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Die Lebensqualitat fir den Menschen und die Aufenthaltsqualitat eines stéadtischen Raumes
hangen entscheidend von den Schutzgitern Klima, Luft, Landschaftsbild und Pflanzen ab.
Diese sind durch das hohe Verkehrsaufkommen der an das Plangebiet angrenzenden
Verkehrstrassen (BundesstraBe, Bahnstrecke) und die daraus resultierenden Emissionen
und den geringen Anteil an Grinflachen mit gestalterischer Qualitat beeintrachtigt.

2.1.2.10 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) und Europdische Vogel-
schutzgebiete

Schutzgebiete i.S. der EU-Vogelschutzrichtlinie bzw. der FFH-Richtlinie werden nicht
berGhrt. Im Rahmen der Bestandserfassung wurden auch keine gemafB FFH-Richtlinie zu
schitzenden Arten (Anhang 1) bzw. auch keine Arten von gemeinschaftlichem Interesse
(Anhang Il) sowie keine in der Richtlinie genannten Tierarten festgestellt. Weiterhin liegen
auch keine Hinweise auf ein Vorkommen in Anhang | der Vogelschutz-Richtlinie aufgefihrte
Végel im Untersuchungsgebiet vor.

2.1.2.11 Weitere Schutzgebiete

Im gesamten Planungsgebiet befinden sich keine nach § 37 NatSchG LSA besonders
geschitzten Biotope.

Weitere Schutzgebiete sind nicht vorhanden.

2.1.2.12 Zusammenfassende Bewertung

Die im Planungsgebiet durch die industrielle Uberpragung vorherrschenden versiegelten
Flachen bedingen die nur kleinflachig vorhandenen Vegetationsbestande. Das Gebiet tragt
dadurch nicht zur Verbesserung der klimatischen Verhéltnisse bei, stellt aber aufgrund der
geringen FlachengréBe auch keine ausgepragte Warmeinsel dar. Der Mangel an
raumbildenden Griinstrukturen und die Nachbarschaft zum Tagebau beeinflussen das Orts-
und Landschaftsbild negativ.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die geplante Nutzung des
Standortes hinsichtlich Natur und Landschaft keine wertvollen Bereiche in Anspruch
genommen werden.

Fur das Schutzgut Mensch kann eine hohe Vorbelastung der Flache durch angrenzende
Verkehrsimmissionen festgestellt werden. Beachtet werden missen die gesundheitlichen
Aspekte aufgrund der schitzbedurftigen  Wohnfunktion  benachbarter  Hauser
(BahnhofstraBBe, Clara-Zetkin-Siedlung).

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und
Nichtdurchfiihrung der Planung

2.2.1 Zielkonzept zur Entwicklung von Umwelt, Natur und Landschaft

Mit der Neuordnung des Planungsgebietes und der Erweiterung der gewerblichen
Bauflachen erfolgt ein Eingriff in den Naturhaushalt (vgl. hierzu Pkt. 2.3).

Aufgrund der Vorpragung des Standortes kann im Hinblick auf die Umwelt ein Ziel darin
bestehen, die nicht Uberbaubare Grundsticksflache durch Gehdlzanpflanzungen aufzu-
werten. Diese MaBnahme hat zugleich einen positiven Einfluss auf das Landschaftsbild und
die kleinklimatischen Verhéltnisse, da sie zur Strukturierung der Landschaft beitragen.
Dartber hinaus ist insbesondere auf den Eingriff in den Wasserhaushalt zu verweisen, der
mit den zusatzlichen Versiegelungen verbunden sein wird. Insofern sollte das Regenwasser
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innerhalb des Plangebietes versickern und nicht abgeleitet werden.

Die vorgenannten MaBnahmen haben zugleich einen positiven Einfluss auf das
Landschaftsbild und die kleinklimatischen Verhaltnisse, da sie zur Strukturierung der
Landschaft beitragen.

2.2.2 Konfliktanalyse
2.2.2.1 Planungsprognose

Die Festsetzungen des Bebauungsplans fuhren nur in sehr geringem Umfang dazu, dass
offene BOden versiegelt werden, zumal auf diesen Flachen auch kein gewachsener Boden
mehr angetroffen wird. Die Auswirkungen sind aufgrund der Vorpragung des Standortes
somit unerheblich.

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

Tab. 9: Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgiiter und ihre Bewertung

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Mensch * Immissionsbelastungen durch Verkehrs- und L
Gewerbelarm

Pflanzen und Tiere Verlust von Teillebensrdumen auf brachgefallenen -

Flachen
Boden » geringer Verlust von Bodenfunktionen aufgrund der -
bestehenden Bodenversiegelung und —verdichtung
Wasser * Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate L
Luft und Klima * keine Veranderung des 6rtlichen Kleinklimas durch -

zusatzliche Bebauung und Versiegelung

Landschaft » keine Neustrukturierung des Landschaftsbildes mit der -
Chance zur Aufwertung

Kultur- und Sachgdter keine Auswirkungen zu erwarten -

Wechselwirkung » aufgrund der Vorbelastungen keine Auswirkungen zu -
erwarten

000 schr erheblich / ®® erheblich / ® weniger erheblich / - nicht erheblich

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes kdnnen fir das Schutzgut Mensch i. V.
m. Luft/Klima hinsichtlich der Immissionssituation Verbesserungen erreicht werden. Fir
benachbarte schutzbedurftige Nutzungen unzumutbare Schallemissionen kénnen durch die
fir die Teilgebiete festgesetzten immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungs-
pegel vermieden werden (vgl. hierzu Pkt. 2.3.2).

