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1 Erfordernis der Planaufstellung

Im Plangebiet sind verschiedene bauliche Entwicklungen vorgesehen. Um bodenrechtliche
Spannungen zu vermeiden, soll der Bebauungsplan die planungsrechtlichen Belange durch
Festsetzungen sichern.

Am Standort des Impfstoffwerkes in Rodleben / OT Tornau werden sowohl Veterinarimpf-
stoffe als auch Humanimpfstoffe und Pharmazeutika produziert und konfektioniert. Der
Betriebsstandort befindet sich in umfassender Expansion und Umstrukturierung. Er stellt
somit einen bedeutenden Arbeitgeber in der Region dar.

Fir die weiteren Ausbauaktivitditen wurden Funktionalentwicklungskonzepte erarbeitet, die
sowohl Baufelder, ErschlieBungsachsen, Frei- und Reserverdume als auch weitergehende
werkspezifische Nutzungsanforderungen definieren!. Auf mehreren Baufeldern sind bereits
Neubauvorhaben realisiert worden, in anderen Bereichen stehen sie kurz- und mittelfristig
an. Um Planungssicherheit zu erreichen, sind die wesentlichen angrenzenden Liegen-
schaften in den Geltungsbereich einbezogen.

Da sich das Plangebiet derzeit teilweise sowohl als ein im Zusammenhang bebauter Ortsteil
i. S. d. § 34 BauGB als auch als AuRenbereich i. S. d. § 35 BauGB darstellt, ist die Zulassig-
keit des geplanten Nutzungskonzepts ,Integrierter Werkstandort nur durch Schaffung von
verbindlichem Baurecht zu begrinden. Es muss insbesondere eine Konfliktbewaltigung
zwischen einer nachbarlichen Mischgebiets- und Industriegebietfestsetzung sowie der Uber-
planung von Brachflachen dargestellt und eine gesicherte ErschlieRung gewahrleistet
werden. Gemall der neueren Regelungen, insbesondere zum Umweltschutz in der
Bauleitplanung, sind damit auch verschiedene Untersuchungspflichten mit Blick auf die
Erforderlichkeit einer Umweltvertraglichkeitsprufung zu beachten.

Im Hinblick auf den weiteren Ausbau des Impfstoffwerkes Dessau-Tornau GmbH (IDT) und
dem sich abzeichnenden Investitionspotenzial in der Peripherie dieses Betriebes bestand
insbesondere Bedarf an Planungssicherheit im Rahmen einer verlasslichen, rechtlichen
Beurteilungsgrundlage mit

= geanderten Darstellungen im Flachennutzungsplan, auch und insbesondere in der
notwendigen rdumlichen Ausdehnung von Gewerblichen Bauflachen sowie

= geeigneten Festsetzungen eines oder mehrerer Bebauungsplane.

Dieses Anliegen entsprach grundsatzlich der Absicht der Gemeinde Rodleben, das Gebiet
einer gewerblich-industriellen Nutzung zuzufthren.

Das IDT hat gegenuber der Gemeinde Rodleben seine Bereitschaft erklart, auf Grundlage
eines stadtebaulichen Vertrages gem. § 11 BauGB die erforderlichen bauplanungsrecht-
lichen Grundlagen in der dafur notwendigen Qualitdt und Umfang auf seine Kosten
beizubringen.

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, ,sobald und soweit
dies fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist®. Die Gemeinde

1 vgl. Blro H-P-P, Ludwigshafen, im Auftrag der TEW.
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Rodleben hat auf der Grundlage der Standortentwicklung? des Impfstoffwerkes Dessau-
Tornau GmbH (IDT) und der Technik-Energie-Wasser Servicegesellschaft mbH (TEW) die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Pharmastandort Rodleben-Tornau“ gemaf
§ 8 BauGB beschlossen. Die Flache betrug insgesamt ca. 106,7 ha und umfasst das Ge-
lande des IDT, die Flachen der TEW, angrenzende Bereiche bis zur Bundesstralle B 184,
Erschlielungs- und Freiflachen sowie landwirtschaftliche Nutzflachen.

Der Bebauungsplan Nr. 4.2 ist aus dem urspringlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 4 durch Teilung des Bebauungsplanes herausgeldst worden. Der groRere Teil
- Bebauungsplan Nr. 4.1 -, ist durch Satzungsbeschluss, Genehmigung sowie durch Be-
kanntmachung bereits rechtskraftig.

Im Zuge der Gemeindereform ist die Gemeinde Rodleben zu Jahresbeginn 2005 in die Stadt
Dessau-RoRlau eingemeindet worden. Die Stadt Dessau-RoRlau fuhrt den begonnenen
Planungsprozess zum - Bebauungsplan ,Pharmastandort Rodleben — Tornau® TG 4.2 - fort.

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316) als Satzung aufge-
stellt.

GemaR § 244 des BauGB3 wurde das Bebauungsplanverfahren 4.1. gem. Abs. 2 dieses
Gesetzes nach den Vorschriften des alten BauGB (zuletzt gedndert v. 27.07.2001) weiter
durchgefuhrt. Der Abs. 2 galt hier, da die entscheidenden Verfahrensschritte bereits
eingeleitet wurden und das Verfahren vor dem 20. Juli 2006 abgeschlossen werden konnte.
Das Planverfahren zum Bebauungsplan 4.2 konnte nach damaligen Stand nicht vor dem 20.
Juli 2006 abgeschlossen werden und wird deshalb nach neuem BauGB weitergefihrt. Aus
diesem Grund kommen auch die Begriffe, Paragraphen und Verfahrensschritte des neuen
BauGB zur Anwendung.

Fir den Bebauungsplan gilt die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geéandert durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von
Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466).

Das Erfordernis zu einem Grunordnungsplan (GOP) ergibt sich aus § 1a BauGB i. V. m.
Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA vom 23. Juli 2004, GVBI.
LSA S. 454 geandert durch Gesetz vom 14. Januar 2005, GVBI. LSA 2005 S. 14). Zur
Integration umweltschutzender Belange in den Bebauungsplan bestimmt Absatz 2 des § 1a
BauGB, dass die Darstellungen von Fachplanen bei der Abwagung gem. § 1 Abs. 6 BauGB
zu berucksichtigen sind. In § 1a Abs. 3 BauGB ist geregelt, dass ein Ausgleich fur zu
erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft durch Darstellungen oder Festsetzungen im
Bebauungsplan erfolgen soll, sofern diese Eingriffe nicht bereits zuvor zulassig waren (§ 1a
Abs. 3 S. 5 BauGB).

2
3

vgl. Heene, Prébst+Partner, Architekten Ingenieure: Standortentwicklungsstudie Stufe I, Entwurf, Marz 2003.
+Europarechtsanpassungsgesetz Bau*
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2 Lage, raumlicher Geltungsbereich

2.1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 4.2 ,Pharmastandort Rodleben-Tornau“ gehdrt zur
Stadt Dessau-RolRlau, Ortschaft Rodleben des Landes Sachsen-Anhalt. Es befindet sich
nordlich von Rodleben im Ortsteil Tornau. Das Plangebiet wird weitestgehend durch den
Standort des Impfstoffwerkes Dessau-Tornau gepragt. Der Pharmastandort liegt eingebettet
zwischen weiten Wald- und landwirtschaftlichen Nutzflachen nérdlich der Dessauer
Kernstadt (ca. 9 km) sowie nordwestlich der ehemals selbststdndigen Stadt RofRlau (ca.
3km).

Seinen Ursprung nahm die Entwicklung des Pharmastandortes in dem 1921 in Dessau
gegrundeten Bakteriologischen Institut der Anhaltischen Kreise. Dort begann 1925 die ge-
werbliche Produktion. Aufgrund der enorm gestiegenen Anforderungen an die Produktions-
kapazitaten wurde nach einer beginnenden GroRinvestition im Jahr 1979 in den 80er Jahren
die Produktion von Impfstoffen fur die Humanmedizin noch Rodleben-Tornau ausgegliedert.
Als Ausdruck der gewachsenen Bedeutung wurde das Unternehmen in VEB Impfstoffwerk
Dessau-Tornau umbenannt und bildete somit den Grundstein des heutigen Pharma-
standortes.

Standortgunst
Das Industriegebiet weist folgende Standortqualitaten auf:

= sehr gute Verkehrsanbindung durch unmittelbare Lage an der B 184 Magdeburg-Dessau-
Leipzig sowie in 10 km Entfernung zur Autobahn A 9 Berlin-Leipzig,

» raumliche Nahe zum Oberzentrum Dessau-Roflau (ca. 9 km),
= Pragung durch industrielle und gewerbliche Vornutzung,
= Gleisanschluss an die Bahnstrecke Magdeburg-Rof3lau.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4.2 ,Pharmastandort Rodleben-Tornau® um-
fasst ein ca. 15,2 ha grofles Gebiet im Norden der Ortschaft Rodleben der Stadt Dessau-
RoRlau. Das Plangebiet zum Bebauungsplan Nr. 4.2 entspricht dem raumlichen Geltungs-
bereich mit den Begrenzungen

»= im Westen durch das Flurstick 4/25 und der geradlinigen Verlangerung von ca.
310 m beginnend von der westlichsten Flurstiicksgrenze 4/25 in nérdliche Richtung,

= im Norden beginnend vom nordlichen Eckpunkt der westlichen Geltungsbereichs-
grenze in einer Lange von ca. 360 m mit einem Abstand von ca. 13,5 m parallel zur
sudlichen Flursticksgrenze 108,

» im Osten durch die Flurstlicke 7/17, 86/2, 7/9, 88/2, 92/2 und der geradlinigen
Verlangerung von ca. 105 m beginnend von der 6stlichen Flurstiicksgrenze 7/17 in
nordlicher Richtung sowie in der geradlinigen Verlangerung von ca. 70 m beginnend
von der 6stlichen Flurstiicksgrenze 92/2 in sudlicher Richtung mit einem ca. 8 m
orthogonalen Absatz in Richtung Ost,
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» im Siden / Studwesten durch die Flurstiicke 78, 74 und einer ca. 212 m langen west-
ost-verlaufenden Grenze, beginnend ca. 10 m sudlich der westlichen Flurstlicks-
grenze des Flursticks 98.

Fir die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist die Plan-
zeichnung Teil A im MafRstab 1:1.000 zum Bebauungsplan Nr. 168 B der Stadt Dessau-
RoRlau maRgebend. Die im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke oder Grundsticksteile
der Flur 5, Rodleben sind in einem Flurstiicksverzeichnis aufgelistet und kénnen im Stadtpla-
nungsamt Dessau-Rof3lau eingesehen werden.
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Abbildung 1: Ubersichtsplan Grenzen und Einordnung
der réumlichen Geltungsbereiche Nr.4.1 und 4.2 / Stand Okt. 2005
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3 Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche
Situation

3.1 Ubergeordnete Planungen

3.1.1 Darstellung im Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt

Der Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt (LEP) vom 26.08.1999 weist fir den Bereich
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes folgende regionalplanerischen Vorgaben aus:

» Schwerpunktstandort fir Industrie und Gewerbe Rof3lau/Rodleben gem. Pkt. 3.4.1 Nr. 7,

= Neu- und Ausbau wichtiger Bundesstra3enverbindungen gem. Pkt. 3.6.3.4 Nr. 12 ,B 184
Magdeburg-Dessau-Bitterfeld-Leipzig“.

3.1.2 Regionalplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

Der Regionale Entwicklungsplan fur die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg ist seit
dem 24.12.2006 rechtswirksam. Er weist folgende relevante Aussagen aus:

= Die Stadt Dessau-RoRlau ist ein Oberzentrum nach Pkt. 5.2.1.

= Vorranggebiet fiir die Wassergewinnung Rodleben / OT Tornau DHW und Impfstoffe4
nach Pkt. 5.3.4.2 IV (nordwestlich des Plangebiets, nicht das Plangebiet betreffend)

» Landesbedeutsamer Standort fir Industrie und Gewerbe nach Pkt. 5.4.1.2 (umfasst das
Plangebiet)

= Der Neu- oder Ausbau der B184 Magdeburg-Dessau-Leipzig als wichtige Bundes-
straldenverbindung einschlieRlich zugehoriger Ortsumgehungen ist zur Wirtschafts-
forderung sowie zur Funktionsfahigkeit, zur Erreichbarkeit und zur Entlastung von
zentralen Orten und sonstigen Siedlungsbereichen vordringlich erforderlich (nach Pkt.
5.8.2.3).

3.1.3 Bundesverkehrswegeplan

Im Bundesverkehrswegeplan ist die Ortsumgehung im Zuge der B 184 im vordringlichen
Bedarf eingeordnet.

3.1.4 Landschaftsprogramm des Landes Sachsen-Anhalt

Im Landschaftsprogramm des Landes Sachsen-Anhalt (MUN 1994a) werden fir den Bereich
Siedlung, Industrie und Gewerbe, um "die Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und die
Vielfalt, Eigenart und Schonheit des Landschaftsbilds" zu erhalten und mdglichst zu verbes-
sern, MaRnahmen erlautert:

= So sollen Industrie und Gewerbe auf Flachen angesiedelt werden, auf denen bereits fri-
her produziert worden ist. Gewerbeparke sind nicht dort zu errichten, wo sie einen hohen

4 pr
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Aufwand an umweltunvertraglichem Individualverkehr zur Folge haben und zu erheb-
lichen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbilds fihren kdnnen.

= Die Zersiedlung der Landschaft und ein flachenhaftes oder bandférmiges Zusam-

menwachsen von Siedlungen ist zu vermeiden (erforderlichenfalls durch Ausweisung von
Griinzasuren).

» Die Versiegelung von Boden ist auf ein Mindestmal? zu reduzieren. Dies erfordert,
Grunbestande und artenreiche Lebensraume (z.B. Wiesen, Geholze, Gebische, Hecken)
nicht durch Versiegelung zu beeintrachtigen. Darlber hinaus ist die infolge der
Versiegelung verminderte Retention durch naturnah gestaltete Riickhalterdume flr
Regenwasser auszugleichen.

Im Landschaftsprogramm des Landes Sachsen-Anhalt (MUN 1994b) werden fir die Land-
schaftseinheit Rolllau-Wittenberger Vorflaming einige Zielsetzungen formuliert, die Bezug
auf Elemente im Plangebiet nehmen:

» Die Ortsverbindungsstrafien in und auRerhalb der kleinen Ortschaften sollen in ver-
starktem Male Alleen aufweisen. Besonders typisch fir den Landschaftsraum sind
Lindenalleen. Vorhandene Alleen sind in jedem Fall zu erhalten.

» Die Umstellung auf 6kologisch orientierte Bodenbewirtschaftung, Mallnahmen gegen
Wind- und Wassererosion auf den Ackerstandorten und naturnahe Waldbewirtschaftung
sollen fur eine nachhaltige Sicherung des Schutzguts Boden sorgen. In den
ackerwirtschaftlich genutzten Bereichen sind dazu Windschutzgehdlze mit heimischen
Arten und Herkunften anzulegen und an vorhandene Gehdlze anzuschlief3en.
Entsprechend den Standortbedingungen sollen die Forste entweder in standortgemalie
Eichen-Hainbuchen-Walder oder in Kiefern- bzw. Pfeifengras-Stieleichen-Walder
uberfuhrt werden.

= Der Grunlandanteil muss auf Kosten des Ackerlandes erhoht werden. Die Grinland-
bewirtschaftung darf nur extensiv erfolgen.

» Der sanfte Tourismus wird ausgebaut und durch zweckentsprechende Landnutzung
unterstitzt.

3.1.5 FNP

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Rodleben wurde am 28.04.2003 beschlossen und
durch die Genehmigungsbehdrde bestatigt. Flr das gesamte Plangebiet wies der Flachen-
nutzungsplan ,Gewerbliche Bauflachen® aus.

Im Rahmen der Offenlage des Bebauungsplanes Nr. 4 wurde massive Kritik an der Ge-
werbegebietsausweisung der vorhandenen Wohngebaude entlang des Streetzer Weges
(jetzt: Am Pharmapark) durch einige Grundstiicksbesitzer gelbt. Daraufhin wurde im
Rahmen der Abwagung beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 4 zu teilen.
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Darsteliung auf der Grundiage der Topographischen Karten 1:10 000 (DTK 10)
4038-50, 4039-80, 4038-SW, 4138-NO, 4138-NO, 4130-NW
Erlaubnis zur Varvielfaltigung und Verbreitung
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Abbildung 2: Ausschnitt aus FNP Dessau Ortschaft Rodleben Feb. 2007

Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes wurde bereits durch die Gemeinde Rodleben
2004 beschlossen. Der Beschluss ist nach Ricksprache mit dem Landesverwaltungsamt
nach der Eingemeindung von Rodleben in die Stadt Dessau als ,1. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Dessau - Ortsteilplan Rodleben® in den laufenden
Aufstellungsbeschluss zur Anderung und Ergénzung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Dessau integriert worden.

Mit der Ausweisung und Sicherung der vorhandenen Wohngebaude Am Pharmapark in
einem Mischgebiet wird den Wuinschen der Grundsticksbesitzer aus der Offenlage des
ersten Entwurfes des Bebauungsplanes Nr. 4 entsprochen. Eine Verschlechterung der
Situation und daraus folgend eine Stérung der stadtebaulichen Situation tritt weder fir die
Wohnbebauung noch fir die angrenzenden Industrieflachen ein.

S 30.03.2005 / Rodleben
6 neu: Stralle ,Am Pharmapark*
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3.1.6 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung wurde von der
Gemeinde Rodleben am 29.04.2003 gestellt. Die untere Landesplanungsabteilung des
Landkreises Anhalt-Zerbst teilte mit Schreiben vom 22.05.2003 (AZ: 63-01313-03-15) mit,
dass keine Einwande gegen das geplante Vorhaben bestehen.

Ferner teilte das Regierungsprasidium Dessau mit Schreiben vom 09.05.2003 (32-51051-
21102-01-005) mit, dass es aus raumordnerischer Sicht keine Einwande gegen die
Aufstellung eines Bebauungsplans fir den Pharmastandort Rodleben-Tornau gibt.

3.2 Sonstige Planungen oder Ausweisungen

Mit Ausnahme der Werksplanung des IDT / TEW liegen keine Planungen fiir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes vor. Die Umsetzung erfolgt schrittweise.

Der Neu- oder Ausbau der B184 liegt als Vorentwurf8 mit Stand 11/95 vor.

Suidlich der B184 grenzt der Bebauungsplan Nr. 3 der Gemeinde Rodleben an. Hier wird das
Plangebiet vollstandig als Gewerbliche Bauflache (GE und Gl) ausgewiesen.

Unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4 schliet sich im Westen,
Norden und Osten das Landschaftsschutzgebiet ,Spitzberg® an.

Sudlich des Plangebietes verlauft die BundesstralRe B 184. Die Allee entlang der
Bundesstrale ist als flichenhaftes Naturdenkmal ausgewiesen.

Im westlichen Umfeld des Plangebietes verlauft derzeit oberirdisch eine 110 kV-Freileitung,
die jedoch verlegt werden soll.

Der Pharmastandort Dessau-Tornau wird in der aktuellen Statistik des Amtes fir Umwelt und
Landwirtschaft des Landkreises Anhalt-Zerbst nicht als altlastenverdachtige Flache gefihrt.

3.3 Planungsrechtliche Situation

Bauplanungsrechtlich ist der Geltungsbereich, der verschiedene Eigentumsverhaltnisse auf-
weist, als im Zusammenhang bebauter Ortsteil gem. § 34 BauGB und in Teilen als
unbeplanter Aufenbereich gem. § 35 BauGB einzustufen. Die Zulassigkeit baulicher
Anlagen wurde in der Vergangenheit auf dieser Grundlage getroffen. Der rechtsgultige
Flichennutzungsplan? stellt fiir den Standort folgendes dar:

7 s. Standortentwicklungsstudie / Heene Prébst+Partener / Stand 2003

8 Landesamt flir StraBenbau Sachsen Anhalt / Halle
9 vgl. FNP Dessau, Ortschaft Rodleben , Stand Februar 2007
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= G- Gewerbliche Bauflachen gem. § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO sowie ,MI“ gemischte
Bauflachen gem. § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO als allgemeine Art der baulichen Nutzung fur
die sudlichen Teile des Plangebietes ,

= ¢ffentliche Verkehrsflachen mit einer Neuplanung der B 184 sowie
= Grinflachen (Ausgleich).

Diese Grundlage ist vor dem Hintergrund der weiteren Investitionstatigkeit unbefriedigend,
da eine Planungssicherheit nicht gegeben ist und qualifiziertes Baurecht gem. § 12 oder § 30
BauGB fehlt. Insoweit waren jeweils aufwendige Einzelbetriebsgenehmigungen oder Zu-
lassungsverfahren durchzufihren. Insbesondere mussen Nutzungskonflikte zwischen
Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen vermieden werden und ihre Konfliktbewal-
tigung dargestellt werden. Demgegeniber soll der Bebauungsplan 4.2 Planungssicherheit fur
alle Beteiligten bieten und eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sichern.

3.4 Verfahrensablauf

3.4.1 Einleitung des Bebauungsplanverfahrens (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat der Gemeinde Rodleben hat in seiner Sitzung am 17.12.2002 den
Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans Nr. 4 gefasst.

Im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans Nr. 4, der als bauplanungsrechtliches Vor-
haben die Entwicklung von gewerblich-industriellen Baugebieten zum Gegenstand hatte, ist
gem. § 3 ff. UVPG die Umweltvertraglichkeit i.vV.m. Nr. 18.5.1 der Anlage | zum UVPG zu
prufen, da die zulassige Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO den angegebenen GroRen-
wert von 10 ha Uberschritten hat.

Ebenso lasst die Art der zukilinftig angedachten Nutzung fiir das Plangebiet nachteilige
Umweltauswirkungen erwarten.

Demzufolge wurde die Durchfiihrung einer UVP im Bebauungsplanverfahren Nr. 4 ,Pharma-
standort Rodleben-Tornau“ vorgenommen. Die einzuholenden Gutachten oder planungs-
rechtlich relevanten Abwagungsschwerpunkte wurden auf einer einleitenden Beratung
(Scoping-Termin) am 28.08.2003 mit den maRgeblich Beteiligten abgestimmt.

Das sogenannte ,Scoping“, das die formellen und materiellen Anforderungen an den
Umweltbericht regelt, ist im Gegensatz zum §5 UVPG und zugehoriger
Verwaltungsvorschriften im BauGB nicht explizit als Verfahrensschritt definiert. Trotzdem
erschien eine entsprechende Durchfiihrung sinnvoll, um einerseits die Aussagen des
Umweltberichtes in sachlicher, raumlicher und zeitlicher Hinsicht festzulegen. Andererseits
sollten mdoglichst frihzeitig alle zur Verfugung stehenden planungs- und umweltrelevanten
Informationen geblndelt werden.

Der Umweltbericht als Ergebnis der UVP bereitet das umweltrelevante Abwagungsmaterial
sachgerecht auf und dokumentiert schliellich, in welcher Weise die Umweltfolgeab-
schatzung im Rahmen der planerischen Abwagung berlcksichtigt worden ist. Er ist
integrierter Teil der Begrindung zum Bebauungsplan und wird gemaR des Planungsstandes
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fortgeschrieben. Der Umweltbericht dient als allgemein verstandliche Zusammenfassung der
zu erwartenden Umweltauswirkungen.

3.4.2 Weitere Anpassung des Flachennutzungsplanes (FNP)

Eine prinzipielle Anpassung des Flachennutzungsplanes wurde bereits durch die Gemeinde
Rodleben 2004 beschlossen. Der Beschluss ist nach Rlcksprache mit dem Landesver-
waltungsamt nach der Eingemeindung von Rodleben in die Stadt Dessau als ,1. Anderung
des Flachennutzungsplanes der Stadt Dessau - Ortsteilplan Rodleben” in den laufenden
Aufstellungsbeschluss zur Anderung und Ergénzung des Flachennutzungsplanes der Stadt
Dessau integriert worden. Die 1. Anderung ist seit dem 30. Juni 2007 rechtswirksam, die
Anpassung ist somit erfolgt.

3.4.3 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat der Gemeinde Rodleben hat in seiner Sitzung am 30.07.2003 den
Beschluss zur frihzeitigen Burgerbeteiligung gebilligt. Die Bekanntmachung zur frihzeitigen
Burgerbeteiligung ist ortsublich und fristgeman erfolgt.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung fand vom 15.08.2003 bis zum 16.09.2003 statt.

Es gingen funf Stellungnahmen ein. Im Wesentlichen widersprachen derzeitige Eigentimer
oder Nutzer von Wohngrundstiicken den Zielen des Bebauungsplans, insbesondere der
Uberplanung von der Wohnnutzung zu Industrie- und Gewerbenutzung. In einigen Fallen
wurde eine Ubernahme der entsprechenden Grundstiicke in Aussicht gestellt.

3.4.4 Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 2
BauGB) und der Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB)

Die von der Planung beruhrten Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs.2 BauGB und der Nachbargemeinden gemafR § 2 Abs. 2 BauGB wurden im Rahmen
des Verfahrens zur Abgabe einer Stellungnahme zum Entwurf des B-Plans Nr. 4 (Stand
Januar 2004) aufgefordert.

Stand 15.04.2008 Satzungsfassung zum Bebauungsplan Nr. 168 B Stadt Dessau-RoRlau - Ortschaft Rodleben FIRUM



Stadt Dessau-RoRlau Ortschaft Rodleben
Bebauungsplan Nr. 168 B
"Pharmastandort Rodleben - Tornau, Teilgebiet B" (vormals Teilgebiet 4.2) Seite 17

3.4.5 Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Gemeinderat der Gemeinde Rodleben hat am 18.12.2003 den ersten Entwurf des
Bebauungsplan Nr. 4 mit der Begrindung und dem Umweltbericht gebilligt und gem. § 3
Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung beschlossen.

Der erste Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung und Umweltbericht lag gem. § 3
Abs. 2 Satz 1 BauGB in der Zeit vom 16. Februar 2004 bis 16. Marz 2004 zu jedermanns
Einsicht 6ffentlich aus.

Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden gem. § 3 Abs.2 Satz2 BauGB im
Amtsblatt des Landkreises Anhalt-Zerbst ,Elbe-Flaming-Kurier* am 05.02.2004 mit dem
Hinweis amtlich bekanntgemacht, dass Bedenken und Anregungen wahrend der
Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs.2 BauGB und der
Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB wurden gem. § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB von
der ersten offentlichen Auslegung des Bebauungsplans Nr. 4 benachrichtigt und parallel
gem. § 4 Abs.1i.V. mit § 3 Abs.2 BauGB beteiligt.

3.4.6 Erste Anderung des Geltungsbereiches

Der Gemeinderat der Gemeinde Rodleben hat am 27.10.2004 die Anderung des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplans Nr. 4. beschlossen.

Im stidwestlichen Bereich des ehemaligen Geltungsbereichs wurden 4 Flursticke (112, 113,
114 und 115 (Flur 5)) aus dem Planverfahren entlassen. Hierbei handelt es sich um das
ehemalige Fortshaus und angrenzende Waldgrundstiicke.

Gleichzeitig wurde der verbleibende Geltungsbereich in zwei Planverfahren geteilt.

3.4.6.1 Teilung des Bebauungsplanes

Im Zuge der Abwagung der Stellungnahmen und Hinweise zur ersten 6ffentlichen Auslegung
sowie der Beteiligung der Trager offentlicher Belange musste festgestellt werden, dass es
zum damaligen Zeitpunkt aufgrund untberwindlicher Hemmnisse einer weiteren Abstimmung
des Bebauungsplanes bedurfte. Insbesondere konnten die 6ffentlichen und privaten Belange
nicht gerecht gegeneinander und untereinander abgewogen werden. Die geplante
Umwandlung der vorhandenen Wohnnutzung oder deren Verlagerung konnte nicht voll-
standig durch abgestimmte Instrumente oder eine Finanzierung dargestellt werden.

Gegen den wesentlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 4 bestanden keine Einwande. Um
die zlgige Entwicklung des Plangebietes, insbesondere die Erstellung der Haupt-
erschlieBung zu ermoéglichen, wurde der Bebauungsplan durch Beschluss vom 27.10.2004
geteilt und unabhangig in zwei Planverfahren weitergefuhrt. Die Bezeichnung der
Teilbebauungsplane wurde wie folgt getroffen: Bebauungsplan Nr. 4.1 und 4.2. Die genaue
Abgrenzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans.
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Der Bebauungsplan Nr. 4.1 ist durch Satzungsbeschluss vom 20.12.2004 und Genehmigung
Az.:204-21102-4.1/DE/000 sowie durch Bekanntmachung (Veréffentlichung v. 26.03.2005)
bereits rechtskraftig.

Im Zuge der Gemeindereform ist die Gemeinde RofRlau zu Jahresbeginn 2005 in die Stadt
Dessau eingemeindet worden. Die Stadt Dessau fihrt den begonnenen Planungsprozess
zum - Bebauungsplan ,Pharmastandort Rodleben — Tornau“ TG 4.2 - fort.

3.4.7 Zweite Anderung des Geltungsbereiches

Der Ausschuss fir Bau, Stadtplanung, Vergabe und Umwelt der Stadt Dessau hat am
25.04.2006 die Anderung der Bezeichnung des ,Bebauungsplanes Nr. 4.2 in ,,Bebauungs-
plan 168 B beschlossen. Die Anderung erfolgt zu Gunsten einer eindeutigen Zuordnung in
die chronologischen Planverfahren der Stadt Dessau.

Der Ausschuss fir Bau, Stadtplanung, Vergabe und Umwelt der Stadt Dessau hat am
25.04.2006 eine sudliche Erweiterung des Geltungsbereiches des Bebauungsplans 168 B
beschlossen. Die Abgrenzung des neuen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen. Zur Sicherung einer technischen Anlage der Mitgas war die Verlagerung der
sudlichen Zufahrt notwendig. Die Erweiterungsflache betragt ca. 1.200 m?2.

3.4.8 Zweite Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Ausschuss fir Bau, Stadtplanung, Vergabe und Umwelt der Stadt Dessau hat am
25.04.2006 den zweiten Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 168 B mit der Begrindung und
dem Umweltbericht gebilligt und gem. § 3 Abs. 2 BauGB die 6&ffentliche Auslegung beschlos-
sen.

Der zweite Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung und Umweltbericht liegt gem. § 3
Abs. 2 Satz 1 BauGB in der Zeit vom 06.06.06 bis 07.07.06 zu jedermanns Einsicht 6ffentlich
aus. Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden gem. § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB im
Amtsblatt 6/2006 am 27.05.2006 mit dem Hinweis amtlich bekanntgemacht, dass Bedenken
und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kdénnen und welche
umweltrelevanten Unterlagen verfligbar sind.10

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs.2 BauGB und der
Nachbargemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB wurden gem. § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB von
der zweiten &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplan Nr. 168 B benachrichtigt!’ und
parallel gem. § 4 Abs.1 iV. mit § 3 Abs.2 BauGB beteiligt und zur Abgabe einer
Stellungnahme bis 12.07.2006 aufgefordert.

Die eingegangenen Stellungnahmen sind in der Abwagungstabelle tabellarisch aufgefihrt.
Nach Abwéagung durch den Stadtrat am 28.11.2007 sind keine wesentlichen Anderungen
des Bebauungsplanes erfolgt. Die beschlossenen Berucksichtigungen oder Anpassungen in
der Satzungsfassung beziehen sich auf redaktionelle Korrekturen bzw. Klarstellungen des 2.
Entwurfes zum Bebauungsplan.

10 Auslegungszeiten s. Verfahrensvermerke der Planzeichnung
11 Schreiben v. 07.06.2006
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4 Bestandsaufnahme der stadtebaulichen Situation

4.1 Eigentumsverhaltnisse / Flurstiicksverhaltnisse

4.1.1 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Die ca. 15,2 ha grofe Flache des Bebauungsplanes 4.2 wird durch folgende Eigentiimer
bzw. Pachter genutzt:

» Impfstoffwerk Dessau-Tornau GmbH (IDT),

= Technik-Energie-Wasser Servicegesellschaft mbH (TEW),

= Dr. Felgentrager & Co. - Oko-chem. und Pharma GmbH

= Stadt Dessau-RoRlau,

= Bundesvermdgensamt Halle (BVA),

» Sanierungsgesellschaft fir Deponien und Altlasten (SGDA),

sowie weitere 15 Einzeleigentumer.

Die Eigentumsverhaltnisse wechselten teilweise im laufenden Verfahren. Die planungsrecht-
lichen Festsetzungen gelten unabhangig von Grundstiicks- oder Eigentumsverhaltnissen.

4.1.2 Flurstiicksstrukturen

Neben den sehr grofRflachigen Industriegrundstiicken (bis zu ca. 500.000 gm) sind die
Grundsticke entlang des Ostlichen Streetzer Weges, insbesondere die Reihenhausgrund-
stlicke, eher kleinflachig (ab ca. 280 gm) und schmal.

Es ist davon auszugehen, dass die Zuwegung zum Grundstiick ,Felgentrager® nicht einer
offentlichen ErschlieBung entspricht. Eine diesbezlgliche Widmung kann nicht dargestellt
werden!2. Die in dem betreffenden Bereich liegenden Flurstiicke 94 und 98 sind im Eigen-
tum der Stadt Dessau-RolRlau.

Die Abgrenzung des Bebauungsplanes 4.2 ergibt sich aus der Schutzwirdigkeit der Wohn-
nutzungen und spiegelt den notwendigen Abstand zu ,Industrienutzungen ohne erhebliche
Einschrankungen® wider. Die Geltungsbereichsgrenze orientiert sich demzufolge nicht nur an
Flursticksgrenzen, sondern schneidet verschiedene Flursticke. Dadurch sind gegebenen-
falls auch Teilflachen von Flurstiicken Bestandteil dieser Planung.

12 nach Aussage des Stadtplanungsamtes Dessau / Jan. 2006
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4.2 Natur und Landschaft / natuirliche Gegebenheiten
Naturhaushalt'3
Naturraum

Der Geltungsbereich liegt am sudwestlichen Rand der Landschaftseinheit Rof3lau-
Wittenberger Vorflaming.

Das Plangebiet weist sehr geringe Hohenunterschiede von max. 3 m auf. Es fallt sehr flach
geneigt von ca. 76 m NN im Nordwesten auf ca. 73 m NN nach Nordosten und auf ca. 74 m
NN nach Sidosten ab.

Oberflachenwasser, Grundwasser

Die Gebietsentwasserung ist nach Suden bzw. nach Sudwesten zur Elbe hin gerichtet.
Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich im Suden des Plangebietes ein Gewasser
2. Ordnung.

Die hydrologischen Verhaltnisse werden im wesentlichen durch die sudlich gelegene Elbe
gepragt, deren mittlerer Wasserstand mit ca. 56 m NN ca. 20 m unter dem mittleren
Standortniveau liegt. Grundsatzlich ist von einer Grundwasserflierichtung in Richtung Elbe
und in Richtung Rossel auszugehen. Ein oberflachennaher durchgehender Grundwasser-
leiter ist bei Untersuchungen nicht festgestellt worden. Die oberflachennahen Bdden sind nur
sehr gering wasserdurchldssig und somit nicht bzw. bedingt fur die Niederschlags-
wasserversickerung geeignet.

Béden

Die Boden im RoRlau-Wittenberger Vorflaming sind durch die Immissionen der mitteldeut-
schen Grofindustrie, vorrangig durch die Stickstoffzufuhr aus der Luft, geschadigt. Die
Veranderungen in der Bodenvegetation und in der Bodenfauna stellen sich als erheblich dar.

Innerhalb des Plangebietes ist eine ungestdrte, natirliche Auspragung der Bodenschichten
auch unter Berlcksichtigung der Bebauung sowie der historischen und jetzigen Nutzung
nicht anzunehmen. Im Rahmen intensivierter landwirtschaftlicher Nutzung (,Boden-
verbesserungsmalnahmen®) hat sich das natirliche Bodengefiige auf den derzeit unbe-
bauten Flachen nachhaltig verandert. Angesichts einer langandauernden gewerblichen
Nutzung ist von erheblichen Veranderungen der urspringlichen Bodenhorizonte aus-
zugehen. Grol¥flachig ist die natirliche Folge von Bodenhorizonten durch Versiegelungen fir
Gebaude und Verkehrsflachen stark verandert worden.

Klima, Luft

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet des Ostdeutschen Binnenlandklimas. Die Nieder-
schlagswerte in der Landschaftseinheit RoRlau-Wittenberger Vorflaming liegen bei 580 mm
im Jahr mit einem schwach ausgepragten Niederschlagsmaximum im Sommer. In den
hochsten Bereichen liegen die Jahresdurchschnittswerte bei 596 mm bzw. 574 mm
(Stationen ThielRen, Zahna). Die Jahresmitteltemperaturen entsprechen mit 8,5 °C den
groRklimatischen Verhaltnissen und weisen auf eine regionale thermische Gunst hin.

13 ygl. PCU Partnerschaft: GOP zum B-Plan Nr. 4.2 / Jan. 2006
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Im Bereich der Industrieflachen ist aufgrund der erheblichen Versiegelungen und durch den
Betrieb von klimatischen Veranderungen, im Vergleich zu Freilandverhaltnissen auszugehen.
Die angrenzenden Waldflachen wirken sich positiv auf das Klima aus.

Wald, Vegetation und Biotope

Innerhalb des Geltungsbereichs existieren keine Flachen der potenziell natirlichen Vege-
tation. Die anzutreffenden Biotoptypen sind Uberwiegend stark anthropogen beeinflusste
Biotoptypen. Im Bereich der Industrieflaichen kommen vornehmlich intensiv gepflegte
Zierrasen sowie Ziergeholzbestande vor. Weite Bereiche im Geltungsbereich werden von
Viehweiden eingenommen.

Wald
Im Geltungsbereich sind keine Vegetationsstrukturen, die dem Waldgesetz unterliegen vor-
handen.

Flora
Die potenziell naturliche Vegetation sind Traubeneichen-Hainbuchen-Walder mit unter-
schiedlichen Mischholzanteilen an Winterlinde und Rotbuche.

Stellenweise sind grofRere, naturnah strukturierte Baumhecken anzutreffen.

Die derzeit unbebauten, nicht industriell genutzten Flachen der Gewerbegrundstiicke werden
als Weideland genutzt oder durch krautige Ruderalflure in unterschiedlichen Verbuschungs-
stadien beherrscht.

Fauna

Faunistische Untersuchungen liegen fur das Plangebiet nicht vor. Die Beurteilung des
Gebietes erfolgt daher im GOP zum B-Plan Nr. 4.2, Stand Januar 2004 Uber eine indirekte
Bewertung der potenziellen Eignung der Vegetation fur faunistische Elemente.

Schutzgebiete
Die Biotoperfassung ergab, dass im Geltungsbereich keine "Besonders geschuitzten Biotope"
geman § 37 NatSchG LSA vorhanden sind.

AulRerhalb des Plangebietes (im Westen, Norden und Osten angrenzend an den
Geltungsbereich 4.1) befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Spitzberg*.

Ferner ist die Allee entlang der B 184 als flachenhaftes Naturdenkmal ausgewiesen.

Von den geplanten Nutzungen sind keine gemeldeten Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (LAU)
oder Europaischen Vogelschutzgebiete4 betroffen bzw. erheblich beeintrachtigt.

Landschaftsbild

Das Plangebiet ist stark industriell bzw. durch Stadtrandsiedlungsbau vorgepragt. Einge-
schlossen durch das Plangebiet des Bebauungsplanes 4.1 ist kein direkter Bezug zu den

14 sog. Natura 2000°- Schutzgebiete nach § 44 NatSchG LSA
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umgebenden Wald- und Geholzflachen gegeben. Generell wird das Landschaftsbild durch
relativ gro3flachige Landschaftsbildelemente gepragt. Forstwirtschaftlich genutzte Flachen
umschlieRen im naheren Umfeld das Plangebiet. Neben Gehdlzbereichen stellen
Ruderalflachen die pragenden Vegetationsformen im Untersuchungsbereich dar. Mit dem
Vorkommen an Gehdlzen gehen vielfaltige optische und akustische Erlebnisqualitaten dieser
Vegetationsform einher, die zum Teil jahreszeitliche Varianten aufweisen, teils kontinuierlich
wahrnehmbar sind.

Erholung

Durch die langjahrige Unzuganglichkeit der Betriebsflachen des Impfstoffwerkes (Nutzung
seit 1939) kommt dem Geltungsbereich keine besondere Bedeutung fir die landschafts-
oder einrichtungsgebundene Erholung zu. Die angrenzenden Waldflachen werden im
Landschaftsrahmenplan als Gebiete mit guter Eignung fur landschaftsbezogene Erholung
bezeichnet.

Die privaten Gartenflachen im Wohngebiet Streetzer Weg des Geltungsbereichs stellen
wichtige Naherholungsflachen fur die Eigentimer dar.

Der Flachennutzungsplan'® der Gemeinde Rodleben stellt im Bereich des Plangebietes
zwei relevante Radwanderwege nach Norden und Westen in Verlangerung des Streetzer
Wegs dar. Die geplante Reduzierung der o&ffentlichen Verkehrsflachen im Bereich des
Streetzer Weges wird durch die Planstrale A im Plangebiet des Bebauungsplanes 4.1
kompensiert. Eine dauerhafte Verbindung sowohl fur den offentlichen Verkehr als auch fur
die Radfahrer ist demnach gesichert.

Altlasten

Innerhalb des Plangebietes befinden sich gem. Altlastenverdachtskataster zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses keine Altlastenverdachtsflachen (ALVF)16.

4.21 Landwirtschaftliche Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereichs werden derzeit ca. 3,6 ha als Viehweide genutzt.

15 ygl. FNP der Gemeinde Rodleben, Stand 28.04.2003

16 vgl. Stellungnahme TEW Schreiben v. 29.10.2004 in Abstimmung mit Frau Krahn (Amt fir Umwelt und Landwirtschaft des
Landkreises Anhalt-Zerbst)
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4.3 Baubestand (aktuelle Nutzung)
4.3.1 Nutzung

Stadtebauliche Situation

Die Flache wird derzeit durch verschiedene Nutzungen gepragt!”. Den groRten Teil nehmen
die gewerblich-industriellen Flachen des IDT / TEW sowie der SGDA ein. Weite Teile dieser
Flachen erscheinen als Brachen oder aufgrund getatigter Abrisse und Grundstiicksbe-
raumungen untergenutzt.

Das gesamte Gelande wird durch die HaupterschlieBungsachse Am Pharmapark in einen
westlichen und dstlichen Bereich unterteilt. Auf der dstlichen Seite des Streetzer Weges
liegen Wohngebaude im Stil einer Stadtrand- oder Splittersiedlung. In der Mehrzahl handelt
es sich um Doppel- oder Reihenhduser. Die Gebaude entstanden urspringlich in
Zusammenhang mit dem Betrieb des ehemaligen Gutes und dienten spater in Teilen auch
als Werkswohnungen des Impfstoffwerkes Dessau-Tornau.

Die Stadtrandsiedlung verfligt Uber keine stadtraumliche Vernetzung zum Ortsbereich
Rodleben, der ca. 2 km entfernt liegt. Daruber hinaus pragt der Nutzungsmix aus Wohnen,
gewerblichen Nutzungen!8 und Kleintierhaltung das Bild eines Mischgebietes auf der
Ostlichen Seite des Streetzer Weges. Die raumliche Nahe zu den angrenzenden Industrie-
flachen sowie die Nutzungsmischungen fihren zu einer Gemengelage und einem méglichen
immissionsschutzrechtlichen Konfliktpotenzial.

Im Kreuzungspunkt der StraRe Am Pharmapark mit der B 184 liegt ein nicht integriertes
einzelnes Wohngebaude, welches derzeit wieder einer Nutzung zugefihrt wird.

Aufgrund der Emissionen der Bundesstralle und der bestehenden Industrieanlagen sowie
der genehmigungsféhigen Anlagen gem. BImSchG kénnen innerhalb des Mischgebietes die
in § 1 Abs. 5 BauGB benannten allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse
nur eingeschrankt gewahrleistet werden. Eine ungeordnete Weiterentwicklung des Pharma-
standortes konnte zukunftig zu einer erhohten Emissionsbelastung fir die vorhandenen
Wohnungen fuhren.

4.3.2 Bebauungsform / Gebaudeform / Gebaudehoéhen / Geschossigkeit

Es liegt keine einheitliche Bauflucht vor. Der nordliche Teil der Ostlichen Bebauung der
Stralle Am Pharmapark springt um ca. 8 m vom Stralenrand zurtick und bildet somit eine
angerartige Aufweitung.

Im gewerblichen Bereich sind die Gebaude in offener Bauweise errichtet worden. Die
Bauformen richten sich nach ihren Nutzungszwecken. In der Regel handelt es sich um
Produktionsgebdude mit bis zu drei Geschossen bzw. Gebaudehdhen bis 17 m und

17 s, Nutzungsplan Geltungsbereich 4.2 / FIRU mbH / Sept. 2005
18 nier 2.B. Gebsude 107 und 108 des IDT
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groflflachigen Hallenbauten mit Gebaudelangen bis 100 m. Im nordwestlichen und im
stdostlichen Teil befinden sich Anlagen zur Tierhaltung sowie Werkstattgebaude.

Die Wohnbebauung wird durch relativ kleine Strukturen gepragt. Eingeschossige Wohn-
gebaude mit ausgebauten Satteldachern sowie hofseitige Nebenanlagen (Garagen, Schup-
pen und Kleintiergehege) bestimmen das Bild. Die Gebaudeformen variieren von
Einzelhausern, Doppelhdusern bis zu Reihenhausern.

Das Wohngebdude der Strale Am Pharmapark 7 ist im Bestand durch eine einseitige
Grenzbebauung entlang der nérdlichen Gebaudekante gekennzeichnet.

Eine Darstellung der derzeitigen GRZ ist aufgrund der unterschiedlichen Grundstticks-
strukturen nicht aussagekraftig und zielfihrend. Fur die teilweise sehr kleinen Grundstlicke
im MI-Gebiet ergibt sich durch die vorhandene Uberbauung eine GRZ von bis zu 0,8.
Dagegen weisen die groRen gewerblich genutzten Grundstiicke (Beispiel: Felgentrager mit
einer GRZ von 0,12) eine eher geringe Uberbauung auf.

4.3.3 Gestaltungselemente

Die Dachformen im MI-Gebiet sind durch Satteldach- oder Walmdachformen sowie Gauben
bestimmt. Weitere markante Gestaltungselemente befinden sich nicht im Geltungsbereich.

4.3.4 Denkmale / Bodendenkmale

Im 2. Entwurf war ein eingetragenes Kulturdenkmal nachrichtlich dbernommen worden. Mit
Schreiben vom 27.06.2006 des Landesamtes fur Denkmalpflege und Archaologie, Abteilung
Archdologie wurde mitgeteilt, dass es kein archdologisches Kulturdenkmal im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes gibt. Deshalb entfallt die Ausweisung in der
Satzungsfassung.

4.4 VerkehrserschlieBung

4.41 StraBlen

Das Plangebiet besitzt iber die HaupterschlieBungsachse Am Pharmapark eine unmittelbare
Anbindung an die BundesstralRe B 184 Madgeburg-Dessau-Leipzig. Die Strale Am
Pharmapark erschlie®t den Pharmastandort als o6ffentliche Stralke von der B 184 aus
studwestlicher in norddstlicher Richtung. Das Flurstiick der StralRe Am Pharmapark weist im
Plangebiet unterschiedliche Breiten auf. Es reicht von ca. 14 m (Suden) bis 28 m (Norden).
Die Fahrbahnbreite reicht von 5,9 m - bis 6,4 m.

Die innere ErschlieBung des Pharmastandortes ist Uber werksinterne Strallen und Wege
geregelt.

Durch die Planungen im Bereich des Bebauungsplanes 4.1 ist eine neue Planstral’e A nach
Streetz gesichert. Eine erste Ausbaustufe ist bereits erfolgt. Zukunftig soll die Stralle Am
Pharmapark nur noch offentliche Funktionen bis zum geplanten neuen Werkstor des IDT
sichern. Eine Erschlielung der derzeitigen Anlieger ist gesichert.
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Am sidlichen Rand des Geltungsbereiches liegt ein schmaler Betonweg mit Straf3enbe-
leuchtung. Dieser dient als ErschlieBung flr den Grundsttickbereich ,Felgentrager sowie als
landwirtschaftlicher Weg. Die Fahrbahnbreite variiert von ca. 3 m - bis 3,8 m. Eine Wende-
einrichtung ist nicht vorhanden. Der Verlauf der Verkehrsflache deckt sich nicht mit dem
Wegegrundstuick.

44.2 FuBwege / Radwege

Ein FuBweg ist im Bereich der Stralle Am Pharmapark nur einseitig auf der Ostlichen Seite
vorhanden. Sein Ausbaustand ist mangelhaft.

Ein separater Radweg ist nicht vorhanden. Die Strale Am Pharmapark ist Teil des
Uberortlichen Radwanderweges. Im Rahmen des Bebauungsplanes 4.1 ist dieser Gber die
neuen Planstrafden A und B gesichert.

4.4.3 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird weitestgehend auf den privaten Grundsticken abgedeckt. Ledig-
lich im nordwestlichen Bereich der StraRe Am Pharmapark gibt es eine geordnete Stellplatz-
anlage im offentlichen Raum. Diese wird Uberwiegend durch Mitarbeiter oder Gaste der an-
grenzenden Industrie- und Gewerbeflachen genutzt.

4.4.4 Offentlicher Personennahverkehr

Der Pharmastandort ist Uber eine Busverbindung mit einer eigenen Bushaltestelle in der
Stralle am Pharmapark an den o6ffentlichen Nahverkehr angeschlossen. Im Zuge des
Rickbaus der Strale Am Pharmapark wird die Haltestelle nach Stden verlegt.

4.4.5 Bahnanlagen
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 4.2 sind keine Bahnanlagen vorhanden.

Fir das Gelande des IDT ist ein Anschlussgleis der Bahn vorhanden. Diese befindet sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 4.1 und wird gesichert.

4.5 Stadttechnische ErschlieBung

Innerhalb des Plangebietes ist folgende technische Infrastruktur vorhanden:
= Abwasser- und Trinkwasserversorgung,

» Stromversorgung,

= Gasversorgung.

4.5.1 Wasserversorgung

Der Standort verfligt Uber ein eigenes Wasserwerk sowie eine Klaranlage. Die Versorgung
des Gebietes einschliefllich der Wohngebaude wird durch das TEW technisch sichergestellt.
Im Rahmen einer vertraglichen Regelung erfolgt die Abrechnung und Sicherstellung fir den
Kundenkreis der privaten Wohngebaude durch die ROVEG.
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Unmittelbar westlich an das Plangebiet 4.1 angrenzend befinden sich Trinkwasserbrunnen-
anlagen. Das Plangebiet 4.2 liegt auRerhalb des Trinkwasserschutzgebietes Il und unterliegt
demnach keiner weiteren Einschrankung.

4.5.2 Entwiasserung

Die Abwasserbehandlungsanlage des TEW entsorgt einen Teil des Ortsteils Tornau der
Gemeinde Rodleben sowie den Ortsteil Streetz der Stadt RoRlau. Die Entwasserung erfolgt
teilweise Uber ein Trenn- sowie ein Mischsystem. Insbesondere werden alle Gebaude, wel-
che ab den 80er Jahren errichtet wurden, im Trennsystem entsorgt. Die betreffende Klaran-
lage bzw. die Versickerungsmulde liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 4.1.

Es ist davon auszugehen, dass die StraRe Am Pharmapark derzeit noch Uber das
vorhandene Mischsystem entwassert wird. Der sudliche Betonweg wird Uber ein einfaches
Muldensystem entwassert.

4.5.3 Elektroenergieversorgung

Das Gebiet ist ausreichend mit Elektroenergieversorgungseinrichtungen der envia versorgt.
Fir die Wohngebaude bestehen Einzelanschlisse.