Der sachgerechte Umgang mit Abwasser ist durch ihre beabsichtigte Einleitung in das
zentrale Entsorgungssystem der Gemeinde bzw. die Errichtung von dezentralen Klaranlagen
entsprechend dem Stand der Technik gewéhrleistet (vgl. hierzu Pkt. 4.4 und 7.2). Die
Abfallentsorgung erfolgt entsprechend den gultigen gesetzlichen Bestimmungen Uber eine
Ortliche Entsorgungsfirma, so dass auch hier ein sachgerechter Umgang gesichert ist. Das
anfallende Niederschlagswasser soll innerhalb des Geltungsbereiches versickern und so dem
Naturhaushalt wieder zugefihrt werden.
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Zur Nutzung erneuerbarer Energien sowie zur sparsamen und effizienten Nutzung von Energie
kénnen im Rahmen dieses Bebauungsplans keine Festsetzungen getroffen werden. Die
Entscheidung Uber die Art der Energieversorgung obliegt dem jeweiligen Bauherren.

Fachplane aus den Bereichen Wasser- und Abfallrecht sind nicht vorhanden.

2.2.2.2 Status-quo-Prognose

Bei Nichtdurchfihrung der Planung kénnten die im Bereich des Standortes bereits
durchgeflihrten Investitionen in Geb&ude und fir die ErschlieBungsanlagen nicht effektiv
genutzt werden.

Des Weiteren mussten potentielle Investoren auf die Ansiedlung verzichten. Die
vorhandenen baulichen Anlagen, die sich ausnahmslos in einem guten Zustand befinden,
waren Verfall und Vandalismus ausgesetzt.

Somit sind auch bei Nichtdurchfihrung der Planung vor allem wirtschaftliche Nachteile fur
die Gemeinde Elsteraue zu erwarten.

2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen

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

Die Ausfuhrungen zur Eingriffsregelung fihren zu dem Ergebnis, dass durch eine Vielzahl
von MaBnahmen zur Verringerung (z.B. Regenwasserriickhaltung im Bereich des
Parkplatzes) und zum Ausgleich (Pflanz- und Erhaltungsgebote) der mit der Umsetzung des
Bebauungsplanes verursachte Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild i. S.
der Naturschutzgesetzgebung im Vergleich zum Ausgangszustand innerhalb des
Plangebietes vollstandig ausgeglichen werden kann.

Die einzelnen Schritte der Vermeidung und Verringerung werden nachfolgend als
zusammengefasste Zielvorstellung und anschlieBend durch die auf die jeweiligen
betroffenen Schutzgiter bezogene MaBnahmebeschreibung konkretisiert.

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der
umweltbezogenen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund der erheblichen nachhaltigen
Umweltauswirkungen in folgenden Teilbereichen:

» Berlcksichtigung der Larmemissionen durch Verkehr und Gewerbe
» Bertcksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes im Zuge der Baugebietsentwicklung

» Versickerung und Rickhaltung des Regenwassers.

2.3.1 MaBnahmenkonzept der Eingriffsregelung

Der Schutz von Pflanzen und Tieren als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer
natUrlichen und historischen gewachsenen Artenvielfalt kann durch Festsetzungen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich, der mit der Umsetzung des
Bebauungsplanes verbundenen Umweltauswirkungen gemaB § 1 a Abs. 3 BauGB i.V.m. §
21 Abs. 1 BNatSchG erfolgen. Auf die Umwelteinwirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und
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Tiere reagiert die Planung mit:

» der Ausweisung von Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft und

» Festsetzungen zur Gestaltung der Flachen, die sich auBerhalb der zulassigen Grund-
flache befinden.

Die grunordnerischen MaBnahmen im Planbereich basieren auf den genannten
Entwicklungszielen. Die Ziele sollen im Wesentlichen durch MaBnahmeflachen (§ 9 Abs. 1
Ziffer 20 BauGB) und Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Ziffer 25 a und b BauGB), die auf den
Baugrundstlicken festgesetzt werden, verwirklicht werden. Da mit den Festsetzungen auf
den Baugrundstiicken insbesondere in den Teilgebieten, in denen eine Grundflachenzahl
von 0,8 festgesetzt ist, ein vollstdndiger Ausgleich nicht mdglich ist, werden auch
grinordnerische MaBBnahmen auBerhalb der Baugrundstiicke festgesetzt.

Folgende Festsetzungen werden getroffen:

Gestaltung der Fldchen auBerhalb der zuldssigen Grundfldche

Die Fldchen auBerhalb der zuldssigen Grundfldche gemaB § 19 BauNVO sind je 300 m?
verbleibender Fldche mit einem Baum und 50 m? Strauchfldche zu bepflanzen. Sollte die
Pflanzung eines Baumes nicht mdglich sein, sind ersatzweise 50 m? Strducher (= insgesamt
100 m?) zu pflanzen. Die danach verbleibende Fldche ist als naturnahe Wiese oder
artenreiche Stauden- und Ruderalflur anzulegen bzw. zu entwickeln.

Artenauswahl:
Acer campestre - Feldahorn
Carpinus betulus - Hainbuche
Quercus petraea - Traubeneiche, Wintereiche
Tilia cordata Winterlinde
Cornus alba WeiBer Hartriegel
Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Euonymus europaeus Européisches Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster

Pflanzqualitét:

Lonicera caerulea
Lonicera xylosteum

Blaue Heckenkirsche
Gemeine Heckenkirsche

Prunus padus Traubenkirsche
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus cartharticus Purgier-Kreuzdorn
Rosa canina Hundsrose

Rosa multiflora Vielblitige Rose
Rosa rugosa Kartoffel-Rose
Salix caprea Sal-Weide
Symphoricarpus albus Schneebeere
Viburnum opulus Schneeball

cm (Strducher)

Heister, 2xv., Héhe mind. 100-150 cm (Bdume); v. Str. Héhe 60-100

Die Begrinung dieser Bereiche hat zum Ziel, die Wohlfahrtswirkungen vegetations-
bestandener Freiflachen zur Absicherung einer hohen Qualitdt des Gewerbeumfeldes und
damit der Lebensqualitat zu sichern (verbessertes Mikroklima, Staubbindung, psycho-
logische Wirkungen), vorhandene 6kologische Qualitdten zu sichern (Vegetationsbestand/
Bodenschutz) und AusgleichsmaBnahmen gemaR Naturschutzgesetz Land Sachsen-Anhalt
sicherzustellen. Das Artengeflige einer standortgerechten Vegetation bildet den MafR3stab fur
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die Artenauswabhl.
Der Bezug auf 300 m? verbleibende Flache ist der Sache nach angemessen.

MafBnahmefldche M 1

Innerhalb der festgesetzten Fldche ist ein Feldgehélz aus heimischen Bdumen und
Strduchern zu entwickeln. Die Fldche ist anschlieBend der Sukzession zu (lberlassen.
Innerhalb der MalBBnahmefldche ist ein 3,0 m breiter Fahrweg in wassergebundener
Bauweise zur Wartung des Léschwasserspeichers zuldssig.

Artenauswahl:

Solitdrgehdlze

= Acer campestre - Feld-Ahorn

= Carpinus betulus in Sorten - Hainbuche

» Fraxinus excelsior in Sorten - Gemeine Esche

= Prunus avium - Vogel-Kirsche

= Sorbus in Arten und Sorten - Ebereschen

Strducher

=  Amelanchier ovalis - Gemeine Felsenbirne

» Berberis vulgaris - Gemeine Berberitze

= Cornus sanguinea - Roter Hartriegel

» Corylus avellana - Gemeine Haselnu3

= Crataegus monogyna - Eingriffliger Wei3dorn

= Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche

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

Pflanzqualitt: Heister, 2xv., Héhe mind. 100-150 cm (Bdume); v. Str. Héhe 60-100

cm (Strducher)

Mit der Umsetzung dieser MaBnahme soll eine Gehdlzflache entwickelt werden. Sie dient als
Ausgleich fur die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbundenen Eingriffe, die durch
die Bebauung bislang unversiegelter Bereiche verursacht werden. Die MaBnahme entspricht
der im Landschaftsplan angestrebten Biotopvernetzung, da sie einen Trittstein innerhalb des
angestrebten Biotopverbundes bildet.

AuBerdem tragt die Pflanzung zur Aufwertung des Landschaftsbildes bei und vermittelt
zwischen den bebauten Flachen und der westlich gelegenen Schutzpflanzung.

Die geplanten Pflanzungen aus heimischen Gehdlzen stellen fir viele Végel auch innerhalb
von gewerblich gepragten Gebieten einen wertvollen Lebensraum dar. Sie sind Brut- und
Nahrungsraum, aber auch als Ansitzwarte. Auch flr Kleinsduger und Insekten (z.B. Bienen)
sind derartige Gehdlzstrukturen wertvoll.

Um die Wartung des Lo&schwasserspeichers zu gewahrleisten, kann ein Weg im
Randbereich angelegt werden. Die Breite von 3 m ist ausreichend fur ein Wartungsfahrzeug.
Um dem Charakter der Flache zu entsprechen ist ein wassergebundener Weg anzulegen,
so dass das anfallende Oberflachenwasser versickern kann.

MaBnahmeflache M 2

Innerhalb der festgesetzten Flache ist eine Fldche zur Versickerung des auf den Baufldchen
anfallenden Niederschlagswassers  zu  gestalten. Die  Ausgestaltung  des
Versickerungsbereiches hat naturnah zu erfolgen. Versiegelungen sind unzuldssig. Der
Randbereich der Fldche ist mindestens in einer Breite von 10 m als Feldhecke anzulegen
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und mit heimischen Bdumen und Strduchern zu bepflanzen.
Artenauswahl und Pflanzqualitét wie bei Fldche M 1 beschrieben.