Im IDT-Gebaude 303 besteht eine zentrale Industrietrafostation. Hier erfolgt die Hauptein-
speisung des Industrieareals. Die Weiterverteilung und Reduzierung auf Mittel- und Nieder-
spannung erfolgt durch die werkseigenen Trafostationen.

Weitere regional oder Uberregional bedeutende Anlagen sind nicht zu beachten.

4.5.4 Gasversorgung

Das Gebiet verfugt Uber ausreichende Gasversorgungseinrichtungen. Im Plangebiet liegen
eine Gashochdruckleitung sowie zwei Gasdruckregel- oder Ubergabeanlagen der Mitgas.
Wahrend sich die Gashochdruckleitung im o6ffentlichen Stralenraum befindet, liegen die
Gasdruckregel- oder Ubergabeanlagen und deren Zuleitung auf Privatgrundstiicken und sind
durch Grundlasten gesichert.

Eine weitere Gasdruckregelanlage des TEW liegt nérdlich des Gebaudes 107 auf dem IDT /
TEW- Gelande.

Weitere Uberregional bedeutende Anlagen sind nicht vorhanden.

4.5.5 Fernwdrme

Das IDT/TEW betreibt eine betriebsinterne Fernwarmeversorgung. Die Wohngebdude im
Geltungsbereich sind nicht an ein zentrales Fernwarmenetz angeschlossen.

4.5.6 Fernmeldeversorgung

Das Gebiet ist ausreichend mit Fernmeldeeinrichtungen versorgt. Zentrale Anlagen der Fern-
Ubertragung sind nicht vorhanden.
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5 Planungskonzept

5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Die Entwicklung der Planungsabsichten lasst sich im Wesentlichen aus der Abstimmung des
Rahmenplanes fur das IDT ableiten. Darin werden ein stufenweiser Ausbau und Erwei-
terungsperspektiven des IDT aufgezeigt. Die Entwicklung der letzten Jahre soll Katalysator
fur den Ortsteil Tornau werden und somit auch den Industriestandort Dessau starken.

Im Sinne einer sozial gerechten Entwicklung und unter dem Gesichtpunkt der gewachsenen
Struktur, sollen die bestehenden Wohnnutzungen gesichert werden. Demgegentber soll die
industrielle Entwicklung in unmittelbarer Nahe zur vorhandenen Wohnnutzung eingeschrankt
und geordnet werden.

Der Bebauungsplan Nr. 4.2 dient der zielgerichteten Umsetzung einer zwischenzeitlich in-
haltlich abgestimmten stadtebaulichen, verkehrlichen und umweltbezogenen Entwicklungs-
konzeption. In dem vorab festgelegten Bereich sollen insbesondere gewerbliche und
ErschlieBungsflachen planungsrechtlich gesichert werden, um die Sicherung und Neu-
ansiedlung von Gewerbe- und Industriebetrieben sowie die Schaffung und Sicherung von
Arbeitsplatzen zu ermdéglichen. Die Flachen sind durch ihre Lagegunst flr die Ansiedlung
gewerblich-industrieller Nutzung geeignet.

Im Bebauungsplan Nr. 4.2 ,Pharmastandort Rodleben-Tornau“ soll entsprechend eines ab-
gewogenen Gesamtkonzeptes einerseits dem Anspruch an eine standortgerechte Gewerbe-
und Industrieentwicklung sowie andererseits den Anforderungen an eine menschenwdrdige
Umwelt und an den Schutz der natlrlichen Lebensgrundlagen entsprochen werden. Hierbei
sind insbesondere Aspekte des Immissionsschutzes hinsichtlich der vorhandenen
Wohnnutzungen sowie jene des Natur- und Landschaftsschutzes zu berlcksichtigen.

Der Bebauungsplan Nr. 4.2 ,Pharmastandort Rodleben-Tornau® beabsichtigt als Bebauungs-
plan gem. § 8 Abs. 4 BauGB im Sinne einer Angebotsplanung die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Weiterentwicklung von insgesamt ca. 64 ha (einschliel3lich Bebau-
ungsplan 4.1) Industriegebiet gem. § 9 BauNVO zu schaffen. Im Weiteren sind die erforder-
lichen Flachen fir den landespflegerischen Ausgleich, die notwendigen Erschlielungs-
flichen sowie die Sicherung eines Mischgebietes Gegenstand des Bebauungsplanver-
fahrens.

Der Bebauungsplan Nr. 4.2 stellt einen wesentlichen Schritt zur gewerblich-industriellen Nut-
zung im nordlichen Bereich des Ortsteils Tornau dar und schafft fur alle Beteiligten die Basis
einer ausgewogenen Planungssicherheit.

Mit der Ausweisung neuer Industrie- und Gewerbeflachen im Bereich des Pharmastandortes
Rodleben-Tornau werden folgende kommunalpolitische Ziele verfolgt:

= Ldsung von bestehenden Konflikten zwischen der vorhandenen Industrienutzung bzw.
stérenden Gewerbebetrieben und der existierenden Wohnnutzung durch Abstands-
regelungen,

= Bereitstellung von Angebotsflachen flir gewerblich-industrielle Nutzungen,
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= Planungsrechtliche Sicherung und weitere Umsetzung der Standortentwicklungsstudie
fur den Pharmastandort Rodleben-Tornau,

= Schaffung der bauleitplanerischen Voraussetzungen zur Ansiedlung neuer gewerblicher
Betriebe unter Berticksichtigung der vorhandene Wohnnutzungen,

» Schaffung neuer Arbeitsplatze in zukunftstrachtigen, pharmazeutischen Bereichen,
= Sicherung eines optimierten Erschlieungsnetzes sowie
» Abrundung eines stadtebaulichen Gesamtkonzepts.

5.2 Grunordnerisches Zielkonzept

Der Bebauungsplan 4.2 versteht sich als Teil eines Gesamtkonzeptes. Im Anschluss an die
Bauflachen des Industriestandortes ist eine Griinstruktur vorgesehen, die den Ubergang zum
angrenzenden Wald- und Naturraum bilden soll. Sie dient als Ausgleichsflache, als
landschaftspflegerische Mallnahme sowie teilweise klimatischen Aspekten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 4.2 sollen wertvolle vorhandene Vegetations-
flachen weitestgehend erhalten bleiben und Teil einer zusammenhangenden Grunstruktur
werden. Insbesondere dienen diese Flachen der Abschirmung von sensiblen Nutzungen.
Dies bezieht sich teilweise auf die vorhandenen Wohnnutzungen Tornaus als auch auf den
Einflussbereich Roflaus. Demzufolge werden die wesentlichen Griunflachen im sudlichen
Teil des Bebauungsplanes ausgewiesen.

Die notwendigen AusgleichsmalRnahmen orientieren sich an einem Zielsystem fur den be-
troffenen Landschaftsraum.

5.3 Verkehrs- und ErschlieBungskonzept

AuBere ErschlieBung
Der Verlauf der Trassenflhrung ist aus nachfolgenden Planskizze ,,Abbildung 3 ersichtlich.

Sudlich wird das Gebiet durch die Bundesstral’e 184 abgeschlossen. Die Anbindung an das
Ubergeordnete Verkehrsnetz soll so gestaltet werden, dass eine gesicherte zukunfts-
orientierte ErschlieBung erfolgen kann und andererseits der Verkehrsfluss auf der Bundes-
strale B184 nicht wesentlich beeintrachtigt wird.

Die StralRe Am Pharmapark wird weiterhin insbesondere die Erschliefung des sudlichen Be-
reiches des Plangebietes sichern. Um eine bessere Anbindung an die Bundesstralle zu
gewabhrleisten, knickt die StraRe Am Pharmapark ab und trifft zuklnftig orthogonal auf den
Kreuzungspunkt.

Eine neue westliche StralRentrasse (Planstr. A / Bebauungsplan 4.1) dient einerseits der Er-
schlieBung des westlichen Bereiches des Plangebietes sowie andererseits der Erschlieffung
der noérdlichen und &stlichen, bisher tber den Streetzer Weg erschlossenen, an das Plan-
gebiet angrenzenden Gebiete.
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Mit dieser Stralenfiihrung wird eine
unzumutbare Belastung der Strale Am

Pharmastandort Rodleben - Tornau

Pharmapark im Bereich der

vorhandenen Wohngebaude im

Rahmen der weiteren Entwicklung des /
F=~~&L_

Gesamtstandortes vermieden.

I
I
Eine durch ein Geh- und Fahrrecht und .;
einen stadtebaulichen Vertrag fest- .
geschriebene Wegefiihrung sichert be- ’f
fristet die derzeit vorhandene Verkehrs- F
verbindung zwischen der Bundesstralle '|‘

B 184 und den sich nordlich be- '
findenden Wegeverbindungen (Schloss- !
allee). Ein zuklnftiger, sich nérdlich an- ':'
schliefender Bebauungsplan sichert zu [

einem spateren Zeitpunkt eine offent- e J
liche Verkehrsflache planungsrechtlich \"-\_
ab. \‘\_

Die Zufahrt zu den Flursticken der

Firma Felgentrager wird Uber ein Geh- :;‘::;m;';gr;ikusbaustm
und Fahrrecht zu Gunsten der Anlieger

und eines landwirtschaftlichen Weges = mRus.

im Planverfahren 4.2 gesichert. Hierbei -
werden Flachen fir eine Wendeein-

richtung sowie ein sidlich verlaufendes

Muldensystem gesichert.

Die Stadt Dessau-RofBlau wird sich auf die tatsachlich notwendigen o&ffentlichen
Verkehrsflachen zurtickziehen und freiwerdende Liegenschaftsflachen den Eigentimern der
angrenzenden Baugrundsticke zum Kauf oder gegebenenfalls zum Grundstickstausch

anbieten.

Innere ErschlieBung

Die alte StraRe Am Pharmapark wird zuklnftig als o6ffentliche ErschlieBung in einer
Wendeanlage enden. Im Scheitelpunkt der Wendeanlage soll eine zentrale Zufahrt zum IDT /
TEW Gelande errichtet werden. Die trennende Wirkung der offentlichen ErschlieBung (Am
Pharmapark) soll zu Gunsten einer zusammenhangenden Betriebs- und Nutzflache geandert
werden. In diesem Zusammenhang wird das ErschlieBungskonzept an die geplanten Bau-
flachen angepasst, wobei eine interne Nord-Sid-Verbindung beibehalten wird. Dartber hin-
aus ist eine werkseigene ErschlieBung weiterhin moglich.
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5.4 Planungsalternativen

Der vorliegende Entwurf spiegelt einerseits einen optimierten Planungsansatz andererseits
eine Kompromissldsung wider. Planungsalternativen sind in vielfaltiger Hinsicht geprift
worden.

5.4.1 Art der Nutzung

Im ersten Entwurf zum Plangebiet wurden die Bereiche der derzeitigen Wohnnutzungen als
.Gewerbliche Flachen® Uberplant. Ein Schwerpunkt der planerischen Auseinandersetzung
war der langfristige Umgang mit den vorhandenen Wohnnutzungen im Gesamtkonzept. Die
im Plangebiet bestehenden Nutzungen hemmen sich bereits heute in ihren Entwicklungs-
chancen. Die unmittelbare Nahe zwischen einem bestehenden und in Expansion
befindlichen Industriegebiet und der vorhandenen Wohnbebauung muss als stadtebaulicher
Missstand betrachtet werden. Der Bebauungsplan sollte diesen Konflikt konsequent I6sen
und vordergrindig eine Trennung von Wohnen und Arbeiten erreichen. Daher sollte die
Wohnnutzung im Planbereich langfristig keine Perspektive mehr besitzen. Die Verlagerung
der bestehenden Wohnnutzung in den Kernbereich der Ortschaft Rodleben hatte somit zur
Lésung von bestehenden Konflikten zwischen Wohnbebauung und Industrie- und Gewerbe-
betrieben beigetragen.

Im laufenden Verfahren stellte sich aber heraus, dass ein Finanzierungskonzept der
Umsetzung dieser Planung nicht aufgebaut werden konnte. Insbesondere konnten die
zeitnahen Grundstuckskaufe und —verkaufe sowie die Kompensation der baulichen Anlagen
nicht dargestellt werden. Des Weiteren auflerten auch betroffene Anwohner selbst Wider-
spruch zur geplanten Uberplanung der vorhanden Situation.

Der urspriingliche Planungsansatz wurde demzufolge zu Gunsten einer Mischgebietsaus-
weisung mit Schutz der vorhanden Wohngebaude aufgegeben.

5.4.2 ErschlieBung

Gepriuft wurde der sldliche StraRenverlauf des Streetzer Weges. Hier wurde ein neuer
Verlauf favorisiert, da die vorhandene Trasse zwischen den vorhanden Gebauden auf 14 m
eingeengt ist. Eine notwendige Aufweitung der Stral3e fur Abbiegespuren und ein annahernd
rechtwinkliger Knotenpunkt konnte mit dem vorhandenen Verlauf nicht dargestellt werden.

Die sudliche Zufahrt zum Grundstlck Felgentrager ist auch unter dem Gesichtspunkt einer
offentlichen Verkehrsflache gepriuft worden. Da eine Weiterflhrung einer mdglichen Stralle
in Richtung Rollau an dieser Stelle nicht geplant ist und lediglich zwei Anlieger vorhanden
sind, ist mit Zustimmung des IDT/TEW und der Stadt Dessau-Rof3lau ein Geh- und Fahrrecht
beschlossen worden. Die Erschlieung ist somit ausreichend gesichert. Der Ausbaugrad der
ErschlieBung obliegt demnach den realen Anforderungen und nicht mehr dem Ausbau-
standard einer 6ffentlichen Stral3e.
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6 Begriundung der wesentlichen Festsetzungen

6.1 Art, MaR und Umfang der Nutzungen

6.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)
Mischgebiet (Ml) gemaR § 6 BauNVO

Das Gebiet dient dem vorhandenen Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Begrindung

Das Areal ist teilweise durch die historische Gutsnutzung und einen langjahrigen Um-
nutzungsprozess gepragt. Im Bestand ist die Nutzung in dem betreffenden Bereich als
Gemengelage zu bezeichnen. Es befinden sich sowohl Gebaude des IDT / TEW, Wohnge-
baude als auch Nebengebaude zur Tier- oder Kleintierhaltung im Gebiet. Vor diesem Hinter-
grund ist nicht von einem Allgemeinen Wohngebiet auszugehen. Demzufolge soll die
Gebietsausweisung Ml eine Entwicklungsperspektive fir die Grundstiicke unterstiitzen. 19

Das Mischgebiet wird nach der Art der zuldssigen Nutzung gem. § 1 Abs.4 S.1 Nr. 1
BauNVO gegliedert.

"Das Mischgebiet wird nach Art der zuldssigen Nutzung gegliedert. Im Mischgebiet sind
Wohngebé&ude nur in den mit "MI-w" bezeichneten Teilflachen zuldssig." (gem. § 6 Abs.2 Nr.
1 BauNVO i.V.m. § 1 Abs.4 Nr. 1 BauNVO)

Textliche Festsetzung Ziffer 1 1.1.1

Begrindung

Die Textliche Festsetzung in Verbindung mit der plangraphischen Darstellung soll den
derzeitigen Bestand an Wohngebduden sichern aber eine Ausweitung der Wohnfunktion
innerhalb der Gemengelage einschranken. Die Baufenster, gekennzeichnet mit der
sogenannten Nutzungsanderungslinie nach PlanzV 15.14. in Verbindung mit der Kennzeich-
nung ,MI-w“ Dbieten eingeschrankte Entwicklungsmoglichkeiten zur Erweiterung der
vorhandenen Wohngebaude. Die Baufenster selbst sind so entwickelt, dass sie die vorhan-
denen Hauptbaukdrper bertcksichtigen und gleichzeitig das Heranrticken an die Gl-Flachen
verhindern. Analog wird auf den GlI-Flachen verfahren, um einen Mindestabstand von 30 m
zwischen den beiden Nutzungen zu gewahrleisten.

"Im gesamten Mischgebiet sind Anlagen fiir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale
und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstétten (im Sinne
des § 4a Abs.3 Nr. 2 BauNVO) nicht zuléssig." (gem. § 6 Abs.2 Nr. 5, 6, 7 u. 8 BauNVO
i.V.m. § 1 Abs.5 BauNVO)

Textliche Festsetzung Ziffer 1 1.1.2

19 Im Rahmen der Abwagung wurde eine Stellungnahme eines Eigentiimers nicht bericksichtigt. Die diesbezigliche

detaillierte Begriindung ist dem Abwagungsvorschlag der Abwagung v. 28.Januar 2006 zu entnehmen.
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Begrindung

Die Einschrankungen sollen das gewerblich orientierte Planungsziel unterstutzen und gleich-
zeitig die vorhandene Wohnbebauung schitzen. Insbesondere sollen Funktionen mit er-
héhte Besucher- oder Kundenfrequenz eingeschrankt werden. Die ausgeschlossenen
Nutzungen finden ausreichend Entwicklungschancen und bessere stadtebauliche Verknup-
fungen in anderen Baugebieten der Stadt Dessau-Roflau.

Industriegebiet (Gl) gemaR § 9 BauNVO

Entsprechend der generellen Ziele, den Standort des Impfstoffwerkes Dessau-Tornau auf
der Grundlage einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung zu einem Standort fir die
Pharmaindustrie zu entwickeln und damit den Bedarf an Industrieflachen zu decken, wird die
Bauflache im Plangebiet als ,Industriegebiet (Gl)* gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 9
Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Die stadtebaulich gewlinschte Hauptnutzung stellt eine gewerb-
lich-industrielle Nutzung dar, die aufgrund ihres Stérgrades nicht in anderen Gebietstypen
der BauNVO zulassig ist. 20

Die Ausweisung GIl-Gebiet leitet sich aus dem Bestand sowohl westlich als auch 6stlich der
Strale Am Pharmapark ab. Die im Ostteil vorhandene Tierhaltung dient der Unterbringung
von Versuchstieren, demzufolge der Pharmaproduktion, und entspricht daher der Gl-Fest-
setzung.

"Die Industriegebiete werden nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen
Eigenschaften folgendermal3en gegliedert:

In den Industriegebieten Gl 1-3 sind nur Betriebe und Anlagen zulédssig, deren gesamte
Schallemission den fiir das jeweilige Baugebiet in der Nutzungsschablone angegebenen
immissionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) je Quadratmeter der
Flédche des Baugrundstiicks i. S. d. § 19 Abs. 3 BauNVO fiir den Tag - in der Zeit von 6.00
bis 22.00 Uhr - und fiir die Nacht - in der Zeit von 22.00 bis 6.00 Uhr - nicht (iberschreitet."”
(gem. § 9 BauNVO i.V.m. § 1 Abs.4 Nr. 2 BauNVO)

Textliche Festsetzung Ziffer 1 1.2.1
Begrindung
Zum Schutz der sensiblen Wohnnutzungen2! im Bereich Rodleben-Tornau und RoRlau vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gewerbegerausche wird eine Gerauschkontingentie-
rung fur die gem. Bebauungsplan Nr. 4.2 vorgesehenen Industriegebiete durchgefihrt. Die
Gerauschkontingentierung erfolgt durch die Festsetzung von immissionswirksamen flachen-
bezogenen Schallleistungspegeln (IFSP)22. Fiir die Kontingentierungsberechnungen werden
die festgesetzten Industriegebiete unter schalltechnischen Gesichtspunkten in Teilflachen

20 Im Rahmen der Abwagung wurde eine Stellungnahme der oberen Immissionsschutzbehdrde nicht
berlcksichtigt. Die diesbezugliche detaillierte Begrindung ist dem Abwagungsvorschlag der Abwagung v.
28.Januar 2006 zu entnehmen.

21 vgl. Schalltechnische Untersuchung, Januar 2006

22 entspricht dem Emissionskontingent gemaf E-DIN 45691 / Stand Mai 2005 / vgl. Schalltechnische Untersuchung
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aufgeteilt. Aus schalltechnischer Sicht wird mit der Aufteilung der Industriegebietsflache in
drei Teilbereiche eine sinnvolle Abstufung (Verringerung) der festgesetzten Werte Richtung
Rodleben sowie RoRlau vorgenommen.

Bei der Kontingentierung durch die Festsetzung von IFSP werden den einzelnen Teilflachen
Emissionskontingente so zugeteilt, dass an den mafRgeblichen Immissionsorten die Summe
der Immissionsanteile der Teilflachen die angestrebten Immissionsrichtwerte nicht tber-
schreiten. Ziel der Kontingentierung ist neben dem Immissionsschutz eine unter schall-
technischen und stadtebaulichen Gesichtspunkten sinnvolle Verteilung von Emissions-
kontingenten auf die flr eine industrielle Nutzung vorgesehenen Grundsttcksflachen.

Die bestehende und die planerische Gewerbelarmvorbelastung sowie die Gebaude-
abschirmung wird bei der Kontingentierung bertcksichtigt.

Der Planzeichnung wird eine Erlauterung des immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegels zugeordnet.

Das Industriegebiet wird nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Ei-
genschaften gem. § 1 Abs. 4 S. 1 Nr. 2 BauNVO folgendermallen gegliedert:

"Im gesamten Industriegebiet sind Tankstellen nicht zuldssig.”" (gem. § 9 Abs.2 Nr. 2
BauNVO i.V.m. § 1 Abs.5 BauNVO)

Textliche Festsetzung Ziffer 1 1.2.2

"Im gesamten Industriegebiet sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie Anlagen fiir kirchliche, soziale und
sportliche Zwecke nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.” (gem. § 9 Abs.3 Nr. 1 und 2
BauNVO i.V.m. § 1 Abs.6 Nr. 1 BauNVO)

Textliche Festsetzung Ziffer 1 1.2.3

Begrindung

Die Einschrankungen sollen das industriell-gewerblich orientierte Planungsziel hervorheben.
Die Festsetzungen unterstreichen insbesondere das Anliegen des § 9 Abs. 1 BauNVO,
wonach vorwiegend solche Betriebe angesiedelt werden sollen, die in anderen Baugebieten
unzulassig sind.

Tankstellen sollen entlang von Hauptverkehrsstrallen angesiedelt werden. Die Ein-
schrankung vermeidet eine zusatzliche Verkehrsbelastung der Stralle Am Pharmapark.

Die nach §9 Abs. 3 Nr.2 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir kirchliche,
soziale und sportliche Zwecke werden gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen, da
diese Nutzungen vordergrindig der allgemeinen Wohnnutzung zugeordnet werden sollen.
Aufgrund dessen gehoren diese Nutzungen ihrem Charakter nach und entsprechend ihrer
Erreichbarkeit in die Siedlungskerne der Stadt Dessau-Rollau und deren Ortsteile. Die Ein-
schrankungen unterstitzen weiterhin die Vermeidung einer zusatzlichen Verkehrsbelastung
durch Besucher- oder Kundenstrome auf der Stralle Am Pharmapark.

Die ausgeschlossenen Nutzungen finden ausreichend Entwicklungschancen und bessere
stadtebauliche Verknipfungen in anderen Baugebieten der Stadt Dessau-Rol3lau.
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»In allen Teilgebieten sind Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbe-
betrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden und in unmittelbarem
rdumlichen oder betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder Gewerbebetrieben
stehen, nur bis zu einer Verkaufs- und Ausstellungsraumfldche von insgesamt jeweils 200 m?
zuldssig. Sonstige Einzelhandelsbetriebe sind nicht zulédssig.” (gem. § 1 Abs. 5 BauNVO
i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO)

Textliche Festsetzung Ziffer | 1.2.4

Nach BauNVO sind innerhalb von MI- und GI-Gebieten Verkaufseinrichtungen bis zu einer
SchwellengroRe von ca. 800 m? Verkaufsflache allgemein zulassig. Mit der getroffenen
Festsetzung werden im gesamten Planungsgebiet die allgemein zuldssigen Verkaufsflachen
generell auf eine Ausdehnung deutlich unter 800 m? eingeschrankt. Die zulassige Groflie
entspricht den Anforderungen fur ,Werksverkauf bzw. den Verkaufsstellen in Verbindung mit
Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben. Damit werden auch Entwicklungsperspektiven fir
das MI unterstutzt, da damit die Ansiedlung von Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben
erleichtert wird.

Mit der Beschrankung sollen negative Auswirkungen auf die Funktionsmischung sowie die
stadtebauliche Struktur und Entwicklung des Ortschaftszentrums, das nicht unwesentlich von
Handelsbetrieben und Verkaufseinrichtungen gepragt wird, verhindert werden. Weiterhin
wird damit ebenfalls auf die vorrangige Ansiedlung von produzierendem und dienstleisten-
dem Gewerbe orientiert.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Zulassige Grundflache
Far das Mischgebiet Ml wird in der Planzeichnung eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6
festgesetzt.

Fir das Industriegebiet GI-1 wird in der Planzeichnung eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7
festgesetzt.

Fir die Industriegebiete GI-2 und GI-3 wird in der Planzeichnung eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8 festgesetzt.

Begriindung

Zum gegenwartigen Planungsstand sind die Uberbaubaren Grundstucksflachen als ge-
schlossene Kubaturen zu betrachten. Fir die Freiflachen oder die nicht Uberbauten
Grundstucksflachen wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein grinordnerisches
Konzept erstellt, welches in den Bebauungsplan durch gesonderte Festsetzungen einflie3en
wird. Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,6 fir das Mischgebiet wird die Obergrenze, die im
§ 17 Abs. 1 BauNVO =zuladssig ist, eingehalten. Die vorgesehenen Nutzungen kdnnen,
insbesondere unter Berlicksichtigung des Bestandes, verwirklicht werden. Teilweise sind
Grundstlicksstrukturen so klein, dass durch die vorhandene Bebauung eine Uberschreitung
der GRZ-Festsetzung vorliegt. Prinzipiell ist hier von einem Bestandsschutz auszugehen.
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Gemal des § 19 Abs.4 Satz 2 ist eine Uberschreitung der GRZ durch die im Satz 1
bezeichneten Anlagen allgemein zulassig.

Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,7 fur das Gebiet GI-1 wird die Obergrenze, die im § 17
Abs. 1 BauNVO vorgesehen ist, unterschritten. Die Ausweisung des Baufensters durch die
Baugrenze nach PlanzV 3.5 orientiert sich an den tatsachlichen Grundstiicksgegebenheiten
mit den zu schitzenden Grinbreichen und schrankt die baulichen Ausnutzungsméglich-
keiten ein. GemaR des § 19 Abs.4 Satz 2 ist eine Uberschreitung der GRZ durch die im Satz
1 bezeichneten Anlagen allgemein bis 0,8 zulassig. Die vorgesehenen Nutzungen konnen,
insbesondere unter Berucksichtigung des Bestandes, dennoch verwirklicht werden, so dass
ein unter Umweltgesichtspunkten forderliches Zurluckbleiben hinter dem baulichen
zulassigen Nutzungsmaly im Bereich des flachenmaRig kleineren GI-1 stadtebaulich ver-
tretbar ist.

Mit der Festsetzung einer GRZ von 0,8 fur die Gewerbegebiete GI-2 und 3 wird die Ober-
grenze, die im § 17 Abs. 1 BauNVO zulassig ist, eingehalten. Die vorgesehenen Nutzungen
kénnen verwirklicht werden. Die Gliederung durch die sogenannten Nutzungsanderungslinie
(gem. PlanzV 15.14.) in GI-2 und GI-3 berucksichtigt nur eine differenzierte Festsetzung des
IFSP und der zulassigen Hohe fur bauliche Anlagen. Die GRZ von 0,8 bezieht sich auf das
gesamte Ostliche GI-Gebiet und nicht auf die Nutzungsanderungslinie im Sinne einer
Grundstucksgrenze.

Die getroffenen Festsetzungen ermoglichen eine angemessene und ausreichende Grund-
stucksausnutzung.

Hohe der baulichen Anlagen
In der Planzeichnung wird die H6he der baulichen Anlagen folgendermal3en bestimmt:

Fir das Mischgebiet Ml durch die Hohe der baulichen Anlagen als deren Oberkante auf
12,0 m als Hochstmal3, gemessen ab Héhe der Hauptgrundstickszufahrt.

Fir die Industriegebiete GI-1 und GI-2 durch die Hohe der baulichen Anlagen als deren
Oberkante auf 17,5 m als Hochstmal} sowie flir das Industriegebiet GI-3 durch die Héhe der
baulichen Anlagen als deren Oberkante auf 14,0 m als Héchstmal}, gemessen ab Hohe der
Hauptgrundsttickszufahrt.

" Die festgesetzten Oberkanten (OK) baulicher Anlagen beziehen sich auf die Fahrbahnmitte
der erschlieBenden Stral3e in Héhe der Hauptgrundstiickszufahrt. Eine Uberschreitung durch
technisch erforderliche Entliiftungs- und Abzugsanlagen (Schornsteine) oder Telekom-
munikationsanlagen, deren Hbhe mit 30,00 m als maximal zuldssige Oberkante (OK)
festgesetzt wird, ist ausnahmsweise in den Industriegebieten GI-1 und GI-2 zuldssig." (gem.
§ 18 BauNVO)

Textliche Festsetzung Ziffer | 2.1

Begrindung
Um eine dem baulichen Bestand sowie der Gebietstypik angepasste Hoéhenentwicklung der
neuen Gebaude zu gewahrleisten, wird die Hohe der baulichen Anlagen gestaffelt und mit
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12,0 bis 17,50 m als maximal zuladssige Oberkante festgesetzt. Diese maximalen H6hen
leiten sich einerseits stadtebaulich aus der Ublichen, maximal erforderlichen Héhe von
Gewerbeanlagen oder vertikalen Industrieanlagen der chemisch-pharmazeutischen Industrie
ab. Andererseits orientieren sie sich an den Gebaudehdhen der bestehenden baulichen
Anlagen, die sich zwischen 6 m bis maximal 17,50 m bewegen.

Die Staffelung der zulassigen Oberkanten beriicksichtigt ebenfalls den Ubergang zwischen
dem MI- und dem GI-Gebiet hinsichtlich des Charakters der Nutzungsarten und -mdglich-
keiten sowie auch des realen Bestandes der vorhandenen Gebaude.

Dariiber hinaus sind punktuelle Uberschreitungen fiir technisch erforderliche Entliftungs-
und Abzugsanlagen (Essen / Schornsteine) sowie Telekommunikationsanlagen mit bis zu
30,00 m ausnahmsweise stadtebaulich und hinsichtlich des Landschaftsbildes vertretbar.
Diese Anlagen gehoren zwangslaufig zur chemisch-pharmazeutischen Produktion und mus-
sen technisch bedingt i.d.R. Uber Dacher gefuhrt werden.

Aufgrund der Nahe zum MI-Gebiet und der Schutzwurdigkeit einzelner MI-Nutzungen gilt die
Ausnahmeregelung der Festsetzung 1.2.1 nicht fir das GI-3 Gebiet.

6.1.3 Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

Die folgende Festsetzung leitet sich grundséatzlich aus den fur Gewerbe und Industrie
malfigeblichen Gebaudetypologien ab.

"Gebéude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Abweichend von der offenen
Bauweise diirfen Geb&ude und Hausformen eine gréere Lénge als 50 m besitzen."” (gem. §
22 Abs.4 BauNVO)

Textliche Festsetzung Ziffer | 3.1

Begrindung

Die festgesetzte abweichende Bauweise tragt den Bedurfnissen der vorhandenen und
geplanten Nutzungsarten sowie gréReren Bauformen Rechnung, da grundsatzlich die
Regelungen der offenen Bauweise mit der Abweichung gelten, dass groRere Gebaude-
langen zulassig sind.

Im Plangebiet wird durch die festgesetzten Baufenster eine moglichst weitreichende
Flexibilitat fur die Verwirklichung der als zulassig geplanten Nutzungen angestrebt.

Im Sinne von Einzel- und Doppelhdusern sowie von Hausgruppen ist die Anwendung der
offenen Bauweise auf das MI-Gebiet anwendbar.

Far das Grundstuck Am Pharmapark 7 liegt eine einseitige Grenzbebauung vor. Hier gilt der
Bestandsschutz. Bei einer generellen Neubebauung ist der Grenzabstand einzuhalten. Die
Grundstucksbreite von ca. 30 m bietet bei einer derzeitigen Gebaudebreite von 21,5 m ein
angemessenes Baufeld entsprechend der einzuhaltenden Grenzabstiande. Desweiteren
bietet die Baufensterausweisung eine zukunftige flexible Bautiefe von ca. 26 m. Eine wesent-
liche einseitige Einschrankung ist demzufolge nicht zu erwarten. Bei einem Ersatzbau ist in
Abhangigkeit der nachbarschaftlichen Zu- und Abstimmung gegebenenfalls der Ausnahme-
tatbestand gegeben.
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6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen definiert. Dabei werden
grolzugig Uberbaubare Flachen festgesetzt, die fur die betreffenden Baugrundstiicke keine
zu engen Rahmenbedingungen festlegen. Dies ermdglicht eine groRtmogliche Flexibilitat der
Grundstucksnutzung. Ferner entsprechen die Bauflachen in ihrer Lage und GréRe den
stadtebaulichen Erfordernissen von Mischnutzungen und gewerblich-industriellen Nutzun-
gen.

Die westliche Baugrenze im Baufenster des Gebietes ,GI-1“ liegt auf der Geltungsbereichs-
grenze. Der anschlieende Bebauungsplan Nr. 4.1 beginnt hier ebenfalls ohne Versatz mit
einer Baugrenze. Dies gewahrleistet ein grolRes geschlossenes sldliches Baufenster im
Sinne einer flexiblen Angebotsplanung. Geplante interne Baufluchten oder Freihalteflachen
fur interne ErschlieRungen liegen hier nicht vor.

Alle weiteren Baugrenzen dienen einer gewollten ,Bauflucht® entlang von o6ffentlichen oder
internen Verkehrsflachen, notwendigen Abstanden zu Versorgungsleitungen23 sowie entlang
von Vegetationsflachen. Zwischen dem MI- und dem GI-3 Gebiet beschreibt die Baugrenze
einen ,Schutzkorridor® insbesondere zum Schutz der zuldssigen Wohnnutzung. Das
Heranricken von Gebduden und deren spezifische Nutzungen, welche sich negativ
beeintrachtigen kénnen (Wohnen - Industrie), soll hiermit verhindert werden.

Es ist davon auszugehen, dass in Teilbereichen Bodenneuordnungen erforderlich werden.
Zukunftige Grundstlicke mussen so gebildet werden, dass nach Lage, Form und Grole fur
die bauliche oder sonstige Nutzung zweckmallige Flachen entstehen. Bei Teilung oder
Zusammenlegung sind die Grundstiicke so zu bilden, dass die GRZ ausgeschdpft werden
kann. Ist dies aufgrund der Lage oder GroRe von Grundsticken nicht mdglich, ist die
Baugrenze fir die bauliche Nutzung mafRgebend.

6.1.5 Nicht tiberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen leiten sich aus der Planzeichnung ab. Langs der
StraRe Am Pharmapark tritt die Baugrenze gemessen von der Ostlichen Strallen-
begrenzungslinie grundsatzlich um mindestens 2,3 bis 4,5 m zurick. Die vorgelagerten
Flachen kénnen als Vorzone vordergrindig fur Begrinungsmallinahmen oder flr Stellplatze
genutzt werden.

Entlang der Grun- und MaRnahmeflachen tritt die Baugrenze mindestens um 3 m zurtck.

Zwischen den einzelnen Baufenstern des Industriegebietes bieten die nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen in einem Abstand von mindestens 13 m Platz fur mogliche werksinterne
ErschlieBungsstralien.

23 hier: 15 m Sicherheitsabstand zum Gasdruckrohr im nérdlichen Abschnitt der StraRe Am Pharmapark / Forderung der

Mitgas
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Far bestimmte Nebenanlagen wird festgesetzt:

"Nebenanlagen im Sinne § 14 Abs.1 BauNVO sowie Garagen sind auf den nicht (iber-
baubaren Grundstiicksflachen der Industriegebiete GI-1, GI-2 und GI-3 sowie zwischen
vorderer Baugrenze und der Strallenbegrenzungslinie auf den nicht tiberbaubaren
Grundstiicksfldchen des Mischgebietes nicht zulédssig.” (gem. § 12 Abs.6 BauNVO und § 23
Abs.5 BauNVO )

Textliche Festsetzung Ziffer | 3.2

Begrindung

Die Baufensterausweisung fir die GI-Gebiete bietet ausreichende und flexible Méglichkeiten,
um entsprechende Nebenanlagen herzustellen.

Die Festsetzung der Baugrenze im MI-Gebiet erwirkt eine Entwicklungschance im nérdlichen
Teil des MI-Gebietes und ermdglicht somit eine einheitliche Bauflucht zur 6ffentlichen
Stralle. Die verbleibenden Bauflachen hinter der vorderen Baugrenze bieten ausreichend
Platz fur Nebenanlagen.

~Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 Satz 1 BauNVO sind auf den nicht (iberbaubaren
Grundstticksflachen der Industriegebiete GI-1, GI-2 und GI-3 ausnahmsweise zuldssig."
(gem. § 23 Abs.5 BauNVO i.V. mit § 1 Abs.4 Nr. 2 BauNVQ)

Textliche Festsetzung Ziffer | 3.3

Begrindung

Die Festsetzungen sollen einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung im Gebiet dienen.
Die Baufensterausweisung bietet ausreichende und flexible Méoglichkeiten, um ent-
sprechende Nebenanlagen herzustellen.

Nebenanlagen, die zur Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitdt, Gas, Wasser und
Warme dienen, sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen der Industriegebiete
ausnahmsweise zulassig. Da es sich um ein Industriegebiet handelt, sind notwendige
technische Nebenanlagen zur Versorgung der Betriebsteile als gebietstypisch anzusehen.
Da zum derzeitigen Zeitpunkt noch nicht absehbar ist, wo diese technischen Nebenanlagen
verlaufen, ist hier eine ausnahmsweise Zulassigkeit auch auf den nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen mdglich.

6.1.6 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

"Die Stellung der baulichen Anlagen sieht die Lédngsachse parallel oder orthogonal zur
néchstgelegen Strallenbegrenzung vor."

Textliche Festsetzung Ziffer | 3.4
Begrindung

Unter Berucksichtigung des Bestandes und vorliegender Planungen sowie des stadte-
baulichen Planungsgrundsatzes, der Schaffung einer geordneten und nachhaltigen stadte-
baulichen Situation innerhalb des Industriegebietes und der Bauflachenabgrenzung durch
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes, wird die Stellung der baulichen Anlagen
parallel oder orthogonal zur nachstgelegen Straldenbegrenzung vorgesehen.
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6.1.7 Von Bebauung freizuhaltende Flachen und ihre Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 10
BauGB)

Innerhalb des Plangebietes sind Bereiche im Sinne ,von Bebauung freizuhaltende Flachen*
bericksichtigt.

Durch den 15 m Ricksprung der Baugrenze GI-1 zur Gashochdruckleitung sowie deren
nordliche Ubergabestation wird ein Sicherheitsabstand?4 gebildet. Stellplatze sind in diesem
Bereich zulassig.

Entlang der stidéstlichen Stralenbegrenzungslinie der Stralle Am Pharmapark verschwenkt
die Baugrenze leicht. Hier soll die Einsicht in den Stral3en- und Kreuzungsraum gesichert
werden.

Eine gesonderte plangraphische Darstellung erfolgt nicht.

6.2 Grunordnung

Im Ergebnis des GOP’s2% werden Minderungs- bzw. Ausgleichsmafinahmen vorgeschlagen,
um den Auswirkungen der geplanten Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
zu begegnen. Diese werden in der Mehrheit als Festsetzungen im Bebauungsplan verankert.
Gemal einer Abwagung werden in Teilen diese Mallnahmen als Hinweise dargestellt.

Die folgenden Textlichen Festsetzungen entsprechen den vorgeschlagenen MalRnahmen
des GOP’s. Mit den Festsetzungen der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB werden wichtige dkologische Ausgleichsfunktionen erfullt.

Die Geholzpflanzungen stellen wichtige Pufferstreifen und Trittsteinbiotope zwischen der
gewerblichen Ansiedlungsflache und den umliegenden Waldflachen dar.

Durch die Bepflanzung von vormals landwirtschaftlich und baulich genutzten Flachen wird
eine erhebliche o6kologische Aufwertung des Schutzguts Boden erreicht. Die Gehdlz-
pflanzungen leisten somit einen erheblichen Beitrag zur Kompensation des Verlustes von
Bodenfunktionen infolge von Versiegelung und Verdichtung.

Die Flachen dienen ferner als Sichtschutzstreifen zwischen den besiedelten Bereichen im
Suden und dem Geltungsbereich. Damit sollen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
kompensiert werden.

Besonders die in das Innere des Industriegebiets hineinragenden Gehdlzflachen (P-, M- und
E-Flachen) stellen wichtige Flachen bzw. ,Trittsteine” zur Biotopvernetzung dar. Uber diese
,2Grunkorridore“ sollen Austausch- und Wanderungsbeziehungen besonders faunistischer
Elemente zwischen dem Geltungsbereich und der unbebauten Umgebung ermdglicht
werden.

24 Eorderung der MITGAS, s. Schreiben v. 14.0kt..2005
25 5 GOP Stand 10.01.06 / PCU
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6.2.1 MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Entlang der sldlichen Geltungsbereichsgrenzen dienen die Flachen fur geschlossene Ge-
hoélzpflanzungen (Flachen M-1, M-2 und M-3) der Eingrinung des Industriegebietes bzw.
Abschirmung zu den angrenzenden Flachen. Um eine ausreichende Strukturvielfalt zu
erreichen, ist eine Laubbaumdeckung von ca. 50 % vorgesehen. Die Flachen sind als
geschlossene Gehdlzpflanzung aus Baumen und Strauchern anzulegen.

Parallel erfolgt die Ausweisung als ,private Grinflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB25.

"Die Flachen M1-3 sind als geschlossene Gehdlzpflanzung aus Bdumen (Stammumfang 12-
14 cm) und Strduchern (Héhe 60-100 cm) aus einheimischen, standortgerechten Arten
anzulegen. Es ist ein Baum pro angefangene 50 m? Pflanzflache zu pflanzen. Der Pflanzab-
stand der Strducher liegt bei 1,5 m. Entlang von Stral3en sind die Bdume alleeartig
anzuordnen.” (§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung Ziffer | 4.1

Die Flachen M1-3 dienen der Erhaltung des Freiraumes sowie der Erhdhung der
Durchgriinung des Plangebietes. Aus Grinden des Landschaftsbildes und des Biotop- und
Artenschutzes sind ausschlief3lich einheimische und standortgerechte Arten zulassig.

6.2.2 Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Die Flachen P-1 als auch E-1 innerhalb des Plangebietes tragen zur Durchgriinung und Ge-
staltung und damit zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt im Industriegebiet bei. Die
geschlossenen Geholzpflanzungen aus Baumen und Strauchern wirken einerseits als Puffer
bzw. Immissionsschutzstreifen und bieten andererseits Lebensraum fir andere Pflanzen und
einheimische Tiere. Sie dienen weiterhin der Verbesserung des Landschaftsbildes und damit
auch der Kompensation von Landschaftsbildbeeintrachtigungen.

"Die Flache P-1 ist als geschlossene Gehblzpflanzung aus Bdumen (Stammumfang 12-14
cm) und Strduchem (H6he 60-100 cm) aus einheimischen, standortgerechten Arten
anzulegen. Es ist ein Baum pro angefangene 50 m? Pflanzflache zu pflanzen. Der
Pflanzabstand der Strducher liegt bei 1,5 m. Entlang von Stral3en und Grundstiickszufahrten
sind die Bdume alleeartig anzuordnen. Auf 10 % der mit P-1 bezeichneten Fldche ist die
Anlage von Grundstiickszufahrten zwischen der StralBe Am Pharmapark und der
Industriefldche (GI-1) je Grundstiick zuléssig." (§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung Ziffer | 4.2

Begrindung

Die Flache P-1 entspricht der Verlangerung der E-1 Flache, bildet mit dieser eine optische
Abschirmung zu den bestehenden Wohngebauden und fullt den notwendigen Abstandsraum
zwischen den Baufenstern der GI- und der MI-Nutzung. Die Flache P-1 trennt dabei die
Uberbaubare Grundstucksflache von der offentlichen Verkehrsflache. Demzufolge mussen
Grundstickszufahrten gesichert werden. Die Option ,je Grundstick® muss bei Teilungs-

26 giehe Kapitel ,private Griinfliche* 6.2.4
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genehmigungen bertcksichtigt werden. Im Sinne einer gewerblichen Entwicklung ist davon
auszugehen, dass die Grundstickszuschnitte und somit deren Anzahl der Typik eines
Industriegebietes unterzuordnen sind.

“In allen Teilgebieten sind die Grundstiicksfldchen, die nach der jeweils festgesetzten
Grundfidchenzahl nicht mit baulichen Anlagen (berdeckt werden dlirfen, gértnerisch
anzulegen und auf Dauer zu erhalten. Mindestens 5 % dieser Fldchen sind mit
standortgerechten und einheimischen Gehélzen zu bepflanzen." (§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung Ziffer | 4.3

Begrindung

Gehdlz- und Strauchinseln besitzen bedeutende 6kologische Funktionen. Sie stellen wichtige
Elemente zur Biotopvernetzung dar und bieten je nach Alter und Entwicklungsstand
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen. Daruber hinaus erfullen sie sowohl wesentliche
gestalterische Funktionen, indem sie eine Gliederung der Bebauung schaffen, als auch
wichtige Funktionen hinsichtlich der Luftreinhaltung, des Larmschutzes und des Wasser-
haushaltes. In dichter Auspragung erfullen Geholz- und Strauchpflanzungen besonders
entlang von Verkehrswegen wichtige Funktionen als Filter von Stauben und anderen
Immissionen (z.B. als Pufferstreifen zwischen empfindlichen Bereichen und stark emit-
tierenden Nutzungsformen).

"In allen Teilgebieten ist auf Stellplatzanlagen ab 5 Stellpléatzen je angefangene 5 Stellpldtze
ein groBkroniger, standortgerechter einheimischer, hochstdmmiger Laubbaum (Stammum-
fang 12-14 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dabei hat der Kronenbereich die
Stellpldtze oder ihre Zufahrt zu (berschatten. Ausnahmsweise ist eine andere Anordnung
méglich, wenn vorhandener Leitungsbestand eine Anpflanzung im vorgenannten Bereich
nicht zulédsst.” (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung Ziffer | 4.4

Begrindung

Die Baumstandorte dienen der Gliederung bzw. der Beschattung der Stellplatzflachen. Damit
wird der Uberhitzung von versiegelten Flachen vorgebeugt und das Mikroklima positiv
beeinflusst.

Der erste Satz der Festsetzung definiert den Schwellenwert der MalRhahme so, dass keine
ungebihrende Belastung der Nutzer der MI-Grundstlicke entsteht. Hier kbnnen demnach
mindestens vier Stellplatze ohne die oben genannte Pflanzbindung errichtet werden.

~PKW-Stellplédtze und selbststéndige Zufahrten zu diesen Stellplétzen sind in wasserdurch-
lassiger Bauweise auszufiihren. Ein Abflussbeiwert der Fldchen von 0,6 darf nicht liber-
schritten werden. Ausnahmen kénnen zugelassen werden, sofern aus Griinden des Wasser-
schutzes eine zwingende Versiegelung der Fléache erforderlich ist.“

Textliche Festsetzung Ziffer | 4.5
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Begrindung

Hierdurch wird die Versickerung von Niederschlagswasser in begrenztem Male geférdert.
Der Abflussbeiwert von 0,6 entspricht gangigen eingesetzten Materialien wie Rasengitter-
steinen oder breitfugigem Pflaster.

Im GI-Gebiet kann zum Schutz des Grundwassers die vollstandige Versiegelung erforderlich
sein, insbesondere bei Stellplatzen fur technische Fahrzeuge mit gefahrlichen oder proble-
matischen Stoffen bzw. im Bereich von Ubergabestationen. Hier ware der Ausnahme-
tatbestand gegeben.

6.2.2.1 Pflanzliste

Die Pflanzliste bezieht sich auf die Festsetzungen Ziffer 1 4.3 und |1 4.4 sowie Ziffer 11 1.1..

Artenwahl:
Spitz-Ahorn (Acer platanoides)
Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
Vogelkirsche (Prunus avicum ‘Plena’)
Stadt-Ulme (Ulmus hollandica 'Dodoens')

Die Mindestabmessungen der Baumscheibe im versiegelten Umfeld betragen 9 m?. Der
lichte Abstand der Baumscheibe muss mindestens 2,0 m betragen.

Auf selbststandigen Baumscheiben und Pflanzstreifen sind nachfolgende Arten
(v. Str., mind. 3 Tr.)27 flachig zu pflanzen:

Hundsrose (Rosa canina)

Fingerkraut (Potentilla fruticosa)
Purpurbeere (Symphoricarpos chenaultii)
Sommerspiere (Spirea bumalda)

Gelber Feuerdorn (Pyracantha 'Soleil d'Or)

Die Bepflanzung bezieht sich ausdricklich nicht auf Flachen hinter Stellplatzen, da diese
i.d.R. anderweitig begriint werden.

6.2.3 Erhalten von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b und Abs. 6 BauGB)

"Auf der Fldche E-1 sind die einheimischen, standortgerechten Gehblze der Fldache zu
erhalten. Eingriffe, die diese einheimischen, standortgerechten Gehdlze geféhrden, sind
unzuldssig. Auf 10 % der mit E-1 bezeichneten Flache ist die Anlage von Grundstiicks-
zufahrten zwischen der StralBe Am Pharmapark und der Industrieflache (Gl-1) je Grundstlick
zuléssig." (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Textliche Festsetzung Ziffer | 4.6

27 Baumschulenabkirzung (verpflanzter Strauch, mindestens drei Triebe)
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Begrindung

Mit dem Erhalt der Flachen werden Vegetationsbestdnde gesichert und Eingriffe des Vor-
habens in Natur und Landschaft teilweise vermieden. Die Flachen sind zu erhalten und der
naturlichen Sukzession zu Uberlassen.

Die E-1 Flache bildet eine optische Abschirmung zu den bestehenden Wohngebduden und
fullt den notwendigen Abstandsraum zwischen den Baufenstern der Gl- und der MI-Nutzung.
Die Flache E-1 trennt die Uberbaubare Grundsticksflache von der 6ffentlichen Verkehrs-
flache. Demzufolge missen Grundstlckszufahrten gesichert werden. Die Option ,je Grund-
stuck® muss bei Teilungsgenehmigungen bericksichtigt werden. Im Sinne einer gewerb-
lichen Entwicklung ist davon auszugehen, dass die Grundstickszuschnitte und somit deren
Anzahl der Typik eines Industriegebietes unterzuordnen sind.

"Auf der Flache E-2 sind die einheimischen, standortgerechten Gehdlze der Fldche zu
erhalten. Eingriffe, die diese einheimischen, standortgerechten Gehdlze geféhrden, sind
unzuldssig." (§ 9 Abs. 1 Nr. 256b BauGB)

Textliche Festsetzung Ziffer | 4.7

Begrindung

Die Festsetzung dient dem Schutz der vorhanden einheimischen Geholze. Durch die Be-
pflanzung und extensive Pflege wird die natlrliche Bodenentwicklung geférdert. Diese
Malnahme leistet damit einen Beitrag zur Kompensation des Verlustes von Bodenfunktionen
infolge von Versiegelung.

Aus Griinden des Landschaftsbildes und des Biotop- und Artenschutzes sind ausschlielich
einheimische und standortgerechte Arten zulassig.

6.2.4 Private Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im Geltungsbereich vorhandenen Freiflachen M-1, M-2 und M-3 werden zur Erhaltung
des Freiraumes sowie zur Erhdéhung der Durchgrinung des Plangebietes als private
Grunflache festgesetzt. Dies unterstreicht die Trennung von den gewerblichen Nutzungen
und dem gewollten Grincharakter auf privaten Flachen. Sie soll entsprechend der
Festsetzungen Ziffer | 4.1 der grinordnerischen Mallnahmen als offene, parkartige
Wiesenflache mit Einzelgehdlzen angelegt werden. Eine Begehbarkeit fur Erholungs-
suchende ist nicht geplant.