Diese MaBnahme dient in erster Linie dazu, das auf den Bauflachen anfallende
Niederschlagswasser zu versickern und so dem Wasserhaushalt wieder zuzufihren. Damit
dient diese MaBnahmeflache dem Ausgleich von Eingriffen, so dass der
Versickerungsbereich entsprechend dem Erfordernis modelliert werden kann, Befestigungen
oder Versiegelungen jedoch unzuldssig sind.

Mit der Umsetzung dieser MaBnahme soll im Randbereich eine Baum-Strauch-Hecke
entwickelt werden. Sie dient als Ausgleich fur die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes
verbundenen Eingriffe, die durch die Bebauung bislang unversiegelter Bereiche verursacht
werden. Die MaBnahme entspricht der im Landschaftsplan angestrebten Biotopvernetzung,
da sie einen Trittstein innerhalb des angestrebten Biotopverbundes bildet.

AuBerdem tragt die Pflanzung zur Aufwertung des Landschaftsbildes bei. Sie stellt eine
Erganzung zur nérdlich gelegenen Schutzpflanzung dar und vermittelt zwischen dem
Gewerbestandort und der Wohnbebauung.

Die geplanten Pflanzungen aus heimischen Gehdlzen stellen fir viele Végel auch innerhalb
von gewerblich gepragten Gebieten einen wertvollen Lebensraum dar. Sie sind Brut- und
Nahrungsraum, aber dienen auch als Ansitzwarte. Auch flr Kleinsauger und Insekten (z.B.
Bienen) sind derartige Gehdlzstrukturen wertvoll.

Um die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes und die im Bebauungsplan festgesetzten
AusgleichsmaBnahmen bewerten zu kdnnen, ist eine Bewertung nach dem sog. Modell
Sachsen-Anhalt vorgenommen und die Ergebnisse gegenlbergestellt worden. Diese
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung (Anlage 1) weist fir den Bebauungsplan ein positives
Ergebnis aus, d.h. mit den vorgeschlagenen MaBnahmen werden die Eingriffe innerhalb des
Plangebietes ausgeglichen.

2.3.2 MaBnahmen zum Immissionsschutz

Der Schutz des Menschen in Industrie- und Gewerbegebieten bezieht sich im Wesentlichen
auf die Gewahrleistung gesunder Arbeitsbedingungen innerhalb des Plangebietes sowie auf
den Schutz von angrenzenden schutzbedirftigen Nutzungen vor Emissionen aus dem
Plangebiet.

Im BauGB ist gefordert, dass bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu berlcksichtigen sind.

Schallimmissionsschutz

Diese grundsatzliche Forderung wird im Verfahren zur Aufstellung von Bebauungsplanen
regelmafBig konkretisiert durch die Beachtung der Vorgaben der DIN 18 005 Teil |
"Schallschutz im Stadtebau - Berechnungsverfahren" mit ihrem Beiblatt "Schalltechnische
Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung" sowie der "Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm)".

Die Orientierungswerte sind Anhaltswerte fur die Planung und unterliegen der Abwé&gung
durch die Kommune, d.h. beim Uberwiegen anderer Belange kann von den Orientierungs-
werten erforderlichenfalls nach unten oder oben abgewichen werden. Das kann durch
vorhandene Bebauung und bestehende Verkehrswege begriindet werden. Bei einer
Uberschreitung der vorgenannten Werte kdnnen Immissionskonflikte sinnvoll mittels
SchallschutzmaBnahmen und/ oder Abstandsregelungen vermindert werden.
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bestehenden Industriestandort, der
restrukturiert werden soll.

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2 wurde eine
Schallimmissionsprognose erstellt [3]. Sie sollte fiir die gewerblichen Bauflachen mittels
Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln (IFSP)
maoglichst groBe Entwicklungsspielrdume unter Berucksichtigung der benachbarten schutz-
bedurftigen Nutzungen eréffnen.

Es war der Nachweis zu erbringen, dass durch die Schallemissionen der vorhandenen
Ansiedlungen (Vorbelastung) zusammen mit der geplanten Erweiterung des Bebauungs-
plangebietes die Orientierungswerte der DIN 18005 an den nachstgelegenen
schutzbedirftigen Nutzungen eingehalten werden. Bei auftretenden Konflikten waren
Festsetzungen/Vorschlage zu aktiven bzw. passiven SchallschutzmaBnahmen darzustellen
und eventuelle schalltechnische Einschrankungen zum Plangebiet zu formulieren.

Die Berechnungen erfolgten fur die maBgeblichen Immissionsorte. Das sind einerseits die
nachstgelegenen Wohnhauser und andererseits der benachbarte Kindergarten. In die
Betrachtungen einzustellen war auch die innerhalb der gewerblichen Bauflachen vorhandene
Betriebswohnung:

Immissionspunkt Immissionshdhe Baugebiet
IP1 Whs. Am FloBgraben Nr. 11 3,0m WR"

IP2 Whs. Am FloBgraben Nr. 13 3,0m WR?

IP3  Whs. Zeitzer StraBe 29 3,0-11,6m WA

IP4  Whs./Kita Zeitzer StraBBe Nr. 15 3,0-6,0m WA"

IP5  Whs. BahnhofstraBe Nr. 1 3,0-6,0m MI?)

IP6  Whs. BahnhofstraBe Nr. 1 3,0-6,0m M1
Betriebswohnung im GE 40m GE

7 In der TA Larm (6.7) wird fir Gemengelagen (,wenn gewerblich, industriell oder hinsichtlich ihrer
Gerduschauswirkungen vergleichbar genutzte und zum Wohnen dienende Gebiete aneinandergrenzen®)
zugestanden, dass ,die fir die zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen
geeigneten Zwischenwert der fir die aneinandergrenzenden Gebietskategorien geltenden Werte erhéht werden”
kénnen, die Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete aber nicht Gberschritten werden durfen: d. h., tags (6°° bis
22°° Uhr) max. 60 dB(A) und nachts (22°° bis 6°° Uhr) max. 45 dB(A).

Die Gebietseinstufung wurde anhand des aktuellen Flachennutzungsplans [26] und einer
Ortsbegehung vorgenommen. Fir die im FNP angegebenen Wohnbauflachen wird fir die
IP 1 und IP 2 von einem Reinen Wohngebiete und fur die IP 3 und IP 4 von einem Allge-
meinen Wohngebiet in Anlehnung an die értlichen Gegebenheiten ausgegangen.

Aus der vorhanden Situation mit der ehemaligen Ansiedlung der Ziegelwerke Reuden und
einer weit in das vergangene Jahrhundert zurlickreichenden Tradition, kann am Standort von
einer ,Gemengelage” im Sinne der TA Larm, Punkt 6.7 ausgegangen werden.

Die benachbarten schutzbedirftigen Nutzungen unterliegen einer Vorbelastung durch den
Verkehrslarm der BundesstraBe 2 und der unmittelbar angrenzenden Bahnstrecke.
Betrachtungen zum Verkehrslarm im o&ffentlichen Raum (StraBen- und Schienenverkehr)
waren nicht Gegenstand der Betrachtungen des Gutachters.

Die Beurteilungspegel an den Immissionspunkten wurden mit dem Rechenprogramm
Cadna/A berechnet, das nach den Festlegungen der E DIN ISO 9613-2 ,Dampfung des
Schalls bei der Ausbreitung im Freien®, der VDI 2714 und der VDI 2720 die geometrische
Ausbreitung, Reflexion, Abschirmung, Luftabsorption, Boden- und Meterologieddmpfung
berlcksichtigen kann.
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Den Schallimmissionsberechnungen liegt folgende Berechnungsmethodik zu Grunde:
* Ko wird mit 3,0 dB fir die vertikalen Flachenquellen berlcksichtigt
* den Einzelschallquellen wird keine Richtwirkung zugewiesen

* es wird mit Reflexionen der 1. Ordnung gerechnet
(weitere Erhéhungen der Reflexionsordnungen waren fir die Beurteilungspegel nicht relevant)

* die Bodendampfung wurde bertcksichtigt (spektral alle Quellen)

* die H6he der Flachenschallquellen wurde mit 1,5 m Gber Boden angenommen
* Cmetwurde mit 2,0 konstant berlcksichtigt

* Temperatur 10°C und rel. Luftfeuchte 70 %

Es wurden die jeweiligen tatsachlichen Einwirkzeiten (Tag, Ruhezeiten, Nacht) der
Emittenten berlcksichtigt. MaBgebend fir die Nacht ist die volle Nachtstunde mit dem
héchsten Beurteilungspegel, zu dem die zu beurteilende Anlage relevant beitragt. Die
weiteren Details der Berechnungsgrundlagen sind dem Schallgutachten zu entnehmen [3].

Die DIN 18005 bzw. die TA Larm geben folgende Orientierungs- und Immissionsrichtwerte
fir Immissionsorte auBerhalb von Geb&duden an:

Gebietseinstufung DIN 18005, Teil 1, Bbl. 17| |  TALam
(nach PlanzeichenVO) Orientierungswerte werte

Gewerbegebiete (GE)

tags  (6°° bis 22°° Uhr) 65 dB(A) 65 dB(A)

nachts (22°° bis 6°° Uhr) 55 bzw. 50 dB(A) 50 dB(A)
Mischgebiete (MI)

tags  (6°° bis 22°° Uhr) 60 dB(A) 60 dB(A)

nachts (22°° bis 6°° Uhr) 50 bzw. 45 dB(A) 45 dB(A)
Allgemeine Wohngebiete (WA)

tags  (6°° bis 22°° Uhr) 55 dB(A) 55 dB(A)

nachts (22°° bis 6°° Uhr) 45 bzw. 40 dB(A) 40 dB(A)
Reine Wohngebiete (WR)

tags  (6°° bis 22°° Uhr) 50 dB(A) 50 dB(A)

nachts (22°° bis 6°° Uhr) 40 bzw. 35 dB(A) 35 dB(A)

" Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fir Industrie-, Gewerbe-
und Freizeitlarm sowie fir Gerdusche von vergleichbaren Betrieben gelten.