Im Bereich des Geh- und Fahrrechts G1 verbleibt ein geforderter 5 m breiter
Muldenstreifen2® entlang der Fahrbahn in privatem Besitz. Die Griinflichenausweisung
unterstreicht die Absicht, hier einen Pflanzbereich zu schaffen, ohne den eigentlichen Zweck
einer Vorortversickerung zu gefahrden. Im Bereich der Wendeanlage darf die 1,5 m breite
Freihaltezone der Wendeschleife nicht mit Gehoélzpflanzungen eingeschrankt werden. Die

28 stadt Dessau / Dezember 2005
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Anrechnung als AusgleichsmalRnahme fur die Verbreiterung der vorhandenen Fahrspur ist
gegeben.

6.2.5 Wasserflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Der bestehende Entwésserungsgraben (R003)29 wird nicht als Wasserflache festgesetzt.
Der Graben wird um ca. 21 m zuriickgebaut und sudlich der Fahrbahn (Fahrrecht G1)
umverlegt sowie mit der notwendigen Entwasserungsmulde der Fahrbahn kombiniert. Nach
§93 WG LSA bedarf die Verlegung des Grabens einer Planfeststellung / Plangenehmigung
nach § 120 WG LSA. Im Rahmen des Bebauungsplanes 4.1 ist der Anschluss und Erhalt
gesichert worden.

6.2.6 Weitere Erhaltungs- und SchutzmaBnahmen

Im GOP sind weitere Erhaltungs- und SchutzmalRnahmen erldutert. Diese tragen Hinweis-
charakter und sind dementsprechend nicht bindend.

6.2.7 KompensationsmafRnahmen auBerhalb des Plangebietes

Innerhalb des Geltungsbereiches stehen nicht ausreichend Flachen zur Verfugung, um einen
vollstandigen Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft zu erreichen. Das Kompen-
sationsdefizit30 muss daher auRerhalb des Geltungsbereiches durch eine geeignete Ersatz-
maflnahme ausgeglichen werden.

Eine geeignete MalRnahme ist die Pflanzung von Gehdlzen (43,5 Wertpunkte / m?) auf einer
vormals intensiv ackerbaulich genutzten Flache (13 Wertpunkte / m?). Bei einer Aufwertung
von demnach 30,25 Wertpunkten / m? bedeutet dies einen Flachenbedarf von 3,7 ha.

Entlang des nordlich des Geltungsbereichs gelegenen Waldes3'! wird auf einer Flache des
IDT / TEW von 3,7 ha32 ein mindestens 15-20 m breiter Waldrand angelegt. Da es sich um
eine Erstaufforstung (gem. § 9 WaldG LSA) handelt, sind die notwendigen forstrechtlichen
Regelungen zu beachten und eine Genehmigung durch die zustandige Forstbehorde
einzuholen. Da das zustandige Forstamt Nedlitz nach Aufforderung keine Stellungnahme im
Rahmen der Behdrdenbeteiligung abgegebenen hat, ist davon auszugehen, dass der
Genehmigung keine unuberwindbaren Hindernisse im Wege stehen.

Die Eigentumsverhaltnisse als auch die befristeten Pachtvertrage der derzeitigen Nutzer
bieten einen zeitnahen Zugriff auf die Flachen. Die Vorhabentrager IDT / TEW verpflichteten
sich, im Rahmen ihrer Einzelmallnahmen (Bauvorhaben) die Defizite an &kologischen
Werteinheiten im noérdlichen Bereich des IDT / TEW Gelédndes durch Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen auszugleichen. Die Umsetzung wird durch einen Stadtebaulichen Vertrag
zwischen dem IDT / TEW und der Stadt Dessau-Rollau gesichert.

Durch das Amt fur Landwirtschaft, Flurneuordnung und Forsten wurden im Rahmen der
Stellungnahme zum Entwurf Bedenken zum Entzug dieser landwirtschaftlichen Nutzflache

29 vgl. Stellungnahme vom 16.05.2003 der Unteren Wasserbehoérde des Landkreises Anhalt-Zerbst
30 vgl. GOP / Stand Januar 2006 / PCU / Ausgleichsbilanzierung

31 s. Anlage externer Ausgleich

32 Teil des Flurstiicks 215 / Flur 5
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geaulert und unterstellt, dass keine Ausnahmesituation nach §15 LwG LSA vorliegt. Aus
Sicht der Stadt liegt ein begriindeter Ausnahmefall vor.33

6.2.8 Zuordnung der KompensationsmaBnahmen

Die MaRnahmen M1, E1 und P1 werden dem GI-1 Gebiet zugeordnet. Die Mallhahmen M2,
M3, E2 sowie die externen Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen werden den GI-2 und GI-3
Gebieten zugeordnet. Ansonsten werden die Malinahmen entsprechend der Festsetzung |
4.3 dem jeweiligen Grundstlick zugeordnet. Der relativ hohe Anteil an nichtiberbaubaren
Grundstucksflachen im MI-Gebiet bietet hier ausreichende Flachen fiir Kompensationsmal3-
nahmen.

Der Bebauungsplan stellt quantitativ die Sicherstellung der notwendigen Flachen fir Kom-
pensationsmalRnahmen dar. Art und Umfang der Umsetzung kann entsprechend der
tatsachlichen Inanspruchnahme der maximalen Ausnutzungsmoglichkeiten der jeweiligen
Grundstiicke angepasst werden. Im Sinne eines Oko-Kontos kénnen Abstimmungen und
vertragliche Regelungen zwischen verschiedenen Eigentimern getroffen werden, wenn die
Bilanzierung der Kompensation nachgewiesen wird und die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes eingehalten werden.

6.3 VerkehrserschlieBung

6.3.1 StraBen / Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Die in der Planzeichnung festgesetzte Verkehrsflache dient der 6ffentlichen ErschlieBung
des Baugebietes und gewahrleistet somit eine gesicherte ErschlieBung im Sinne des § 30
BauGB.

Die Stralte Am Pharmapark wird in seiner nérdlichen Ausdehnung eingeschrankt und endet
mit einer Wendeanlage. Die neue Planstrale A (Bebauungsplan 4.1) dient der Erschliefsung
der nérdlichen und 6&stlichen, bisher tGber den nérdlichen Teil der StraRe Am Pharmapark
erschlossenen, an das Plangebiet angrenzenden Gebiete. Eine durch einen Stadtebaulichen
Vertrag festgeschriebene Wegefihrung sichert zudem die derzeit vorhandene
Verkehrsverbindung zwischen der BundesstralRe B 184 und den sich nordlich befindenden
Wegeverbindungen (SchloRallee). Hier wird ein befristetes Geh- und Fahrrecht (G3a und
G3b Bebauungsplanverfahren 4.1) zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Ein
zukUnftiger, nérdlich anschlieRender Bebauungsplan sichert zu einem spateren Zeitpunkt
eine offentliche Verkehrsanbindung planungsrechtlich ab. Der geplante Verlauf der neuen
Wegefuhrung ist aus der Zeichnung (Abbildung Nr.3) ersichtlich.

Der Verschwenk im Bereich der B 184 ist erforderlich, um den Einmindungsbereich ver-
kehrssicher effektiv zugestalten. Gleichzeitig riickt die Verkehrsachse von dem vorhandenen
Wohnhaus im derzeitigen Knotenpunkt ab. Dies minimiert die Beeintrachtigung der
vorhandenen Nutzung.

33 Eine detaillierte Begriindung ist dem Abwagungsvorschlag der Abwagung v. 28.Januar 2006 zu entnehmen.
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Es ist davon auszugehen, dass die Strale Am Pharmapark neu erstellt wird. In diesem
Zusammenhang werden die 6ffentlichen Flachen auf das notwendige Mal} reduziert. Die
Herstellung und Gestaltung der offentlichen Verkehrsflaichen wird nicht im Detail
festgesetzt. Die im Planteil dargestellte LinienflUhrung der Fahrbahn ist ein Vorschlag. Im
Sinne einer Selbstbindung der Stadt Dessau-Roldlau ist davon auszugehen, dass sich die
Breite der Verkehrsflachen am zukinftigen Charakter der Stral3e orientiert.

= Der Strallenquerschnitt setzt sich aus einer 6,5 m breiten Strallenflache, einem 2 m
breiten FuBweg und einem 3 m breiten Funktionsstreifen fur Versickerung oder
Entwasserung zusammen. Mit allen Sicherheitsabstdnden betrdgt die bendtigte
Verkehrsflachenbreite mindestens 12 m.

= Die vorgeschlagene Wendeschleife mit einem Auflendurchmesser von 25 m zu-
ziiglich einer Freihaltezone von 1,5 m ist erforderlich. 34

= Im Bereich der Kreuzung Streetzer Weg / B 184 ist eine Abbiegespur von 3 m Breite
zu berucksichtigen.

= Die Krummungsradien sollen im Minimum 30 - 40 m nicht unterschreiten.

= Bei der Ausbildung einer Mulde ist diese auf der westlichen Seite des Streetzer
Weges anzulegen. Die Mindesttiefe betragt 60-80 cm. Der Abstand zu Hochbauten
(und Keller) betragt 6 m.

Sudwestlich der MI-2 Flache wird eine weitere Verkehrsflache im Bereich der ,Freihalte-
trasse B184 neu“ festgesetzt. Hier ist der neue Verlauf der Bundesstral’e als Variante
geplant und mit dem Tiefbauamt der Stadt Dessau-Rofdlau abgestimmt. Die Anknupfung an
das Geh- und Fahrrecht G1 ist gegeben. Die Flachen befinden sich im Eigentum des IDT /
TEW sowie der Ortschaft Rodleben.

Im Rahmen der Abwagung erfolgte eine Abstimmung mit dem zustéandigen Landesbetrieb
Bau Sachsen-Anhalt, Niederlassung Ost. Die Ausgewiesene Trassenflhrung entspricht dem
geplanten Verlauf3°. Die Verantwortung fiir den Freihaltekorridor liegt bei dem Landesbau-
betrieb.

6.3.2 FuBwege / Radwege

Die Herstellung und Gestaltung der offentlichen Verkehrsflachen wird nicht im Detail
festgesetzt. Es ist davon auszugehen, dass entlang der 6stlichen Fahrbahnbegrenzung ein
einseitiger FuRweg mit einer Breite von 2 m erstellt wird. Ein gesonderter Radweg ist nicht
erforderlich, da aufgrund der geringen Verkehrsbelegung und der kurzen Distanz der Stralle
am Pharmapark die Mitnutzung der Fahrbahn zumutbar ist.

6.3.3 Ruhender Verkehr

Die Herstellung und Gestaltung der oOffentlichen Verkehrsflachen wird nicht im Detail
festgesetzt. Es ist davon auszugehen, dass im offentlichen Stralenraum keine Stellplatze

34 entspricht den bau- und verkehrstechnischen Richtlinien (EAE 85/95) Wendeanlagentyp 7: ,Wendeschleife fur Lastziige

und Gelenkbusse* gem. der Anderung v. 1995
35 5. Schreiben v. 26.07.06
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untergebracht werden. Stellplatze nach § 48 BauO LSA sind nach der Stellplatzsatzung der
Stadt Dessau auf den eigenen Grundstiicken unterzubringen.

6.3.4 Offentlicher Personennahverkehr

Ob das Gebiet durch Busse angefahren wird, kann nicht durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes abgesichert werden. Die Herstellung und Gestaltung der o6ffentlichen
Verkehrsflachen wird nicht im Detail festgesetzt. Die Dimensionen der offentlichen Verkehrs-
flichen ermoglichen die Befahrung mit Bussen und gegebenenfalls die Errichtung eines
Haltepunktes.

6.3.5 Bahnanlagen

Im Plangebiet liegen keine Bahnanlagen. Die vorhandene Bahntrasse im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes 4.1 soll in Teilen als Betriebsbahn erhalten bleiben. Die Nutzung
entspricht einer privaten Bahnflache und wird gemaR § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB als Bahnflache
dargestellt.

6.3.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Festsetzungen G1 dient der Sicherung eines ,Geh- und Fahrrechts zugunsten der
Anlieger und eines landwirtschaftlichen Weges®. Hiermit wird der Anschluss zwischen dem
offentlichen StralRennetz und dem Grundstuck Felgentrager sowie der landwirtschaftlichen
Nutzflachen hergestellt. Die Flache besitzt eine Breite von 14 m (Sicherheitsstreifen, eine
Fahrbahn max. 6,5 m und einer 5 m Mulde). Die Fahrbahnflache wird mit der Signatur einer
Gewerblichen Flache gekennzeichnet. Dies soll den privaten Charakter der Erschliefungs-
anlage unterstreichen. Eine Anrechnung auf die GRZ der angrenzenden Bauflachen im
Sinne einer nichtiberbaubaren Grundstiicksflache ist nicht zuldssig. Die Umsetzung wird
durch einen Stadtebaulichen Vertrag zwischen dem IDT/TEW und der Stadt Dessau-Rol3lau
gesichert.

Die nérdlich angrenzende Flache G2 (Breite: 4 m) dient als ,Leitungsrecht zugunsten der
Mitteldeutschen Gasversorgung GmbH". Hier liegt eine Gasleitungstrasse. Hochbauten sind
im Sicherheitsbereich nicht zuldssig. Eigentimer der Flache ist das IDT / TEW. Eine
Grunddienstbarkeit liegt vor.

6.4 Immissionsschutz
6.4.1 Larm

6.4.1.1 Gewerbelarm

Fir die innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans 4.2 geplanten Industriegebiete
wurden Gerauschkontingente berechnet36, die unter Bertiicksichtigung der Vorbelastung
sicherstellen, dass an den nachstgelegenen stérempfindlichen Nutzungen im geplanten

36 s. Schalltechnische Untersuchung Bericht-Nr. 05-03B / FIRU / Januar 2006
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Mischgebiet an der Stralle Am Pharmapark die Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur
DIN 18005 fir Mischgebiete von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht nicht
uberschritten werden.

Die ermittelte Gerduschkontingentierung der geplanten Industriegebiete innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird durch Festsetzung im Bebauungsplan
umgesetzt und gesichert. Hierfir ist die Textliche Festsetzung Ziffer |1 1.2.1 bestimmt und
unter Pkt. 6.1.1 der Begrindung erldutert. Als Festsetzungsgrundlage fir die Gerdusch-
kontingentierung von Industriegebieten kann §9 Abs. 1 Nr.1 BauGB in Verbindung mit
§ 9 BauNVO und § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO herangezogen werden.

Zur Uberpriifung der Einhaltung einer Festsetzung zum immissionswirksamen fléachen-
bezogenen Schallleistungspegel ist zundchst der zuldssige Immissionsanteil des zu
Uberprifenden Baugrundstlicks aus der Flachengréfle, dem fir das Baugrundstick
festgesetzten IFSP und der geometrischen Ausbreitungsdampfung (ohne Berucksichtigung
weiterer Dampfungen und Abschirmungen) am maf3gebenden Immissionsort zu bestimmen.
Nach der Ermittlung des zulassigen Immissionsanteils wird auf Grundlage der tatsachlich auf
dem Baugrundstick installierten Schallleistung und unter Berucksichtigung der nach
Verwirklichung der Planung vorhandenen Schallausbreitungsbedingungen (Abschirmung,
Bodeneffekt, Luftabsorption, andere Effekte) der Beurteilungspegel aller auf dem Bau-
grundstlick geplanten Anlagen ermittelt. Die IFSP - Festsetzung ist eingehalten, wenn der
unter Berilcksichtigung der nach Verwirklichung der Planung vorhandenen Ausbreitungs-
bedingungen berechnete Beurteilungspegel aller auf dem Baugrundstiick geplanten Anlagen
den zulassigen Immissionsanteil des Baugrundstlicks nicht Gberschreitet.

6.4.1.2 Verkehrslarm

Nach Verwirklichung der Planungen ist davon auszugehen, dass durch den Kfz-Verkehr auf
der Stralle Am Pharmapark und auf der Bundesstralle B 184 die Gerauscheinwirkungen
zunehmen werden. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurden im Rahmen der
Schalltechnischen Untersuchung die zukinftigen Veranderungen prognostiziert und beurteilt.
Ausgangspunkt war die jetzige und eine prognostizierte zukinftige Belegung.

Die Verkehrslarmeinwirkungen der B 184 und der Stralle Am Pharmapark verursachen im
Prognosefall im Nachtzeitraum an den Wohngebduden Zerbster Stralle 8 und Am
Pharmapark 1 bis 13 eine Uberschreitung des Orientierungswertes des Beiblatts 1 zur
DIN 18005 fir Verkehrslarmeinwirkungen in Mischgebieten von 50 dB(A). Fir die der B 184
zugewandten Fassade des Gebdudes Zerbster StralRe 8 wird ein Beurteilungspegel von
68,1 dB(A) berechnet. Der Orientierungswert wird hier deutlich um mehr als 15 dB(A)
Uberschritten. Die Beurteilungspegel an den der Stralle Am Pharmapark zugewandten
Fassaden der Gebdaude Am Pharmapark 1-13 liegen zwischen 53 und 56 dB(A). Der
Orientierungswert wird hier um 3-6 dB(A) Gberschritten. Am Tag wird der Orientierungswert
fur Verkehrslarmeinwirkungen in Mischgebieten von 60 dB(A) am Gebaude Zerbster Stralle
um 13 dB(A) duberschritten. An den Gebduden Am Pharmapark 1-6 wird der
Orientierungswert geringfliigig um bis zu 2 dB(A) Uberschritten. An allen weiteren
Immissionsorten wird der Orientierungswert im Tagzeitraum eingehalten.
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Aktive Mallnahmen wie Larmschutzwande oder Larmschutzwalle sind wegen der
ErschlieBungsfunktion der StralRen im vorliegenden Fall nicht praktikabel.

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 durch
den Verkehrslarm der B 184 und des Streetzer Wegs werden zum Schutz der betroffenen
Wohngebaude folgende Larmschutzmalinahmen vorgesehen:

Reduzierung der zuldssigen Fahrgeschwindigkeit auf dem Streetzer Weg auf 30 km/h.
Diese ist mittels einer verkehrsrechtlichen Anordnung des Amtes fur Ordnung und Verkehr
der Stadt Dessau-Rol3lau herbeizuflhren.

Die Reduzierung der zulassigen Fahrgeschwindigkeit auf der Stralle Am Pharmapark von
50 km/h auf 30 km/h bewirkt eine Verminderung der Emissionen der Stralle Am Pharmapark
um 2,6 dB(A) am Tag und um 2,4 dB(A) in der Nacht.

Durch die Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit auf der Strale Am Pharmapark auf 30 km/h
erhohen sich die Verkehrslarmeinwirkungen an den Wohngebauden der Stralle Am
Pharmapark im Prognosefall gegeniber dem Nulifall nur um bis zu 1 dB(A). Die
Pegelerh6hungen sind in allen Immissionsorten geringer als aufgerundet 3 dB(A) und damit
in Anlehnung an die Kriterien der 16. BImSchV als nicht wesentlich zu beurteilen.

Deutliche Uberschreitungen des Immissionsgrenzwerts der 16. BImSchV treten unter
Beriicksichtigung der Geschwindigkeitsreduzierung auf der Stralle Am Pharmapark am
Gebaude Zerbster Strale 8 am Tag und in der Nacht auf. Fir den Immissionsort Am
Pharmapark 1-2 wird im Nachtzeitraum eine geringfigige Uberschreitung des
Immissionsgrenzwerts von 0,5 dB(A) prognostiziert.  Uberschreitungen  der
Immissionsgrenzwerte treten an den beiden Immissionsorten bereits im Nullfall auf. Die
prognostizierte Pegelerhdhung im Planfall mit Geschwindigkeitsreduzierung ist in beiden
Immissionsorten schalltechnisch nicht relevant. Die Uberschreitungen im Planfall unter
Bericksichtigung der Geschwindigkeitsreduzierung sind folglich auf die derzeit schon
bestehende Verkehrslarmvorbelastung durch den Verkehr auf der B 184 zurtickzufiihren und
nicht der vorliegenden Bauleitplanung zuzurechnen.

Wegen der bereits bestehenden Verkehrslarmeinwirkungen im geplanten Mischgebiet
insbesondere im Nachtzeitraum wird die Festsetzung von passiven SchallschutzmaR-
nahmen vorgeschlagen.

Die DIN 4109 definiert Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen von
Gebauden unter Bericksichtigung unterschiedlicher Raumarten oder Nutzungen. Die
Anforderungen sind abhangig von den Larmpegelbereichen, in denen die fraglichen
Nutzungen liegen. Die Larmpegelbereiche werden vom ,mallgeblichen Aufienlarmpegel”
abgeleitet. Dieser mal3gebliche Aullenlarmpegel bezieht sich auf den Tagzeitraum. GemaR
Punkt 5.5 der DIN 4109 unter Bericksichtigung der verschiedenen Larmarten (u.a.
StralRenverkehr, Gewerbe- und Industrieanlagen) wurden Larmpegelbereiche ermittelt.
Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte durch den Verkehrslarm sind
demzufolge bei Neubau oder baulichen Verdnderungen flr die betroffenen Gebaude
LarmschutzmalRnahmen vorzusehen. Der erforderliche Schallschutz soll durch passive
Malnahmen gem. Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im

FIRU *> /T Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 168 B Stadt Dessau-RoBlau Ortschaft Rodieben  Stand 15.04.2008



Stadt Dessau-RoRlau Ortschaft Rodleben
Bebauungsplan Nr. 168 B
50 Seite "Pharmastandort Rodleben - Tornau, Teilgebiet B" (vormals Teilgebiet 4.2)

Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) an den Gebauden
sichergestellt werden. In der Planzeichnung sind die betreffenden Bereiche als ,Flachen fir
besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§
9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) mit dem Planzeichen 15.6 der PlanzV sowie mit dem Hinweis LP IV
bis VI abgegrenzt. Dies betrifft insbesondere Gebaude der Grundstiucke Zerbster StralRe 8
und Am Pharmapark 1 und 2.

Far die Larmpegelbereiche 1V, V und VI gilt folgende Festsetzung:

,Bei Neubau oder baulicher Verdnderung sind zum Schutz gegen AuBenldrm fiir AulBen-
bauteile von Aufenthaltsrdumen unter Beriicksichtigung der verschiedenen Raumarten oder
Raumnutzungen folgende Anforderungen gemél3 DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*
einzuhalten. Der Umfang der durchzufiihrenden L&rmschutzmal3nahmen ergibt sich aus dem
malgeblichen Larmpegelbereich gemal3 Planeintragung.

a) Nach auBen abschlieBende Bauteile von Aufenthalts- und Blirordumen (auch im
Dachraum) sind so auszufiihren, dass sie folgende Schallddmm-Male aufweisen:

Larmpegel- Erforderliches Schalldamm-Mal} R’y s des
bereich AuRenbauteils in dB
Aufenthaltsraume in Blrordume
Wohnungen und Ahnliches
\% 40 35
\'/ 45 40
Vi 50 45

Die Tabelle ist ein Auszug aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, November 1989, Tabelle 8
(Hrsg.: DIN Deutsches Institut fiir Normung e.V.)

b) Bei Schlafrdumen und Kinderzimmern ist der Einbau von schallgeddmmten
Liftungseinrichtungen/-elementen mit dem festgesetzten Schalldémm-Mal3 vorzusehen. Bei
Gebéaudeseiten, die zu einem vollsténdig geschlossenen Innenhof orientiert sind, kann auf
die Herstellung baulicher Schutzmalinahmen verzichtet werden, soweit der
L&rmpegelbereich IV nicht liberschritten wird.

¢) Die Reduzierung der Ldrmpegelbereiche kann im Einzelfall zugelassen werden, wenn im
Rahmen des Bauantragsverfahrens nachgewiesen wird, dass durch die Lage der Fassade
(z.B. senkrecht zur Stral3e, strallenabgewandte Seite) oder Abschirmungen durch andere
Gebédude der mal3gebliche AuRenldrmpegel niedriger ist.

d) Der Nachweis liber die ordnungsgeméBe Ausfiihrung hat nach DIN 4109 zu erfolgen,
bevor die Rdume in Gebrauch genommen werden.”

Textliche Festsetzung Ziffer | 5.1
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6.4.2 Luftschadstoffe

Aufgrund fehlender Messdaten zur aktuellen Situation werden keine weiteren Festsetzungen
getroffen. Eine mdgliche Beeintrachtigung der Luft ist im Sinne eines Konflikttransfers -
sofern erforderlich - Gegenstand nachgelagerter Zulassungs- oder Genehmigungsverfahren.

6.4.3 Baugestalterische Festsetzungen (§ 9 Abs. 4 BauGB und § 85 Abs.1 und 3
BauO LSA)

Ausgehend von den im Plangebiet vorhandenen sehr unterschiedlichen Gestaltungsmerk-
malen wurde auf Festsetzungen weitestgehend verzichtet. Somit werden Investitionen nicht
unndtig behindert.

Die getroffenen Festsetzungen beschranken sich auf die Sicherung eines Mindestge-
staltungsstandards entlang der 6ffentlichen Raume. Dies wird durch die Pflicht zur Schaffung
eines mindestens 2,5 m breiten Pflanzstreifens entlang des o6ffentlichen Stralenraumes,
wenn an diesem Stellplatze angeordnet werden sollen, gesichert.

LStellpldtze, die vom oOffentlichen Strallenraum einen Abstand bis zu 5,0 m haben, sind von
diesem mit einem Pflanzstreifen von mindestens 2,5 m Breite abzusetzen. Der Pflanzstreifen
ist als Kombination von Baum- und Strauchpflanzen auszufiihren. Die Pflanzungen kénnen
als AusgleichsmalBnahme angerechnet werden.*

Textliche Festsetzung Ziffer 11 1.1

Im Rahmen der erganzenden BegriinungsmalRnahmen und zur besseren Gestaltung des
offentlichen Stadtraumes sollen Stellplatzanlagen entlang der 6ffentlichen Strafe durch eine
Bepflanzung optisch abgeschirmt werden.

Artenwahl siehe Pflanzliste unter Pkt. 6.2.2.1 der Begruandung.