Um bei einem Abweichen von den Orientierungswerten der DIN 18005 nachteilige Einflisse
auf die zu schitzende Bebauung zu vermeiden bzw. zu reduzieren, wird hier fir die
Berechnungen auf die Immissionsrichtwerte der TA Larm als anerkannte Regel der Technik
zurlckgegriffen. Fir die Schallimmissionsberechnungen gelten die gegeniber den verein-
fachten Annahmen der DIN 18005 exakteren Regelungen und Berechnungsalgorithmen der
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TA Larm.

Vorbelastung des Plangebietes

Fir die gewerbliche Vorbelastung sind das geplante Tagebaugeléande der MIBRAG und die
Firma Fassbender GmbH relevant.

Da zum jetzigen Zeitpunkt keine konkreten Angaben zum Schallimmissionsschutz des
geplanten Tagebaus vorliegen, wurde in den Optimierungsberechnungen der Flachen-
kontingente der einzelnen Teilflachen ein Abschlag auf die zuldssigen Immissionsrichtwerte
nach TA Larm von 2,0 dB berlcksichtigt. Damit steht ein anteiliger Pegel an den
Immissionsorten flr den Tagebau zu Verflgung.

Mittels der vom Gutachter ermittelten Flachenkontingente wurde auch sicher gestellt, dass
die fur den vorhandenen Betrieb der Firma FaBbender GmbH angegebene Vorbelastung
erfasst wurde.

Die Ergebnisse zeigen, dass die Vorbelastungen zu keinen Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte flhren. Fir eine gewerbliche Nutzung der Teilflachen des Plangebietes
besteht grundsatzlich Entwicklungspotential.

Gesamtbelastung

Die Gesamtbelastung an den einzelnen Immissionsorten wurde unter Berlcksichtigung der
Vorbelastung und der Schallpegelkontingentierung fur die gewerblichen Bauflachen ermittelt.
Sie fuhrt zu folgenden Beurteilungspegeln:

Beurteilungs- | Immissions-
Bezeichnung pegel’ richtwerte Hoéhe
Tag | Nacht | Tag |Nacht
(dBA) | (dBA) [(dBA) | (dBA) (m)

IP 1 - Whs. Am FloBgraben Nr. 11 45.6 | 34.6 | 53.0 | 38.0 3.00
IP 2 - Whs. Am FloBgraben Nr. 13 454 | 34.4 | 53.0 | 38.0 3.00
IP 3 - Whs. Zeitzer StraBe 29/ EG 45.7 | 34.8 | 57.0 | 43.0 3.00
IP 3 - Whs. Zeitzer StraBe 29/ 1.0G 46.1 35.2 | 57.0 | 43.0 6.00
IP 3 - Whs. Zeitzer StraBe 29 /2.0G 46.3 | 354 | 57.0 | 43.0 8.80
IP 3 - Whs. Zeitzer StraBe 29/ 3.0G 46.5 | 355 | 57.0 | 43.0 11.60
IP 4 - Whs./Kita Zeitzer StraBe Nr. 15/ EG 48.8 | 37.7 | 57.0 | 43.0 3.00

IP 4 - Whs./Kita Zeitzer StraBe Nr. 15/1.0G 49.2 | 38.1 | 57.0 | 43.0 6.00
IP 5 - Whs. BahnhofstraBe Nr. 1/ EG (Siid) 50.0 | 39.2 | 63.0 | 48.0 3.00
IP 5 - Whs. BahnhofstraBe Nr. 1 /1.0G (Siid) | 50.6 | 39.8 | 63.0 | 48.0 6.00
IP 6 - Whs. BahnhofstraBe Nr. 1 / EG (West) 52.2 | 42.8 | 63.0 | 48.0 3.00
IP 6 - Whs. BahnhofstraBe Nr. 1/1.0G (West)| 52.8 | 43.4 | 63.0 | 48.0 6.00
Betriebswohnung im GE 61.3 | 484 | 63.0 | 48.0 4.00

" Uberschreitungen (liber 0,5 dB) sind hervorgehoben
™) Immissionsrichtwerte unter Beriicksichtigung Gemengelagenbonus und anteiligem Pegel
in H6he von 2 dB(A) fir den Tagebaubetrieb

Die Ergebnisse zeigen, dass die Vorbelastungen zu keinen Uberschreitungen der Immis-
sionsrichtwerte unter Berlcksichtigung der getroffenen Annahmen fihren und fir eine
gewerbliche Nutzung der Teilflaichen des Planebietes aus Sicht des Schallimmissions-
schutzes grundsatzlich Entwicklungspotential besteht. Mit der Kontingentierung der
Teilflachen des Bebauungsplans werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm unter
Berlcksichtigung eines anteiligen Pegels von 2 dB fir den Tagebaubetrieb an allen
Immissionspunkten eingehalten. Der Gemengelagenbonus der TA Larm wird dabei mit
weniger als 1,0 dB(A) nur geringflgig fir einzelne IP in Anspruch genommen.

Mit den erreichten Schallkontingenten fur die einzelnen Teilgebiete ist — mit Ausnahme des
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TG 2 - eine gewerbliche und industrielle Nutzung auf den Flachen gegeben. Durch eine
sinnvolle Anordnung von Geb&uden auf dem jeweiligen Betriebsgrundstlick insbesondere fiir
bodennahe Gerduschquellen (u.a. Pkw-Gerdusche) kdnnen Schallpegelminderungen
erreicht werden, die dem immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel
hinzuzurechnen sind.

In zuklnftigen Genehmigungsverfahren ist fir das Baugrundstiick im jeweiligen Teilgebiet
des Bebauungsplans nachzuweisen, dass die festgesetzten immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegel eingehalten werden. Dabei wird vom Gutachter auf
die Mdglichkeit hingewiesen, Schallkontingente zwischen benachbarten Teilgebieten zu
verlagern und durch eine entsprechende Anordnung von Gebauden (z. B. Lagerhallen o. &.)
eine Abschirmung gegentber schutzbedlrftiger Bebauung zu erreichen.

Luftschadstoffemissionen

Vom Plangebiet ausgehende erhebliche Beeintrachtigungen der Luftqualitat, die durch den
motorisierten Verkehr innerhalb des Plangebietes hervorgerufen werden, sind aus
allgemeinen Erfahrungen heraus nicht zu erwarten.

2.4 In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten
Standort

Planungsalternativen hinsichtlich des Standortes gibt es fir dieses Plangebiet nicht. Es
handelt sich, wie bereits ausgeflihrt, um eine Flache, die bereits einer jahrzehntelangen
industriellen und gewerblichen Nutzung unterlag. Von daher sind zahlreiche Vorbelastungen
zu verzeichnen. Insbesondere ist im Hinblick auf Standortalternativen die vollstandige
anthropogene Uberpragung des Bodens zu nennen. Es ist kein naturlich gewachsener
Boden mehr anzutreffen. Zudem ist der Standort bereits weitgehend erschlossen und
bebaut.

Standortalternativen wéren die NeuerschlieBung von Gewerbefladchen im Gemeindegebiet.
Diese stehen jedoch nur in eingeschranktem Umfang zur Verfigung.

Damit entspricht die Revitalisierung dieses Standortes dem Gebot des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden. Ausweisungen auf der ,Grinen Wiese" werden mit der geplanten
Entwicklung des Gebietes verhindert. Die Erweiterung der Bauflachen auf bislang
unversiegelten Flachen ermdglicht den bereits genutzten Flachen ausreichende Entwick-
lungsmdglichkeiten. Zudem bestehen aufgrund des angrenzenden Tagebaus Profen im
Umfeld keine weiteren Entwicklungsmdglichkeiten, so dass die Erweiterung der Bauflachen
eine sinnvolle und standortsichernde MaBnahme darstellen und unter Berlcksichtigung des
Umweltschutzgedankens keine andere Alternativenprifung zu lassen.

Planinhalte

Auch hinsichtlich der Planinhalte bestehen keine grundsatzlichen Alternativen. Es handelt
sich bei dem Plangebiet — wie bereits mehrfach dargelegt - um eine Flache, die weitgehend
erschlossen und bebaut ist.

Aufgrund der friheren Nutzung (Ziegelwerk) ist von erheblichen Vorbelastungen der Flache
auszugehen. Neben einer vollstdndigen Uberpragung des Bodens besitzt der Standort auch
keine Bedeutung mehr fir Natur und Landschaft. Aufgrund der bereits vorhandenen
Nutzungen im Umfeld ist weder eine Nutzung fir den Wohnungsbau noch die Entwicklung
von Natur und Landschaft angezeigt.
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Unter BerUcksichtigung der Vorbelastungen und der angrenzenden Nutzungen ist eine
Weiternutzung als Gewerbeflache sinnvoll.

Planungsalternativen bestehen hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung. Es ist
beabsichtigt, eine Grundflachenzahl (GRZ) festzusetzen. Die zuldssige Obergrenze fir die
Grundflachenzahl in Industrie- und Gewerbegebieten liegt laut § 17 Baunutzungsverordnung
(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
ermdglichen. Damit wird einerseits dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden entsprochen, andererseits werden die Méglichkeiten zur Durchgriinung des Gebietes
gemindert.

Alternativ besteht die Mdglichkeit, fir das gesamte Plangebiet bzw. Teile davon eine
geringere GRZ festzusetzen. Denkbar ist eine GRZ von 0,6, da diese einerseits den
potentiellen Bauherren die Mdglichkeit bietet, das Grundstlck in einem MaBBe auszunutzen,
das sich bei bestehenden Gewerbegebieten als i. d. R. ausreichend erwiesen hat
(Ausnahme: Logistikunternehmen). Andererseits besteht dann - aufgrund der grof3en
Vorbelastung des Plangebietes durch die friiheren Nutzungen — die Chance den Ausgleich
fur die durch die Planung méglichen Eingriffe in den Naturhaushalt weitgehend innerhalb
des Plangebietes zu erreichen.

Die Gemeinde Elsteraue hat sich im Rahmen der gemeindlichen Abwéagung fur die
Festsetzung einer GRZ von 0,8 entschieden. Damit wird hier die obere Grenze fir das Mafi
der baulichen Nutzung, die in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgesehen ist, voll ausgeschdpft. Eine
optimale Ausnutzung der Flache ist mdglich.

Der hohe Versiegelungsgrad, der durch die Festsetzung entstehen kann, entspricht
weitgehend der angetroffenen Bestandssituation.