~Werbeanlagen gem. BauO LSA § 10 Abs. 1 sind an oder auf Geb&uden nur als Werbung an
der Stétte der Leistung zuléssig.

a) Die Werbeanlage darf nicht mehr als 30 % der jeweiligen Fassadenfldche einnehmen.

b) Bewegliche, sogenannte laufende Lichtwerbeanlagen und solche Anlagen, bei denen die
Beleuchtung ganz oder teilweise im Wechsel an- oder ausgeschaltet wird, sind unzuléssig.

c¢) Freistehende Werbeanlagen in Form von GroBwerbetafeln (GWT) oder Wechselwerbung
sind auf 10 m? Werbefldche pro 1.000 m? Grundstiicksfldche zu begrenzen und nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksfladchen zuléssig.*

Textliche Festsetzung Ziffer 11 1.2

Da sich im Planungsgebiet auch Wohnungen befinden, ist eine gebotene Ricksichtnahme
erforderlich. Des Weiteren sollen die Einschrankungen einen Rahmen setzen damit das
stadtebauliche Bild des Siedlungsraumes Dessau-Rofllau nicht beeintrachtigt wird.
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Letztendlich muss der Bereich Rodleben-Tornau als stadtebauliche Eingangssituation
gewertet werden und soll eine dementsprechende Auf3endarstellung erhalten.

Die Festsetzung orientiert sich an gleichgelagerten Festsetzungen in anderen Bebauungs-
planen der Stadt Dessau-RoRlau. Damit wird fur alle Gewerbe- und Industriegebiete der
Stadt ein einheitliches duReres Erscheinungsbild gesichert.

6.5 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

Als nachrichtlich Ubernahme werden die Gasversorgungsanlagen der Mitgas3’ in der
Planzeichnung gekennzeichnet.

Da die Gasleitungen nicht in ihrer jetzigen Lage planungsrechtlich langfristig gesichert
werden soll, ist ein eigenes Planzeichen verwendet worden. Lediglich der sudliche Anschluss
ist durch ein Leitungsrecht, teilweise auf privatem Land, gesichert. Die Haupttrasse in Nord-
Sud-Richtung soll langfristig im offentlichen StralRenraum liegen.

6.5.1 Altlasten / Altlastenverdachtsflachen

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegt der Standort des ehemaligen
Impfstoffwerkes Dessau-Tornau. Das Grundstick des ehemaligen Impfstoffwerkes Dessau-
Tornau wurde im Kataster Uber schadliche Bodenverunreinigungen, Verdachtsflachen,
Altlasten und altlastenverdachtigen Flachen (ALVF) der Stadt Dessau archiviert.

Wesentliche Grundlage der Archivierung bildete die durch die Impfstoffwerk Dessau-Tornau
GmbH in Auftrag gegebene ,orientierende Erkundung und Gefdhrdungsabschatzung® v.
30.09.1993.

Untersucht wurden die am Standort ermittelten Kontaminationsschwerpunkte, wie Fasslager
Altdl, Altfasslager, verschiedene Dungplatten und Dunggruben im Altbetrieb sowie Standorte
des ehemaligen Kohleplatzes und des Aschspilfeldes des ehemaligen Heizwerkes Tornau.
Im Ergebnis der Untersuchungen der genannten Betriebsstatten hat sich der Verdacht einer
schadlichen Bodenverunreinigung nicht bestatigt.

Im Bereich der Dunggruben und Dungplatten wurden zum Zeitpunkt der Untersuchungen
lokale Kontaminationen des Bodens mit typisch erhéhten Werten flr Stickstoffverbindungen
analytisch nachgewiesen. Ursachlich dafur waren undichte Dunggruben und Dungplatten.
Dadurch konnte eine Infiltration von Jauche in den Boden erfolgen. Die ermittelten
Konzentrationen gaben keinen Anlass zur Besorgnis und weitergehender Untersuchungen.
Da die Ablagerung von neuem Dung unterbunden ist, kann davon ausgegangen werden,
dass der mikrobielle Abbau der ermittelten Stickstoffverbindungen zwischenzeitlich weit-
gehend abgeschlossen ist.

Da nur eine schwerpunktmaRige Untersuchung des Plangebietes erfolgte, kann nicht
ausgeschlossen werden, dass im Rahmen von Tiefbaumallnahmen punktuell lokale
Bodenveranderungen erschlossen werden, die einen erhéhten Aufwand bei der gesonderten
Entsorgung entsprechend den abfallrechtlichen Bestimmungen begrinden.

37 Mitteldeutsche Gasversorgung GmbH (Mitgas)

Stand 15.04.2008 Satzungsfassung zum Bebauungsplan Nr. 168 B Stadt Dessau-RoRlau - Ortschaft Rodleben FIRUM



Stadt Dessau-RoRlau Ortschaft Rodleben
Bebauungsplan Nr. 168 B
"Pharmastandort Rodleben - Tornau, Teilgebiet B" (vormals Teilgebiet 4.2) Seite 53

6.5.2 Fundmunition

Konkrete Fundmunitionsverdachtsflachen sind nicht vorhanden. Bei BaumalRnahmen sind
die ortsublichen Verfahren anzuwenden. Da der Raum Dessau-RoRlau im zweiten Weltkrieg
durch erhebliche Abwuirfe betroffen war, ist gegenuber Fundmunition eine erhohte
Wachsamkeit erforderlich.

6.5.3 Denkmalschutz

Im Bereich des Plangebietes sind keine Verdachtsflachen fur archaologische Befunde
vermerkt. Gleichwohl wird bei Erdarbeiten oder Bauausfihrung auf die Einhaltung der
gesetzlichen Meldepflicht gem. § 9 (3) DenkmSchG LSA im Falle unerwartet freigelegter
archaologischer Funde oder Befunde hingewiesen.

7 Stadttechnische ErschlieBung

Leitungen und sonstige Anlagen der technischen Infrastruktur (Wasserver- und -entsorgung,
Elektrizitat u.a.) sind im Plangebiet vorhanden. Demzufolge sind diese im Rahmen der Er-
schlieBung weitestgehend zu erhalten bzw. anzupassen.

Der vorgesehene StralRenquerschnitt ist fur die Herstellung leitungsgebundener Anlagen
ausreichend dimensioniert. Zusatzlich zu den offentlichen Verkehrsflachen sind Leitungs-
rechte, insbesondere fur die regionalen und lberregionalen Leitungstrassen festgesetzt.

Bei Pflanzmaflnahmen sind die geltenden technischen Richtlinien zu beachten.

7.1 Energieversorgung

Das Plangebiet wird durch die envia versorgt. Die Versorgung des Plangebiets mit
Elektrizitat erfolgt Uber die bisher bereits zur Versorgung des Bereichs zur Verfligung
stehenden Versorgungseinrichtungen. Gegebenenfalls notwendige Anlagen werden im Zuge
der infrastrukturellen NeuerschlieBung im Rahmen der konkreten Bauplanung neu
dimensioniert und hergestellt. Mit den ErschlieBungstragern werden gegebenenfalls
entsprechende Vereinbarungen zur Sicherstellung der Versorgung auch wahrend der
Bauphase getroffen.

7.2 Gasversorgung

Das Plangebiet wird durch die MITGAS versorgt. Die im Planbereich liegende Versorgungs-
trasse im Bereich der StralRe Am Pharmapark wird nicht planungsrechtlich gesondert
gesichert. Hier gilt der Bestandsschutz. Durch den schmaleren Querschnitt der Stral3e liegt
die Gastrasse zukilnftig nicht mehr im Bereich der Verkehrsflache. Eine Verlagerung im
Zuge der Emeuerung der Stralle Am Pharmaparkin den o6ffentlichen Strallenraum ist
gewunscht. Der derzeit geforderte Sicherheitsabstand von mind. 15 m zu Hochbauten wird
durch Baugrenzen gesichert. Die vorhandenen Gasreglerstationen der MITGAS liegen
zukinftig aulerhalb der Baufenster und sind prinzipiell ebenso durch die Textliche
Festsetzung 1.3.3 gesichert.
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Des Weiteren wird die Trasse der Zuleitung zur sudlichen Reglerstation durch ein Leitungs-
recht G2 gesichert. Dies spiegelt die derzeit glltigen Grunddienstbarkeiten wider.

7.3 Wasserversorgung

Das Plangebiet wird durch die ROVEG und das TEW versorgt. Die Wasserversorgung erfolgt
Uber die bisher bereits zur Versorgung des Bereichs vertraglich zur Verfugung stehenden
Versorgungseinrichtungen. Gegebenenfalls notwendige Anlagen werden im Zuge der
infrastrukturellen NeuerschlieRung im Rahmen der konkreten Bauplanung neu dimensioniert
und hergestellt. Gleiches gilt fir Anlagen zur Bereitstellung von Loschwasser. Innerhalb des
Plangebietes ist eine Loschwasserversorgung von mindestens 96 m?®h fur eine Léschzeit
von zwei Stunden zu gewéahrleisten38. Mit den ErschlieRungstragern werden gegebenenfalls
entsprechende Vereinbarungen zur Sicherstellung der Versorgung auch wahrend der
Bauphase getroffen.

7.4 Schmutzwasserableitung

Die Entwasserung des Plangebiets wird durch vorhandene Anlagen gewahrleistet bzw. durch
im Rahmen der Baumalinahmen neu zu errichtende Anlagen erganzt. Die Entsorgung der
Abwasser erfolgt durch Entwasserungsanlagen, die von den Versorgungstragern betrieben
werden. Das Kanalleitungsnetz, in das die von den einzelnen Nutzungen herrihrenden
Abwasser aufgenommen werden, mindet teilweise in die Abwasserbeseitigungsanlage des
TEW. Die Abwasserbeseitigungsanlage verflgt Uber eine ausreichende Kapazitat, um die im
Plangebiet anfallenden Abwasser zu reinigen.

7.5 Regenwasserableitung

Aufgrund der Lage im Auflenbereich mit einer nutzungsbedingt bestehenden unterschied-
lichen Versiegelung ist bislang auch von einer Versickerung des im Plangebiet anfallenden
Oberflachenwassers auszugehen. Teilweise wird das Regenwasser Uber ein bestehendes
Trennsystem gesammelt und abgeleitet. Im Geltungsbereich 4.1 wird ein vorhandenes
Regenwasserbecken mit Erweiterungsmaoglichkeiten gesichert. Dadurch sind im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans 168 B keine Flachen fur Anlagen zur Regenwasserruckhaltung
vorzusehen. Im Rahmen von Festsetzungen werden teilweise Versickerungspotenziale
gesichert.

Entlang der oOffentlichen StralRen kann im Bereich der Verkehrsflachen eine Versickerungs-
mulde eingeordnet werden. Analog ist die Grunflache im Geh- und Fahrecht G1 als Mulde
vorzusehen.

7.6 Abfallentsorgung und Abfallbeseitigung

Anfallende Abfalle werden wieder verwertet oder beseitigt. Festsetzungen im Bebauungsplan
sind hierzu nicht erforderlich.

38 s. Schreiben v. 29.06.06 / Amt fur Brand-, Katastrophenschutz und Rettungsdienst
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8 Flachenbilanz

Der Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 168 B ,Pharmastandort Rodleben-Tornau®
besitzt eine Gesamtflache von ca. 15,2 ha.

Davon sind:

Flachenbezeichnung Flachen Flachenanteil

8.1 Bauflachen

Industriegebiet (Gl) ca. 11,40 ha 75 %

davon sind bei einer maximalen GRZ 0,8
(theoretisch) bebaubare o. versiegelte
Grundflache ca. 9,12 ha

davon sind Flachen mit Erhaltungs- oder

Pflanzbindung ca. 0,54 ha (das entspricht ca.
4,7 % der Gl-Flache)

Flache G1 (Geh.- u. Fahrrecht) ca. 0,24 ha 1,6 %
ohne Versickerungs- bzw. Grinflache
Mischgebiet (MI) ca. 1,49 ha 9,8 %

davon sind bei einer maximalen GRZ 0,8
(theoretisch) bebaubare o. versiegelte
Grundflache ca. 1,19 ha

Summe Bauflachen ca. 13,13 ha 86.4 %
8.2 Verkehrsflache ca. 0,65 ha 4,3 %
8.3 Private Griinflachen / Flachen fiir MaBnahmen ca. 1,42 ha 9,3 %
Summe Geltungsbereich Bebauungsplan ca. 15,2 ha 100 %

9 Planverwirklichung

9.1 MaRnahmen zur Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren zur Neugestaltung einzelner Grundstiicke ist zur Erreichung der
Ziele des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Bei der Umsetzung der Festsetzungen zum Stralienbau sind Grundstiicksneuordnungen
erforderlich. Durch notwendige Ubernahmen von privaten Grundstiicken entstehen Kosten.
Dies betrifft den Bereich der Wendeanlage, die neue Einmindung der Stralle Am
Pharmapark und die Verkehrsflache der B184-neu. Insgesamt missen ca. 1.800 m?
Grundstucksflache erworben werden. Demgegeniber stehen ca. 3.800 m? aus dem

FIRU *> /T Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 168 B Stadt Dessau-RoBlau Ortschaft Rodieben  Stand 15.04.2008



Stadt Dessau-RoRlau Ortschaft Rodleben
Bebauungsplan Nr. 168 B
56 Seite "Pharmastandort Rodleben - Tornau, Teilgebiet B" (vormals Teilgebiet 4.2)

Straengrundstiick Am Pharmapark, welche nicht mehr als Verkehrsflachen bendtigt
werden, zur Verfligung.

Fir teilweise Uber Privatgrundstiicke verlaufende Grundstiickszufahrten einschlieRlich eines
landwirtschaftlichen Weges wurde im Bebauungsplan ein Geh- und Fahrrecht (G1) fest-
gesetzt. Dieses ist mit der alleinigen Festsetzung nicht abschlielend begriindet, sondern es
sind lediglich die Flachen fur solche Rechte festgesetzt. Die Begrindung des Rechtes bedarf
einer vertraglichen Vereinbarung zwischen dem Eigentiumer des belasteten Grundstiickes
und dem Kreis der Begunstigten. Fur die Rechtswirkung ist es erforderlich, dass der Vertrag
als Grunddienstbarkeit bzw. als persdnlich beschrankte Dienstbarkeit in das Grundbuch
eingetragen wird.

9.2 Kostenschatzung

Im Zusammenhang mit der Planung fallen Kosten fir 6ffentliche ErschlieRungsmaflnahmen,
fur den Ausbau von Verkehrsanlagen (Stralen, FuRBwege, begleitende grinordnerische
MalRRnahmen etc.) und fir Infrastruktureinrichtungen (Entsorgungsanlagen) an, die Uber-
schlagig wie folgt angegeben werden koénnen (ohne Grunderwerbskosten, inklusive
Nebenkosten):

= ca. 500.000 Euro (Netto)

Die Summe bezieht sich auf den Umbau der Strale Am Pharmapark sowie Teilbereiche der
B184 und ist bei einer allgemeinen Verkehrsflache von 0,65 ha mit einer Fahrbahn (6,5 m),
einem Gehweg und einer Mulde mit einem durchschnittlichen Kostenansatz von 77 Euro/m?
(Netto) berechnet. Im geringen Umfang konnen Kosten durch Grundstucksverkaufe
kompensiert werden. Notwendige Abrissmalinahmen sind nicht bertcksichtigt.

Die Kosten flur die Herstellung und Unterhaltung der Grinflachen als Ausgleich bzw. Ersatz
fur Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch den Bebauungsplan vorbereitet werden, wer-
den den jeweiligen Eingriffsverursachern zugeordnet. Die Umsetzung erfolgt durch einen
Stadtebaulichen Vertrag zwischen dem IDT/TEW und der Stadt Dessau-Rollau.

Fir die auBerhalb des Bebauungsplanes zu erstellenden Flachen von 3,7 ha werden ca.
0,28 Mio. Euro erwartet (Ansatz: 7,5 Euro / m? / Netto). Die Kosten fur den Ankauf dieser
Flachen entfallen da die Flache sich im Eigentum des IDT / TEW befindet. Inwieweit sich der
Kostenansatz zuklnftig andert, ist nicht abzusehen. Durch Zusammenlegung von
MaRnahmen ist dieser Kostenansatz gegebenenfalls nach unten zu korrigieren. Die
Gesamtkosten beziehen sich auf eine vollstandige Uberbauung und maximale Ausnutzung
der getroffenen Festsetzungen. Im Sinne eines Okokontos kdnnen die externen Mal-
nahmeflachen auch zur Kompensation eines notwendigen Ausgleichs anderer Eigentimer
im Plangebiet herangezogen werden.
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10 Wesentliche Auswirkungen der Planung

10.1 Natur und Landschaft

Im Grunordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 4.2 ,Pharmastandort Rodleben-Tornau®
wurden die geplanten Auswirkungen des Bebauungsplans auf den Naturhaushalt ermittelt.
Mafigeblich sind im Einzelnen die Schutzgiter Klima, Wasser, Boden, Arten- und
Biotopschutz sowie Landschaftsbild. Hierbei werden insbesondere Auswirkungen durch den
Bau von Verkehrs- und Industrieflachen (Versiegelungen, Flachenverluste und
Zerschneidung von Biotopflachen, Schadstoffeintrag in den Boden usw.) auf die Schutzgiter
Boden sowie Arten- und Biotopschutz erwartet. Diesbezlglich besteht ein Bedarf zur Kom-
pensation.

Durch eine vollstdndige Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes werden zu-
satzlich ca. 5,5 ha Boden versiegelt. Dies ist als Verlust an Lebensraum fir Flora und Fauna
zu werten. Im Ergebnis der Abwagung mit den weiteren Belangen hat der Bebauungsplan
das Ziel, einen vollstandigen Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft zu ermdglichen.
Durch Festsetzungen sollen die Auswirkungen auf die Schutzguter weitgehend minimiert und
sowohl im als auch aullerhalb des Plangebietes quantitativ ausgeglichen werden.

Ort und Zeitpunkt der Realisierung der Mallnahmen kdénnen gem. § 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB
Gegenstand einer vertraglichen Vereinbarung zwischen der Stadt Dessau-RofRlau und dem
Trager des Bauvorhabens sein.

AbschlieRend sind die durch den Bebauungsplan zu erwartenden bzw. durch ihn vorbereite-
ten Eingriffe in Natur und Landschaft unter Berlcksichtigung auflerhalb des Geltungs-
bereichs liegender Ausgleichs- und Ersatzflachen vollstdndig ausgeglichen. So wird den
rechtlichen Anforderungen des § 1a BauGB entsprochen. Die planerische Konfliktbewalti-
gung erfolgt umfassend.

10.2 Stadtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt und des Stadtteils

Der Bebauungsplan dient der Starkung eines industriell gepragten Ortsteils und schutzt
gleichzeitig die ansassige Wohnnutzung.

Die vorhandenen Siedlungsstrukturen im Umfeld des Plangebietes werden durch die vorlie-
gende beabsichtigte Planung nicht wesentlich beeintrachtigt.

10.3 Ortsbild

Der eingeleitete Prozess der industriellen Entwicklung des Ortsteils Tornau wird sich weiter-
entwickeln. Der Bebauungsplan schitzt durch Festsetzung die vorhandene Siedlungs-
struktur, weist aber Entwicklungsperspektiven hinsichtlich der Nutzung oder Nachnutzung
von Grundstucken im Mischgebiet auf.
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10.4 Verkehr

Eine verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wird sowohl Uber o6ffentliche Verkehrs-
flachen als auch ein Geh- und Fahrrecht gewahrleistet. Intern kann das Gebiet Uber private
nicht festgesetzte Verkehrsflachen erschlossen werden.

Die HaupterschlieBung erfolgt Uber die StraRe Am Pharmapark. Die StralRe besitzt eine
ausreichende Ausbaubreite mit jeweils 3,25 m breiten Fahrstreifen und einem FulRweg von 2
bis 2,50 m. Des Weiteren besteht Raum fur Grunstreifen als Mulde und
Versorgungsleitungen.

Im Rahmen der Entwicklungsmdglichkeiten der Bauflachen im Plangebiet ist von einer
Verdoppelung der Verkehrsstrome im Bereich des Plangebietes auszugehen. Durch die
Planstrale A im Plangebiet des Bebauungsplane 4.1 wird eine zusatzliche entlastende Ver-
kehrserschliefung errichtet. Diese befindet sich ca. 400 m entfernt von den vorhandenen
Wohngebauden in der Stralle Am Pharmapark.

Aufgrund der Vorbelastung der B184 kann die Erhéhung der Belegung / Frequenz auf der
Bundesstral’e vernachlassigt werden. Zur Larmminderung und zum Schutz der Anwohner
wird auf der StraRe Am Pharmapark eine Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit auf 30 km/h
durchgefuhrt. Zur Sicherung der Verkehrsstrome wird der Kreuzungspunkt der Stralle Am
Pharmapark mit der BundesstralRe verlegt und neu dimensioniert.

10.5 Technische Infrastruktur

Leitungen und sonstige Anlagen der technischen Infrastruktur (Wasserver- und -entsorgung,
Elektrizitat u.a.) sind im Plangebiet vorhanden. Demzufolge sind diese im Rahmen der Er-
schlieBung weitestgehend zu erhalten bzw. anzupassen.

Der vorgesehene StralRenquerschnitt ist fur die Herstellung leitungsgebundener Anlagen
ausreichend dimensioniert.

Bei Pflanzmalnahmen sowie baulichen Veranderungen sind die geltenden technischen
Richtlinien und Abstandsregelungen zu beachten.

10.6 Belange der Bevolkerung

Die Belange der Bevdlkerung wurden unter der Maligabe der Sicherung der derzeitigen
Wohnnutzungen berticksichtigt. Die Sicherung von Arbeitsplatzen ist ebenfalls als ein
wichtiges Kriterium fir die ansassige Bevolkerung und fur die Region zu werten.
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10.7 Immissionsschutz

Gewerbegerausche

Die im Bebauungsplan Nr. 168 B der Stadt Dessau-RoRlau geplanten Industriegebiete verur-
sachen ohne Beschrankung ihrer Gerauschemissionen im Nachtzeitraum bei dem ent-
sprechend Punkt 5.2.3 der DIN 18005 angesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel
von 65 dB/m? an den nachstgelegenen schutzwirdigen Nutzungen Gerauscheinwirkungen,
die deutlich Uber den gebietsbezogenen Orientierungswerten des Beiblatts 1 zur DIN 18005
liegen. Die uneingeschrankte Nutzung des geplanten Industriegebiets ist damit nicht moglich.

Die Gerauschemissionen der geplanten Industriegebiete wurden durch geeignete Fest-
setzungen im Bebauungsplan so begrenzt, dass die gebietsbezogenen Orientierungswerte
des Beiblatts 1 zur DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte der TA Larm in den mal3-
geblichen Immissionsorten eingehalten werden.

Verkehrsgerausche

Nach diesen Beurteilungskriterien der TA Larm tragen die durch den Bebauungsplan
induzierten Zusatzverkehre nicht zu einer relevanten Erhéhung der Verkehrsgerausche der
B 184 bei. Allein durch die derzeit bestehende Belegung der B 184 und der Stralle Am
Pharmapark wirken Stralenverkehrsgerdusche auf die bestehenden Wohngebdude im
geplanten Mischgebiet der Stral’e Am Pharmapark und der Zerbster Stralle ein. Nach Punkt
7.4 der TA Larm sollen Gerausche durch betriebsbezogene Kfz-Verkehre auf offentlichen
Stral3en durch organisatorische MaRnahmen gemindert werden, wenn die Beurteilungspegel
fur Verkehrsgerdusche um mindestens 3 dB(A) erhdht werden und die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung Uberschritten werden.

Eine Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit auf 30 km/h auf der StraBe Am Pharmapark
bewirkt hier eine Verminderung der Emissionen um 2,6 dB(A) am Tag und um 2,4 dB(A) in
der Nacht. Da es sich hier um einen relativ kurzen Stral3enabschnitt (ca. 300 m) und eine
Sackgasse handelt, ist nicht von einer wesentlichen Einschrankung der Erschliel3ung
auszugehen.

Im Prognosefall erreichen die Verkehrslarmeinwirkungen an den, den beiden Straflen
zugewandten Fassaden Beurteilungspegel, welche die Orientierungswerte des Beiblatts 1
zur DIN 18005 von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht Uberschreiten. Zum Schutz
vor den Verkehrslarmeinwirkungen wird die Festsetzung von passivem Schallschutz geman
DIN 4109 vorgeschlagen.

10.8 Wirtschaft

Die Ausweisung als GI-Gebiet fordert im besonderen Mafle die Starkung der Wirtschafts-
kraft, die Sicherung von Arbeitsplatzen und damit eine Starkung der Kaufkraft, eine adaquate
Neubesetzung von Gewerbeflachen sowie die Sicherung eines Forschungs- und
Innovationsstandortes im Bereich der Stadt Dessau-RoRlau.
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10.9 Stadtischer Haushalt

Die Kosten fiur das Planverfahren tragt das IDT/TEW. Die vertraglichen Bindungen mit der
Gemeinde Rodleben sind auf die Stadt Dessau-Rof3lau (ibergegangen.

Die Kosten flr die Herstellung der erforderlichen Leitungen und sonstigen Anlagen der tech-
nischen Infrastruktur tragen anteilig die Eigentumer der Flachen. Den Ausbau der
offentlichen Strallenverkehrsflache setzt die Stadt Dessau-Rof3lau um. Die voraussichtlichen
Kosten werden auf ca. 500.000 Euro (netto) geschatzt. Inwieweit anteilig und in welcher
Hohe diese Kosten lUber Grundstlicksverkaufe kompensiert werden kénnen, ist zur Zeit nicht
absehbar.

Die Kosten fur die Herstellung und Unterhaltung der Grunflachen als Ausgleich bzw. Ersatz
fur Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch den Bebauungsplan vorbereitet werden, wer-
den den jeweiligen Eingriffsverursachern zugeordnet. Die Umsetzung wird durch einen
Stadtebaulichen Vertrag zwischen dem IDT/TEW und der Stadt Dessau-Rof}lau gesichert.

Ca. 1,5 ha KompensationsmalRnahmen werden innerhalb des Plangebietes durch Neupflan-
zungen ausgeglichen. Rechnet man ca. 7,50 Euro/m?, entstehen Kosten von ca. 110.000 €.
Hinzu kommen noch Grianmaflnahmen auf ca. 0,6 ha mit 6.000 Euro (Ansatz:1 Euro/m?).

Fir die auBerhalb des Bebauungsplanes zu erstellenden Flachen von 3,7 ha werden ca.
280.000 Euro erwartet (Ansatz: 7,5 Euro/m?). Kosten fir den Ankauf dieser Flachen
entstehen nicht. Inwieweit der Kostenansatz sich zukinftig andert, ist nicht abzusehen.
Durch Zusammenlegung von MalRnahmen ist dieser Kostenansatz gegebenenfalls nach
unten zu korrigieren. Die Gesamtkosten entstehen bei einer vollstandigen Uberbauung und
maximalen Ausnutzung der getroffenen Festsetzungen auf den Bauflachen.

Weitestgehend werden die entstehenden Kosten durch den Beglnstigten getragen.

10.10 Umsetzung / Realisierung

Die Umsetzung der Planung kann in mehreren zeitlichen wie raumlichen Abschnitten er-
folgen.
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Teil Il Umweltbericht

11 Umweltbericht

11.1 Einleitung

Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 des neu gefassten BauGB ist fur die Belange des Umweltschutzes
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht ent-
sprechend der Anlage zum BauGB beschrieben und bewertet werden.

In welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange flr die Abwagung
erforderlich ist, ist fur jeden Bauleitplan (d. h. Flachennutzungsplan und Bebauungsplane)
von der Gemeinde festzulegen (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB). Hierzu wurden im Rahmen der
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach §4 Abs. 1 BauGB die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann,
auch zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprufung aufgefordert (Scoping).

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwéartigem Wissensstand und
allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bau-
leitplans angemessenerweise verlangt werden kann (§ 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB). Liegen
Landschaftsplane oder Plane des Wasser-, Abfall- oder Immissionsschutzrechts vor, sind
deren Bestandsaufnahmen und Bewertungen heranzuziehen (§ 2 Abs. 4 Satz 6 BauGB).

Die Umweltpriifung soll in einem zeitlich nachfolgend oder gleichzeitig durchgefihrten Bau-
leitplanverfahren auf zusatzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen beschrankt
werden, wenn fur das Plangebiet oder fur Teile davon in einem Raumordnungs-,
Flachennutzungs- oder Bebauungsplanverfahren eine Umweltprifung durchgefihrt wird (§ 2
Abs. 4 Satz 5 BauGB, sog. Abschichtungsregelung).

Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu berticksichtigen (§ 2 Abs. 4 Satz 4
BauGB).

Nach Abschluss des Planverfahrens uberwachen die Gemeinden die erheblichen
Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfuhrung der Bauleitplane eintreten, um
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der
Lage zu sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Sie nutzen dabei die im
Umweltbericht angegebenen UberwachungsmaRBnahmen und die Informationen der
Behorden (§ 4c BauGB). Dazu unterrichten die Behoérden die Gemeinde, sofern nach den
ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfihrung des Bauleitplans erhebliche,
insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat (§ 4 Abs. 3
BauGB).

Zu Beginn des Planverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Rodleben galt das
alte BauGB in der Fassung vom 27. August 1997 bis 24. Juni 2004. Die Bebauungsplane Nr.
41 und 4.2 ,Pharmastandort Rodleben-Tornau“ stellten ein bauplanungsrechtliches

FIRU *> /T Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 168 B Stadt Dessau-RoBlau Ortschaft Rodieben  Stand 15.04.2008



Stadt Dessau-RoRlau Ortschaft Rodleben
Bebauungsplan Nr. 168 B
62 Seite "Pharmastandort Rodleben - Tornau, Teilgebiet B" (vormals Teilgebiet 4.2)

Vorhaben im Sinne der Nr. 18.5 ,Industriezone fiir Industrieanlagen im Auf3enbereich® i.V.m.
Nr. 18.7 ,Stadtebauprojekt im AuRenbereich® der Anlage 1 zum § 3b des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) dar. Demzufolge ist die Umweltprifung bereits von
Anfang an Bestandteil des Planverfahrens zum Pharmastandort Rodleben-Tornau und
entspricht somit auch der neuen Gesetzgebung.

Aus dem Umweltbericht zum Bebauungsplan 4.1:

Der Bebauungsplan ,.... beabsichtigt die Entwicklung von ca. 85 ha Industriegebiet gem.
§ 9 BauNVO. Die zuléssige Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO wird insgesamt ca.
65 ha39 betragen. Dieser Flachenwert liegt (iber dem in der Nr. 18.5.1 der Anlage 1 zum
§ 3b UVPG angegebenen oberen Schwellenwert von 10 ha fiir den Bau einer
Industriezone fiir Industrieanlagen, fiir den im bisherigen AuRenbereich im Sinne des
§ 356 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt werden muss. Damit ist das Vorhaben
zwingend UVP-pflichtig und es wird im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
4.2 eine UVP durchgefiihrt. Da die UVP die angrenzenden Rdume in seiner Betrachtung
berticksichtigen muss, bleibt die UVP weitestgehend unberihrt hinsichtlich einer
Einzelbetrachtung der Bebauungspléne 4.1 und 4.2. Bewertungsmal3stab bleibt das
Gesamtkonzept ,Bebauungsplans Nr. 4 flir den Pharmastandort Rodleben - Tornau mit
zukiinftig ca. 78,5 ha 40 Industriegebiet.

Die UVP ist eine in das Planungsverfahren integrierte unselbststéndige Priifung zur Er-
mittlung, Beschreibung und Bewertung der umweltrelevanten Auswirkungen der Planung
unter Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit, bevor die malgebliche
behérdliche Entscheidung (hier: der Gemeinde (iber die Bebauungspldne) getroffen
wird. Grundlage der Priifung sind die Festsetzungen des Bebauungsplans (sowie gdf.
vertragliche Vereinbarungen). Die Auswirkungen der Planung sind in einer
Zusammenstellung, dem Umweltbericht, zu erfassen, der Offentlichkeit einschlieBlich
der Tréager Offentlicher Belange zur Stellungnahme zu unterbreiten und zu bewerten. In
der Bebauungsplanung erfolgt die Beriicksichtigung der so gewonnenen Erkenntnisse
im Rahmen der planerischen Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB.

Die Durchfiihrung der UVP erfolgt entsprechend dem Planungsstand des Vorhabens
(§ 17 Satz 2 UVPG). Sie bezieht sich damit auf die nach dem Planungsstand
erkennbaren, bauplanerisch bedeutsamen Umweltauswirkungen des Vorhabens.

Nach § 2a BauGB ist bei UVP-pflichtigen Bebauungspldnen ein Umweltbericht in die
Planbegriindung mit aufzunehmen. Innerhalb des dreistufigen Verfahrens der UVP
(Ermittlung, Beschreibung, Bewertung; vgl. § 1a Abs. 2 BauGB) lbernimmt der Umwelt-
bericht die Funktion der Beschreibung der zuvor ermittelten Umweltauswirkungen des
Vorhabens auf die folgenden Schutzgliter:

=  Menschen

= Tiere
=  Pflanzen
= Boden

39
40

angepasst an neue Situation 2005
angepasst an neue Situation 2005

Stand 15.04.2008 Satzungsfassung zum Bebauungsplan Nr. 168 B Stadt Dessau-RoRlau - Ortschaft Rodleben FIRUM



Stadt Dessau-RoRlau Ortschaft Rodleben
Bebauungsplan Nr. 168 B

"Pharmastandort Rodleben - Tornau, Teilgebiet B" (vormals Teilgebiet 4.2) Seite 63
= Wasser
» Luftqualitat
= Klima

» Landschaft sowie
»  Kultur- und sonstige Sachgiiter.

Deren Bewertung erfolgt in einem eigenen Teil der Planbegriindung, der ggf. nach
Abschluss der Beteiligungsverfahren gem. §§ 3 und 4 BauGB (berarbeitet werden
muss.

Aufgabe des Umweltberichts ist es, diese Texte zu einer gebiindelten Gesamtschau der
Umweltauswirktungen zusammenzufiihren. Dabei sind insbesondere die in den
vorliegenden Fachgutachten und Stellungnahmen dargestellten Umweltauswirkungen in
einem eigenen, geschlossenen Abschnitt des Umweltberichts gem. § 2a Abs. 4 BauGB
zu beschreiben und auch Wechselwirkungen zu Uberpriifen.

Um die Durchsetzbarkeit der Mallnahmen einschédtzen zu kbnnen, ist jeweils
anzugeben, ob diese nach § 9 Abs. 1 BauGB festgesetzt werden, Gegenstand eines
Stadtebaulichen Vertrages oder (bei vorhabenbezogenen Bebauungsplénen) Durch-
fihrungsvertrages sein sollen oder lediglich beabsichtigt sind, ins. also erst Gegenstand
des nachfolgenden Zulassungsverfahrens sein werden.

Entsprechend der Pflicht zur Durchfihrung der UVP wird durch Beschluss der
Gemeinderat der Gemeinde Rodleben die ©O&ffentliche Auslegung einschliel3lich
Umweltbericht beschlieBen. Im Zusammenhang mit der 6ffentlichen Ankiindigung dieser
Auslegung wird die Entscheidung zur Durchfiihrung einer UVP (gem. § 2 Abs.1 und
§ 3a UVPG) der Offentlichkeit zugénglich gemacht. ....“

Im Sinne einer Gesamtbetrachtung werden beide Bebauungsplanteile auch zusammen
bewertet. Eine mdgliche Erweiterungsflache Gl am nordlichen Rand des Geltungsbereiches
4.1 ist im Umweltbericht zum Bebauungsplan 4.1 bereits erldutert und bewertet worden.

11.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 168 B ,Pharmastandort Rodleben-Tornau® befindet
sich im nordlichen Teil der Stadt Dessau-Rof3lau, Ortschaft Rodleben im Ortsteil Tornau des
Landes Sachsen-Anhalt. Der Pharmastandort liegt eingebettet zwischen weiten Wald- und
landwirtschaftlichen Nutzflachen nérdlich von Dessau (ca. 9 km) sowie nordwestlich von
Roflau (ca. 3 km). Er grenzt unmittelbar sudlich an die Bundesstralle 184 Magdeburg-
Dessau-Leipzig. Die Autobahn A 9 befindet sich in ca. 10 km Entfernung.

Der Ortsteil Tornau verfugt Uber eine unzureichende stadtrdumliche Vernetzung zum
Ortsbereich Rodleben, der ca. 2 km entfernt liegt. Dartiber hinaus entsteht durch die stdlich
verlaufende Bundesstralle, die angrenzenden Gewerbeflachen des Bebauungsplans Nr. 3
sowie die Bahntrasse eine raumliche Barriere zur Ortslage Rodleben. Der Ortsteil Tornau
wird raumlich abgeschnitten und wirkt dadurch eigenstandig und separiert.

11.1.2 Art des Vorhabens
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Auf einem ehemals landwirtschaftlich genutzten Areal soll eine vorhandene Industrieflache
erweitert werden. Die Lage im Siedlungszusammenhang, die Umnutzung einer Flache
sowie die Sicherung der ErschlieBung erfordert fur die Umsetzung des Planungszieles ein
Bebauungsplanverfahren. Der urspringliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4
umfasste eine Grofle von ca. 106,7 ha. Der Betrachtungsbereich des herausgelosten
Bebauungsplanes Nr. 168 B (ehemals 4.2) betragt ca. 15,2 ha.

Um eine Beurteilungsgrundlage im Rahmen der Bebauungsplan-Umweltvertraglichkeitspru-
fung zur Verfigung zu stellen, wurde ein moglicher maximaler Endausbauzustand der
Flache angenommen, der im Folgenden als ,GroRter anzunehmender Planungsfall (GAP)”
bezeichnet wird. Durch den ,,Groften anzunehmenden Planungsfall” soll eine maximal ver-
tretbare Nutzung und Ausnutzung des Plangebietes in Abhangigkeit zu den getroffenen
Festsetzungen des Bebauungsplanes ermittelt werden.

Berucksichtigt werden demzufolge:

» eine industrielle Nutzung auf einer Gesamtflache von insgesamt ca. 78,5 ha (Ortsteil
Tornau / nérdlich der B 184);

= eine maximale Versiegelung der Flachen von 80 % (0,8 GRZ) der Bauflachen;

* eine maximale Hohe der baulichen Anlagen von bis zu 17,5 m bzw. 25 m im Planbereich
4.1 (einzelne, technisch notwendige Aufbauten konnen diese Hohen in Ausnahmen oder
durch Befreiungen bis max. 30 m Uberragen);

= Baufenster (Umgrenzung durch Baugrenzen), welche als geschlossene Kuben zu be-
trachten sind;

= eine Zonierung der Baufelder hinsichtlich der zuldssigen Larmemissionen;

= eine zukunftige Anbindung des Plangebietes Uber die Stralle Am Pharmapark sowie die
Planstral’e A (Plangebiet 4.1) an die Bundesstrale B 184;

= das grundsatzliche Erschlielungssystem baut auf zwei vertikal verlaufende Hauptachsen
(Am Pharmapark sowie Planstral’e A) auf; werksinterne VerkehrserschlieRung uber
horizontal verlaufende Verkehrsflachen mdglich;

» die Hauptstralien sollen mit einer Breite von 3,25 m je Fahrspur ausgebaut werden;
lediglich im Ausstattungsgrad (Querschnittsgestaltung mit StraRenbdumen, Geh- oder
Radwegeausbau) unterscheiden sie sich;

= durch die geplante Industrienutzung steigende Verkehrsmenge der B 184 von derzeit ca.
9.900 Kfz/24h (2000) auf ca. 10.492 - 10.788 Kfz/24h, dadurch werden sich die
Emissionspegel der B 184 gegenlber dem Status quo um bis zu 0,6 dB(A) am Tag und
um bis zu 0,3 dB(A) in der Nacht erhdhen;

= die Auspragung von breiten, zusammenhangenden Grin- und Waldflachen bildet eine
westliche sowie 6stliche Abgrenzung zur umgebenden Landschaft und bietet Raum fiir
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen;

= grUnordnerische MaRnahmen dienen dem Erhalt aber auch der Kompensation von ver-
lorenem Freiraum- oder Vegetationsqualitaten.
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11.1.3 Umfang des Vorhabens

Die Bebauungsplane Nr. 4.1 (jetzt 168 A) und 4.2 (jetzt 168 B) ,Pharmastandort Rodleben-
Tornau® mit einer Gesamtflache der Geltungsbereiche von 104,94 ha ermdglichen durch
Festsetzungen voraussichtlich folgende FlachengréfRen:

Art der Flachen

gewerblich-industrielle Bauflachen (Gl)

davon sind bei einer GRZ 0,8 maximal
Uberbaubare Grundflache

gemischte Bauflachen (MI)

davon sind bei einer GRZ 0,8 maximal
Uberbaubare Grundflache

Offentliche Verkehrsfliche

Waldflache

Flachen mit griinplanerischen MaRnahmen
Private Griinflache
Regenwasserversickerungsanlage
Wasserflache

Bahnflachen

Anteil versiegelter Flachen

B-Plan 168 B

ca. 11,4 ha

ca. 9,12 ha
ca. 1,5 ha

ca. 1,2 ha
ca. 0,65 ha

ca. 1,4 ha

72 %

Gesamtbetrachtung
B-Plan 4.1 und 4.2

ca. 78,50 ha

ca. 64,24 ha
ca. 1,50 ha

ca. 1,20 ha
ca. 2,36 ha
ca. 1,85 ha
ca. 17,45 ha
ca. 1,70 ha
ca. 0,60 ha
ca. 0,14 ha
ca. 0,74 ha

65 %

Insgesamt nehmen versiegelte oder befestigte Flachen knapp 65 % des gesamten Plange-
bietes ein. Dies wirde theoretisch erst bei einer 100%igen Ausnutzung der Planungs-
vorgaben eintreten. Erfahrungsgemall werden die Festsetzungen in der Umsetzung nicht

vollstandig ausgenutzt.
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11.1.4 Festsetzungen des Bebauungsplans 168 B

Grundlage fur die Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen im
Umweltbericht sind nicht die durch ein konkretes Vorhaben zu erwartenden Auswirkungen
sondern die durch den Bebauungsplan maximal zulassigen Moglichkeiten und Auswirkungen
eines Vorhabens. Da es sich nicht um einen an das konkrete Projekt gekoppelten, vor-
habenbezogenen Bebauungsplan handelt, muss der Umweltbericht alle Auswirkungen
moglicher Projekte erfassen, die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans maximal
zulassig waren.

Der B-Plan-Entwurf sieht folgende Festsetzungen vor:

Zeichnerische Festsetzungen

= Art der baulichen Nutzung: Industriegebiet (Gl) und Mischgebiet (MI);

» zulassiger immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel (IFSP);

= MaR der baulichen Nutzung: zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 bis maximal 0,8;
» Hoéhenstaffelung der baulichen Anlagen: 12 bis 17,5 m;

» Bauweise: von der offenen Bauweise abweichende Bauweise (a);

» Baugrenzen: Bauflachenausweisung mit einer Baugrenze;

= StraRenverkehrsflache mit StraRenbegrenzungslinie, hier: Am Pharmapark und B-184
neu;

» Flachen fur Geh-, Fahr- sowie Leitungsrechte;

= Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft als private Griinflache;

» Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen;

= Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bdumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen und fur Gewasser.

Folgende Textliche Festsetzungen werden getroffen:

"Das Mischgebiet wird nach Art der zuldssigen Nutzung gegliedert. Im Mischgebiet sind
Wohngebé&ude nur in den mit "MI-w" bezeichneten Teilflachen zuldssig." (gem. § 6 Abs.2 Nr.
1 BauNVO i.V.m. § 1 Abs.4 Nr. 1 BauNVO)

Textliche Festsetzung Ziffer 1 1.1.1

"Im gesamten Mischgebiet sind Anlagen flir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale
und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstétten (im Sinne
des § 4a Abs.3 Nr. 2 BauNVO) nicht zuléssig." (gem. § 6 Abs.2 Nr. 5, 6, 7 u. 8 BauNVO
i.V.m. § 1 Abs.5 BauNVO)

Textliche Festsetzung Ziffer 1 1.1.2

Stand 15.04.2008 Satzungsfassung zum Bebauungsplan Nr. 168 B Stadt Dessau-RoRlau - Ortschaft Rodleben FIRUM



Stadt Dessau-RoRlau Ortschaft Rodleben
Bebauungsplan Nr. 168 B
"Pharmastandort Rodleben - Tornau, Teilgebiet B" (vormals Teilgebiet 4.2) Seite

"Die Industriegebiete werden nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen
Eigenschaften folgendermal3en gegliedert:

In den Industriegebieten Gl 1-3 sind nur Betriebe und Anlagen zulédssig, deren gesamte
Schallemission den fiir das jeweilige Baugebiet in der Nutzungsschablone angegebenen
immissionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) je Quadratmeter der
Fléche des Baugrundstiicks i. S. d. § 19 Abs. 3 BauNVO fiir den Tag - in der Zeit von 6.00
bis 22.00 Uhr - und fiir die Nacht - in der Zeit von 22.00 bis 6.00 Uhr - nicht (iberschreitet."”
(gem. § 9 BauNVO i.V.m. § 1 Abs.4 Nr. 2 BauNVO)

Textliche Festsetzung Ziffer 1 1.2.1

“Im gesamten Industriegebiet sind Tankstellen nicht zulédssig.”" (gem. § 9 Abs.2 Nr. 2
BauNVO i.V.m. § 1 Abs.5 BauNVO)

Textliche Festsetzung Ziffer 1 1.2.2

“Im gesamten Industriegebiet sind Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie Anlagen fiir kirchliche, soziale und
sportliche Zwecke nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.” (gem. § 9 Abs.3 Nr. 1 und 2
BauNVO i.V.m. § 1 Abs.6 Nr. 1 BauNVO)

Textliche Festsetzung Ziffer 1 1.2.3

»In allen Teilgebieten sind Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Gewerbe-
betrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wenden und in unmittelbarem
rdumlichen oder betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder Gewerbebetrieben
stehen, nur bis zu einer Verkaufs- und Ausstellungsraumfldche von insgesamt jeweils 200 m?
zuldssig. Sonstige Einzelhandelsbetriebe sind nicht zuldssig.” (gem. § 1 Abs. 5 BauNVO
i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO)

Textliche Festsetzung Ziffer | 1.2.4

" Die festgesetzten Oberkanten (OK) baulicher Anlagen beziehen sich auf die Fahrbahnmitte
der erschlieBenden Stral3e in Héhe der Hauptgrundstiickszufahrt. Eine Uberschreitung durch
technisch erforderliche Entliftungs- und Abzugsanlagen (Schornsteine) oder Telekom-
munikationsanlagen, deren Hbhe mit 30,00 m als maximal zuldssige Oberkante (OK)
festgesetzt wird, ist ausnahmsweise in den Industriegebieten GI-1 und GI-2 zuldssig." (gem.
§ 18 BauNVO)

Textliche Festsetzung Ziffer | 2.1

"Gebédude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Abweichend von der offenen
Bauweise dlirfen Gebdude und Hausformen eine gré3ere Ldnge als 50 m besitzen." (gem. §
22 Abs.4 BauNVO)

Textliche Festsetzung Ziffer | 3.1
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"Nebenanlagen im Sinne § 14 Abs.1 BauNVO sowie Garagen sind auf den nicht (ber-
baubaren Grundstiicksflichen der Industriegebiete GI-1, GI-2 und GI-3 sowie zwischen
vorderer Baugrenze und der Stralenbegrenzungslinie auf den nicht (berbaubaren
Grundstiicksfldchen des Mischgebietes nicht zulédssig.” (gem. § 12 Abs.6 BauNVO und § 23
Abs.5 BauNVO )

Textliche Festsetzung Ziffer | 3.2

,Nebenanlagen gem. § 14 Abs.2 Satz 1 BauNVO sind auf den nicht (berbaubaren
Grundstlicksflachen der Industriegebiete GI-1, GI-2 und GI-3 ausnahmsweise zuldssig."
(gem. § 23 Abs.5 BauNVO i.V. mit § 1 Abs.4 Nr. 2 BauNVQ)

Textliche Festsetzung Ziffer | 3.3

"Die Stellung der baulichen Anlagen sieht die Ldngsachse parallel oder orthogonal zur
néchstgelegen Strallenbegrenzung vor."

Textliche Festsetzung Ziffer | 3.4

"Die Fldchen M1-3 sind als geschlossene Gehdlzpflanzung aus Bdumen (Stammumfang 12-
14 cm) und Strduchern (H6he 60-100 cm) aus einheimischen, standortgerechten Arten
anzulegen. Es ist ein Baum pro angefangene 50 m? Pflanzfliche zu pflanzen. Der
Pflanzabstand der Strducher liegt bei 1,5 m. Entlang von Stral3en sind die Bdume alleeartig
anzuordnen.” (§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung Ziffer | 4.1

"Die Fldche P-1 ist als geschlossene Gehdlzpflanzung aus Bdumen (Stammumfang 12-14
cm) und Strduchern (H6he 60-100 cm) aus einheimischen, standortgerechten Arten
anzulegen. Es ist ein Baum pro angefangene 50 m? Pflanzfliche zu pflanzen. Der
Pflanzabstand der Strducher liegt bei 1,5 m. Entlang von StraBen und Grundstiickszufahrten
sind die Bdume alleeartig anzuordnen. Auf 10 % der mit P-1 bezeichneten Fléche ist die
Anlage von Grundstiickszufahrten zwischen der StraBe Am Pharmapark und der
Industriefldche (GI-1) je Grundstiick zuldssig." (§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung Ziffer | 4.2

“In allen Teilgebieten sind die Grundstiicksflichen, die nach der jeweils festgesetzten
Grundfldchenzahl nicht mit baulichen Anlagen (berdeckt werden diirfen, gértnerisch
anzulegen und auf Dauer zu erhalten. Mindestens 5 % dieser Flachen sind mit
standortgerechten und einheimischen Gehélzen zu bepflanzen." (§ 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung Ziffer | 4.3
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“In allen Teilgebieten ist auf Stellplatzanlagen ab 5 Stellplédtzen je angefangene 5 Stellplétze
ein grol3kroniger, standortgerechter, einheimischer, hochstdmmiger Laubbaum (Stammum-
fang 12-14 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dabei hat der Kronenbereich die
Stellpldtze oder ihre Zufahrt zu lberschatten. Ausnahmsweise ist eine andere Anordnung
méglich, wenn vorhandener Leitungsbestand eine Anpflanzung im vorgenannten Bereich
nicht zulédsst.” (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung Ziffer | 4.4

~PKW-Stellpldtze und selbststdndige Zufahrten zu diesen Stellpldtzen sind in wasser-
durchléssiger Bauweise auszufiihren. Ein Abflussbeiwert der Fldchen von 0,6 darf nicht
liberschritten werden. Ausnahmen kénnen zugelassen werden, sofem aus Griinden des
Wasserschutzes eine zwingende Versiegelung der Fldache erforderlich ist.”