3 Zusatzliche Angaben
3.1 Merkmale der verwendeten Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten
3.1.1 Methodik

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurden die
Schutzguter erfasst und bewertet. Flr die Aussagen zu den natiirlichen Schutzgltern stand
der Landschaftsplan der Gemeinde Elsteraue als Grundlage zur Verfligung.

Es erfolgte eine Bestandskartierung hinsichtlich der Bodennutzung und des vorhandenen
Vegetationsbestandes und die Auswertung vorhandenen Kartenmaterials (z.B. von
Klimakarten, geologischen Karten).

Im Rahmen eines Scopingtermins am 28. Januar 2008 haben sich die beteiligten Behdrden
und sonstigen Trager offentlicher Belange erstmals zum Umfang und zum erforderlichen
Detaillierungsgrad der Umweltprifung geduBert. Darlber hinaus wurden diesbezigliche
Angaben im Rahmen der frihzeitigen Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB erbeten.

Die Aussagen zum Schutzgut Mensch stiitzen sich auf das vorliegende Schallgutachten [3].

Die Bewertung der Schutzgiter in Bestand und Planungsprognose erfolgte verbal-
argumentativ.

3.1.2 Hinweise auf Schwierigkeiten
Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben. Aus den

05565\Begr_April2009.doc April 2009



Bebauungsplan Nr. 2 der Gemeinde Elsteraue ,Industrie- und Gewerbegebiet Draschwitz/Reuden*” 45

vorliegenden Unterlagen haben sich auch keine Anhaltspunkte flr eine vertiefende
Untersuchung einzelner Aspekte ergeben. Es liegen eine ganze Reihe wichtiger
umweltbezogener und flr das Vorhaben relevanter Informationen vor, die es erlauben, eine
Einschatzung der zu erwartenden Umweltfolgen vorzunehmen. Die relevanten Umwelt-
folgen, die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes verbunden sein werden, sind in den
genannten Gutachten Uberprift worden, so dass hinreichende Beurteilungskriterien fir eine
umweltvertragliche Realisierung des Bebauungsplanes vorliegen.

3.1.3 Quellen
Folgende Quellen standen bei der Erarbeitung des Umweltberichts zur Verfligung
» Landschaftsplan der Gemeinde Elsteraue — Entwurf (2007)

» Ministerium fir Umwelt und Naturschutz des Landes Sachsen-Anhalt (Hrsg.):
Landschaftsprogramm des Landes Sachsen-Anhalt. Teil 1-3, Magdeburg 1994

» Schallimmissionsprognose zum Bebauungsplan Nr. 2 ,Industrie- und Gewerbegebiet
Draschwitz/Reuden” der Gemeinde Elsteraue, Acerplan Planungsgesellschaft mbH,
Juli 2008

» Rahmenbetriebsplan Tagebau Profen, Mitteldeutsche Braunkohlengesellschaft mbH,
08/1994

3.2  MaBnahmen zur Uberwachung
3.2.1 Absicherung der MaBnahmen

Mit den jeweiligen Investoren werden ErschlieBungsvertrdge geschlossen, in die die
Umsetzung der grinordnerischen MaBnahmen in Abhangigkeit vom Eingriffsumfang
geregelt wird.

3.2.2 Monitoringkonzept

Entsprechend § 4 (3) BauGB haben die Behérden nach Abschluss des Verfahrens die
Gemeinden zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die
Durchfihrung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt hat. Dies betrifft sowohl die Behdérden auBerhalb der
Gemeindeverwaltung als auch die gemeindlichen Amter.

In Erganzung dazu sollen die Amter und Behdrden das Bau- und Ordnungsamt uber
Beschwerden zu Umweltbelangen aus dem Plangebiet und der Umgebung informieren.
Dieses Uberprift berechtigte Beschwerden auf Bebauungsplanrelevanz. Damit werden
maogliche erhebliche Umweltauswirkungen auf den Menschen Uberwacht.

Im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren wird die Einhaltung der Festsetzungen zur
Umwelt kontrolliert. Damit werden erhebliche Umweltauswirkungen tberwacht.

3.3  Aligemeinverstandliche Zusammenfassung

Innerhalb des Plangebietes soll ein Industrie- und Gewerbegebiet mit einer maximalen
Ausnutzung der Bauflachen entwickelt werden. Auf einem Grundstlick wurde bereits Mitte
der 90er Jahre ein Vorhaben auf der Grundlage eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans
realisiert.

Mit dem Bebauungsplan sollen planungsrechtliche Voraussetzungen zur weiteren Bebauung
und gewerblichen Nutzung des Standortes geschaffen werden.
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Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit
dem Bebauungsplan vorbereitet werden, sind die Larmemissionen und Veranderungen des
Landschaftsbildes durch die Neubebauung zu nennen.

Die Bdden, die Uberbaut werden kénnen, besitzen eine geringe Wertigkeit, da sie nicht mehr
natlrlich gewachsen sind. Die gesamte Flache ist als Areal mit anthropogener Auffille zu
charakterisieren. Bei dem Plangebiet handelt es sich des Weiteren um einen
Industriestandort, welcher mit einem ehemaligen Ziegelwerk bebaut ist.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass durch Umsetzung des Bebauungsplanes keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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