Textliche Festsetzung Ziffer | 4.5

"Auf der Fldache E-1 sind die einheimischen, standortgerechten Gehdlze der Fldche zu
erhalten. Eingriffe, die diese einheimischen, standortgerechten Gehdlze geféhrden, sind
unzuldssig. Auf 10 % der mit E-1 bezeichneten Fldche ist die Anlage von Grundstlicks-
zufahrten zwischen der StralBe Am Pharmapark und der Industriefliche (GI-1) je Grundstiick
zuléssig." (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Textliche Festsetzung Ziffer | 4.6

"Auf der Flache E-2 sind die einheimischen, standortgerechten Gehdlze der Fldche zu
erhalten. Eingriffe, die diese einheimischen, standortgerechten Gehdlze geféhrden, sind
unzuldssig." (§ 9 Abs. 1 Nr. 256b BauGB)

Textliche Festsetzung Ziffer | 4.7
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~,Bei Neubau oder baulicher Verdnderung sind zum Schutz gegen AuBRenldarm fiir Aul3en-
bauteile von Aufenthaltsrdumen unter Beriicksichtigung der verschiedenen Raumarten oder
Raumnutzungen folgende Anforderungen gemél3 DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*
einzuhalten. Der Umfang der durchzufiihrenden LarmschutzmalBnahmen ergibt sich aus dem
malgeblichen Larmpegelbereich gemal3 Planeintragung.

a) Nach auBen abschlieBende Bauteile von Aufenthalts- und Blirordumen (auch im
Dachraum) sind so auszufiihren, dass sie folgende Schallddmm-Mal3e aufweisen:

Larmpegel- Erforderliches Schalldamm-Mal} R’y s des
bereich AuRenbauteils in dB
Aufenthaltsraume in Blrordume
Wohnungen und Ahnliches
\% 40 35
\'/ 45 40
Vi 50 45

Die Tabelle ist ein Auszug aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, November 1989, Tabelle 8
(Hrsg.: DIN Deutsches Institut fiir Normung e.V.)

b) Bei Schlafrdumen und Kinderzimmern ist der Einbau von schallgeddmmten
Liftungseinrichtungen/-elementen mit dem festgesetzten Schalldémm-Mal3 vorzusehen. Bei
Gebéaudeseiten, die zu einem vollsténdig geschlossenen Innenhof orientiert sind, kann auf
die Herstellung baulicher Schutzmalinahmen verzichtet werden, soweit der
L&rmpegelbereich IV nicht liberschritten wird.

¢) Die Reduzierung der Ldrmpegelbereiche kann im Einzelfall zugelassen werden, wenn im
Rahmen des Bauantragsverfahrens nachgewiesen wird, dass durch die Lage der Fassade
(z.B. senkrecht zur Stral3e, strallenabgewandte Seite) oder Abschirmungen durch andere
Gebédude der mal3gebliche AuRenldrmpegel niedriger ist.

d) Der Nachweis Uber die ordnungsgemale Ausfihrung hat nach DIN 4109 zu erfolgen,
bevor die Rdume in Gebrauch genommen werden.”

Textliche Festsetzung Ziffer | 5.1

LStellplédtze, die vom o6ffentlichen StraBenraum einen Abstand bis zu 5,0 m haben, sind von
diesem mit einem Pflanzstreifen von mindestens 2,5 m Breite abzusetzen. Der Pflanzstreifen
ist als Kombination von Baum- und Strauchpflanzen auszufiihren. Die Pflanzungen kénnen
als AusgleichsmalBnahme angerechnet werden.*

Textliche Festsetzung Ziffer 11 1.1
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~Werbeanlagen gem. BauO LSA § 10 Abs. 1 sind an oder auf Gebduden nur als Werbung an
der Stétte der Leistung zuléssig.

a) Die Werbeanlage darf nicht mehr als 30 % der jeweiligen Fassadenflache einnehmen.

b) Bewegliche, sogenannte laufende Lichtwerbeanlagen und solche Anlagen, bei denen die
Beleuchtung ganz oder teilweise im Wechsel an- oder ausgeschaltet wird, sind unzuléssig.

c¢) Freistehende Werbeanlagen in Form von Gro3werbetafeln (GWT) oder Wechselwerbung
sind auf 10 m? Werbefldche pro 1.000 m? Grundstiicksfldche zu begrenzen und nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflédchen zuléssig.*

Textliche Festsetzung Ziffer 11 1.2

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

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die Vorschriften und Ziele des Umweltschutzes
anzuwenden. Hierzu zahlen insbesondere:

» Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
= Menschenwirdige Umwelt / gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

= Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes (gegebenenfalls Ausgleich
durch geeignete MaRnahmen schaffen)

= Schutz bedrohter Tier- und Pflanzenarten und deren Lebensrdume
= Verantwortung fur den allgemeinen Klimaschutz.

Fur das Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung nach §1a Abs.3 BauGB in
Verbindung mit dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) §§ 18 und 19 i. V. m. dem
Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt NatSchG LSA zu beachten. Sie soll im
Umweltbericht durch die Darstellung von MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und
Kompensation von Eingriffen beachtet werden. Das Ergebnis wird in Form einer Eingriffs-
und Kompensationsbilanzierung nachvollziehbar dargestellt. Nach § 1a Abs. 3 S. 5 BauGB
ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Somit sieht der Gesetzgeber sowohl bereits
bestehende bauliche Anlagen wie auch bisher zulassige Anlagen als Eingriffe an; er schlief3t
aber einen Ausgleich aus. Die Vermeidungspflicht bleibt dagegen bestehen.

Bezlglich der vom Vorhaben ausgehenden Emissionen (z.B. Larm) ist das Bundesimmis-
sionsschutzgesetz mit den entsprechenden Verordnungen (16. BImSchV — Verkehrslarm)
und die DIN 18005 relevant.

Die Umweltschutzziele aus den einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanungen, die fir
den Bebauungsplan von Bedeutung sind, und die Art, wie diese Ziele und die Um-
weltbelange bei der Aufstellung berucksichtigt wurden, werden jeweils schutzgutbezogen im
Zusammenhang mit der Darstellung der Umweltauswirkungen erlautert. Im Bebauungsplan
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werden entsprechende Festsetzungen zur Sicherung von Umweltschutzzielen als
rechtsverbindlich aufgenommen.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Landschaftsrahmenplans fir den ehemaligen Kreis
RoRlau. Hier erfolgte eine Ausweisung als Aufforstungsgebiet (Nord), Ackerflache (Mitte) und
Siedlungsgebiet (Stid). Im Landschaftsplan AZE4! ist das Plangebiet nicht beriicksichtigt
worden. Eine Anpassung erfolgte noch nicht.

11.1.5.1 Verhaltnis der Umweltprifung im Bebauungsplan zur Umweltpriifung im
Flachennutzungsplan (Abschichtungsregelung)

Im Fall der vorliegenden Bebauungsplane 4.1und 4.2 (jetzt 168 B) wurde auch fir die
Geltungsbereiche der Bebauungsplane gleichzeitig eine Anderung des
Flachenutzungsplanes 2003 der Gemeinde Rodleben durchgefiihrt. Die Anderung des
Flachennutzungsplanes ist seit dem 30. Juni 2007 rechtswirksam. Im Rahmen des
Anderungsverfahrens wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt, bei der auf die Ergebnisse
der Umweltprifung zum Bebauungsplan Nr. 4.1 und 168 B zurlick gegriffen wurde.

11.1.5.2 Inhaltlicher Umfang der Umweltpriifung

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung sind von der Gemeinde fiur jeden
Bauleitplan festzulegen, soweit eine Ermittlung der Umweltbelange fir die Abwagung
erforderlich ist. Ziel der Umweltprifung und somit Maf3stab fir deren Erforderlichkeit ist die
Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung. Das heilt,
der erforderliche Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung reicht nur soweit, als
durch die Planung Uberhaupt erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind und zwar be-
zogen auf jeden derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB aufgefuhrten Umweltbelange.

Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprufung zum Bebauungsplan
Nr. 4 wurde daher zunadchst unter vorlaufiger Zugrundelegung der nachfolgend beschrie-
benen Planungssituation gepruft, fur welchen derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB aufge-
listeten Umweltbelange Uberhaupt erhebliche Auswirkungen durch das konkrete Planvor-
haben zu erwarten sein kdnnen.

Gegenstand des vorliegenden Bebauungsplans ist die Festsetzung einer gednderten Art der
baulichen Nutzung fur Aullenbereichsflachen nach § 35 BauGB und tatsachlich genutzte
Flachen gem. § 30 und § 34 BauGB. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans werden
bezuglich der Auswirkungen auf den Naturhaushalt sowie auf das Orts- und Landschaftsbild
wesentlich Uber das bisherige Mal} hinausgehende Nutzungen oder Inanspruchnahmen von
Natur und Landschaft zugelassen. Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung und
den Uberbaubaren Grundstucksflachen orientieren sich an der tatsachlichen derzeitigen
Inanspruchnahme sowie an den Planungen zur Expansion und Weiterentwicklung eines
bedeutenden Pharmaunternehmens sowie der Abrundung eines gewerblichen Zentrums im
Bereich Rodleben-Tornau als Teil der Industrielandschaft Dessau-Roflau.

Somit sind negative Auswirkungen auf den Naturhaushalt bzw. auf das Orts- und Land-
schaftsbild zu erwarten. Beeintrachtigungen von europaischen Schutzgebieten sind aufgrund

41 Anhalt-Zerbst
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der Ergebnisse der Untersuchung und der Ergebnisse der Beteiligung der
Landespflegebehdrde im Rahmen des Verfahrens ebenfalls nicht zu erwarten.

Erhebliche umweltbezogene Auswirkungen durch den Bebauungsplan kdénnen sich
hinsichtlich des durch die beabsichtigte Nutzung erhdéhten Verkehrsaufkommens (Anliefer-
verkehre) und durch Gewerbegerausche ergeben. Infolgedessen ist mit Ge-
rauscheinwirkungen an etwaigen schutzbedurftigen Nutzungen im Plangebiet bzw. seiner
Nachbarschaft zu rechnen.

11.1.5.3 Untersuchungsrahmen

In einem Umweltbericht werden die Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und be-
wertet, die von zulassigen Vorhaben in einem B-Plangebiet ausgehen kénnen. Grundlage
der Bewertung im Umweltbericht sind die Textlichen und Zeichnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplans und der daraus abzuleitende héchste Ausnutzungsgrad, insbesondere
wenn es sich um einen nicht Vorhabenbezogenen B-Plan nach § 12 BauGB handelt.

Im Rahmen des Verfahrens hat ein Scoping-Termin42 stattgefunden, dessen Ziel es war, den
genauen Untersuchungsrahmen der UVP festzulegen. Insbesondere sollten gem. § 5 UVPG
die sachlichen, raumlichen und zeitlichen Untersuchungserfordernisse festgestellt werden
und weiterhin den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit fur
zweckdienliche Informationen und Hinweise zum vorgesehenen Planungsvorhaben gegeben
werden.

Folgende Festlegungen wurden wahrend des Scopings zum Untersuchungsumfang der
einzelnen Schutzglter getroffen:

Schutzgut Mensch

1. Direkte Auswirkungen der Planungen auf die Gewerbelarmverhaltnisse an
storempfindlichen Nutzungen in der Umgebung:

Untersuchung der zu erwartenden Gewerbelarmeinwirkungen an den malfigeblichen Immis-
sionsorten im Plangebiet und dessen Umgebung unter Bericksichtigung der tatsachlichen
und der planerischen Vorbelastung.

2. Gewerbeldarmeinwirkungen auf stérempfindliche Nutzungen innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans:

Beschrankung der Gewerbelarmemissionen der zuldssigen Nutzungen im Plangebiet im
Rahmen einer Kontingentierung, so dass in den mafgeblichen Immissionsorten die Immis-
sionsrichtwerte (IRW) gemall TA-Larm eingehalten werden (Immissionsrichtwerte der
TA Larm fir die festgesetzten Gebietsarten gem. BauNVO). In den Immissionsorten an der
Stralle Am Pharmapark sind entsprechend der geplanten Gebietsfestsetzung die
Immissionsrichtwerte fiir Gewerbegebiete43 von 65 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht
einzuhalten. Informativ wird bezogen auf die Immissionsorte an der StraRe Am Pharmapark

42 vgl. Protokoll zum Scoping-Termin am 28.08.2003 in der Gemeinde Rodleben, OT Tornau

43 gem. der neuen Planungsziele (seit 2005) werden die Richtwerte entsprechend Mischgebiete angesetzt
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innerhalb des Geltungsbereichs zusatzlich eine Kontingentierung fir Zielwerte von
60/45 dB(A) (IRW fur Mischgebiete) berechnet.

Die Vorbelastung durch den bestehenden Schlachtbetrieb in der Zerbster Strale in
Rodleben wird von den Ergebnissen eines Gutachtens Uber die Schallimmissionen dieses
Betriebs abgeleitet. Die Vorbelastung durch in Bebauungsplanen festgesetzte
Gewerbegebiete werden auf der Grundlage von Anhaltswerten fir die flachenbezogene
Schallleistung von 60 dB(A))m? am Tag und in der Nacht flir Gewerbegebiete, in denen
betriebsbezogene Wohnungen nicht zulassig sind und 60 dB(A)/m? am Tag und 45 dB(A)/m?
in der Nacht in Gebieten, in denen betriebsbezogene Wohnungen ausnahmsweise zulassig
sind, angesetzt.

3. Untersuchung der Fernwirkungen durch Zusatzverkehre, die durch die Planung
verursacht werden:

Gegenuberstellung der Emissionspegel der B 184 im Prognose-Nullfall (ohne Zusatz-
verkehre durch B-Plan) und Prognose-Planfall (mit Zusatzverkehren durch B-Plan) zur
Beurteilung der Auswirkungen der Planungen auf die Verkehrslarmverhaltnisse entlang der
ZufahrtsstralRen zum Plangebiet.

Zu den Immissionen von Staub oder Schadstoffen liegen keine weitergehenden Unter-
suchungen vor. Eine verbale Beschreibung erfolgt hinsichtlich der Ist-Situation.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Méogliche Beeintrachtigungen von Fauna, Flora und Landschaft sind Gegenstand des Grin-
ordnungsplans zum Bebauungsplan Nr. 4, der nach der herrschenden Rechtsauffassung
entsprechend dem gegenwartigen Planungsstand hinreichend genau den Bestand erhebt
und bewertet. Er trifft auch hinsichtlich der Vermeidung, Minimierung und der Kompensation
von Eingriffen die erforderlichen Aussagen®*. In diesem Zusammenhang wurde eine
flachendeckende Biotoptypkartierung#® durchgefihrt.

Der Untersuchungsrahmen der UVP beschrankt sich auf den Geltungsbereich und die
angrenzenden zukiinftigen Erweiterungsflachen46.

Schutzgut Boden

Die Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden durch Versiegelung und ggf. Schadstoff-
eintrag sind Gegenstand des Grinordnungsplans zum Bebauungsplan Nr. 4, in dem ent-
sprechend des gegenwartigen Planungsstandes hinreichend genau mdgliche Beeintrachti-
gungen, Vermeidungs- und Minimierungsmalinahmen sowie der erforderliche Ausgleich be-
nannt sind.

44
45
46

vgl. u.a. Kuschnerus, U., Die Umweltvertraglichkeitsprifung in der Bauleitplanung. BauR 08/2001, S. 1221 ff.
gem. Standard-Nutzungstypen und Biotoptypenverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt
vgl. Scopingprotokoll vom 28.08.2003
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Der Untersuchungsrahmen der UVP erstreckt sich auf den Geltungsbereich und die angren-
zenden zukiinftigen Erweiterungsflachen4?.

Schutzgut Wasser

Mogliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser sind entsprechend des gegenwarti-
gen Planungsstandes Gegenstand des Griinordnungsplans zum Bebauungsplan Nr. 4.

Der Untersuchungsrahmen der UVP erstreckt sich auf den Geltungsbereich und die an-
grenzenden zukiinftigen Erweiterungsflachen48.

Schutzgut Luft und Klima

Mogliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima sind entsprechend des gegenwartigen
Planungsstandes Gegenstand des Grinordnungsplans zum Bebauungsplan Nr. 4.

Die mdglichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Luft sind im Sinne eines Konflikttrans-
fers - sofern erforderlich - Gegenstand nachgelagerter Zulassungs- oder Genehmigungsver-
fahren.

Der Untersuchungsrahmen der UVP bezieht sich auf den Geltungsbereich und die
angrenzenden zukiinftigen Erweiterungsflachen49.

Schutzgut Landschaft

Mdgliche Beeintrachtigungen der Landschaft sind Gegenstand des Grinordnungsplans zum
Bebauungsplan Nr. 4.

Der Untersuchungsrahmen der UVP bezieht den Geltungsbereich selbst, die Randbereiche
des Geltungsbereiches und angrenzende zukiinftige Erweiterungsflachen mit ein0.

Schutzgut Kulturgiiter

Da Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege im Geltungsbereich nicht berihrt werden,
entfallt die Priufung der Umweltvertraglichkeit fir das Schutzgut Kultur.

In zwei Bereichen des Plangebietes ist eine Verdachtsflache fir archdologische Befunde ver-
merkt.

Schutzgut sonstige Sachgiiter

Der Untersuchungsrahmen der UVP beschrankt sich auf den Geltungsbereich und auf die
angrenzenden zukiinftigen Erweiterungsflachen®1.

47
48
49
50
51

vgl. Scopingprotokoll vom 28.08.2003
vgl. Scopingprotokoll vom 28.08.2003
vgl. Scopingprotokoll vom 28.08.2003
vgl. Scopingprotokoll vom 28.08.2003
vgl. Scopingprotokoll vom 28.08.2003
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Zur Klarung der tatsachlichen Situation wurden folgende Fachgutachten zum Bebauungsplan
erarbeitet:

11.1.6 Fachgutachten Griinordnungsplan 52

Das Erfordernis zur Erstellung eines Grinordnungsplans (GOP) ergibt sich aus § 1a BauGB
i. V. m. dem Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA v. 23.7.2004).
Zur Integration umweltschutzender Belange in den Bebauungsplan bestimmt Absatz 2 des
§ 1a BauGB, dass die Darstellungen von Fachplanen bei der Abwagung gem.
§ 1 Abs. 6 BauGB zu bericksichtigen sind. In § 1a Abs. 3 BauGB ist geregelt, dass ein
Ausgleich fur zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft durch Darstellungen oder
Festsetzungen im Bebauungsplan erfolgen soll, sofern diese Eingriffe nicht bereits zuvor
zulassig waren (§1a Abs.3 S.5 BauGB). Als Eingriffe werden Veranderungen des
derzeitigen Zustandes bezlglich der Schutzgiter Biotope und Arten, Klima, Landschaftsbild,
Siedlungsbild, Boden und Wasser gewertet.

Bei Eingriffsvorhaben ist, soweit erforderlich, moglichst ein funktionaler Ausgleich anzu-
streben. Bei der Einschatzung der Ausgleichbarkeit ist zu prifen, ob die Strukturmerkmale in
erforderlichem Umfang geschaffen werden kénnen. Flachen fir AusgleichsmalRhahmen
mussen von den standortlichen Gegebenheiten im Hinblick auf das Ausgleichsziel ent-
wicklungsfahig sein. Dabei sollte das Ausgleichsziel mit dem geringst moglichen technischen
Aufwand zu erreichen sein. Daneben ist insbesondere die Leitbildentwicklung mit abge-
stimmten hochwertigen MaRnahmen zu erdrtern.

Grundlage war eine Betrachtung und Analyse der Ausgangssituation des Plangebietes und
ein Vergleich mit dem durch die Bauleitplanung geschaffenen zuklnftigen Bau- und
Nutzungspotenzial. Die im GOP vorgeschlagenen Ausgleichs- und Kompensationsmal3-
nahmen sind so abgefasst, dass eine Ubernahme in den Bebauungsplan ermdglicht wird.

Die relevanten Aussagen sind den Schutzgltern zugeordnet.

Grundprinzip der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer
bestimmten Frist durch MaRnhahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszu-
gleichen. Damit strebt die Eingriffsregelung materiell die Sicherung des Status quo, d.h. die
Sicherung der derzeitigen Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und die Erhaltung des
Landschaftsbildes, an. Die Sicherung soll entweder durch die Unterlassung vermeidbarer
Beeintrachtigungen oder durch die Wiederherstellung der beeintrachtigten und zerstorten
Werte und Funktionen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erreicht werden. Die
Unterlassung vermeidbarer Beeintrachtigungen bei einem Eingriffsvorhaben ist das erste
und wichtigste Anliegen der Eingriffsregelung. Dieser Leitgedanke hat als Verpflichtung Gber
samtlichen Planungsuberlegungen des Verursachers zu stehen. Es gilt also laut NatSchG
LSA ein striktes Gebot der Eingriffsminimierung.

52 GOP zum BBP Nr. 4.2 ,Pharmastandort Rodleben-Tornau® / Stand Januar 2006 / PCU
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Ausgleich bedeutet die Herstellung eines dem urspriinglichen Zustand moglichst nahe-
kommenden Status von Natur und Landschaft im betreffenden Naturraum bzw. die Neu-
anlage von naturraumtypischen Landschaftselementen. Ein Ausgleich ist jedoch nur bei
Lebensraumen sinnvoll, die in absehbarer Zeit regenerierbar sind.

Ist im unmittelbaren Planungsraum kein vollstdndiger Ausgleich mdglich und unterliegen die
Belange von Naturschutz und Landschaftspflege den anderen &ffentlichen und privaten
Ansprichen an den Raum, so sind bei nicht ausgleichbaren, erheblichen und nachhaltigen
Beeintrachtigungen, die durch den Eingriff gestorten Werte und Funktionen des Naturhaus-
haltes an anderer Stelle moglichst im gleichen Naturraum zu ersetzen.

Grundsatzlich sollte bei Eingriffsvorhaben ein funktionaler Ausgleich im Rahmen eines
gesamtraumlichen Leitbildes angestrebt werden. Funktionaler Ausgleich bedeutet aber nicht,
dass der Verlust anthropogen entstandener, landschafts6kologisch geringwertiger Strukturen
an anderer Stelle durch Neuanlage ausgeglichen wird. Statt dessen sollen MalRhahmen
darauf abzielen, insgesamt eine dkologische Aufwertung von Landschaft und Naturhaushalt
zu erreichen und ehemals natlrliche Verhaltnisse wiederherzustellen. Flachen fir
AusgleichsmalRnahmen mussen dabei von den standortlichen Gegebenheiten im Hinblick auf
das Ausgleichsziel entwicklungsfahig sein, wobei dieses Ausgleichsziel mit dem geringst-
mdglichen technischen Aufwand zu erreichen sein sollte.

Schutzgebiete i.S.d. Naturschutzgesetzes

Naturschutzgebiete und Geschltzte Landschaftsbestandteile werden von den geplanten
Nutzungen nicht berthrt.

Schutz bestimmter Biotope (§ 37-Biotope)

Die Biotoperfassung fur das Plangebiet ergab, dass im Geltungsbereich keine "Besonders
geschitzten Biotope" gemal’ § 37 NatSchG LSA vorhanden sind.

Lediglich im Plangebiet 4.1 befinden sich Feldgehdlze und Hecken, die entsprechend der
getroffenen Festsetzungen geschiitzt werden.

Rote Liste der gefahrdeten Biotoptypen des Landes Sachsen-Anhalts

Innerhalb des Geltungsbereichs sind folgende Biotoptypen in der Roten Liste der
gefahrdeten Biotoptypen Sachsen-Anhalts mit einer Eintragung in einer Kategorie einer
Gefahrdung durch Flachenverlust (FL) oder Qualitative Veranderungen (QU) erfasst:
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Standard-Nutzungstypen und Biotoptypenverzeichnis des Landes Sachsen{ FL | QU | Kat.
Anhalt

Graben ohne gut ausgebildete Ufer- oder Wasservegetation

*

vegetationsarme Schotterfliche (Schotterwege) 3 *
vegetationsarme Sandflachen (anthropogen, vegetationslos) 3 *
Acker auf Sandboden 3 *

genutzte Viehweide (artenarm)

artenarme Griinlandbrache mit Obstbdumen

artenarme Grinlandbrache mit < 10 % Verbuschung

Parkrasen, Zierrasen

Mosaik aus kurzlebigen Ruderalfluren und warmeliebenden ausdauernden Ruderalfluren
trockener Standorte (mit < 10% Verbuschung)

Geholze aus Uberwiegend nicht heimischen Arten im Siedlungsbereich (Ziergehdlze)
Einzelbaume, Baumreihen und Baumgruppen der offenen Landschaft und des 3 * 3
Siedlungsbereiches

Garten mit Obstbaumen (strukturreiche Hausgarten)

Gartenbrache mit Obstbdumen (verbrachter strukturreicher Hausgarten)
Nutzgarten

versiegelte Flachen

*| #| *| *| *lW|[W|W

*

* * * *

Kategorien Fldchenverlust (FL) und Qualitative Veranderungen (QU):

vollstéandig vernichtet

von vollstandiger Vernichtung bedroht
stark gefahrdet

gefahrdet

potenziell gefahrdet

nicht gefahrdet

*PGWN 2 O

Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH)

Im Rahmen der Umsetzung der Richtlinie 43 /92 der EU, der sogenannten ,Flora-Fauna-
Habitat-Richtlinie (FFH)“, wurden in Sachsen-Anhalt die Gebiete und Artvorkommen
ermittelt, die die entsprechenden FFH-Kriterien erflllen.

Von den geplanten Nutzungen werden keine gemeldeten Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (LAU)
erheblich beeintrachtigt. Aufgrund der Entfernung zum nachstgelegenen gemeldeten FFH-
Gebiet "Rossel, Buchholz und Streetzer Busch nérdlich Rof3lau" (ca. 1,5 km) bzw. VSR-
Gebiet "Mittlere Elbe einschlielich Steckby-Lodderitzer Forst" (ca. 2,5 km) wird der
Umgebungsschutz durch Stoffeintrag ebenfalls nicht erheblich beeintrachtigt. Es besteht
somit kein Anhaltspunkt, dass erhebliche Beeintrachtigungen hervorgerufen werden.

Abschatzung der Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes (Konfliktanalyse) und
MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen

Das geplante Bauvorhaben Iasst sich nicht konfliktfrei zu den Ansprichen und Zielsetzungen
von Naturschutz und Landschaftspflege realisieren. Im Folgenden werden die fur das Bau-
vorhaben relevanten Konfliktsituationen aufgezeigt und den MalRnahmenkonzepten gegen-
Ubergestellt, die der Grunordnungsplan zur Vermeidung und Minderung der Beeintrachti-
gungen von Natur und Landschaft vorsieht. Konflikte, die nicht vermieden oder gemindert
werden kénnen, sind durch entsprechende grunordnerische Ma3nhahmen auszugleichen.
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Legende zu nachfolgenden Tabellen

Biotisches Potenzial (Flora und Fauna)

Kultur- und Sachguter (Bodendenkmale)

Betroffenes Schutzgut

BIO

BOD Boden

FL Forst- und Landwirtschaft

GWA Grundwasser

KLH Klima und Lufthygiene

KUL

LAN Landschaftsbild, Erholung, Mensch
OWA Oberflachengewasser

Ausqgleichsbedarf im Rahmen des Grinordnungsplanes

+

K1
V1
M1

Baubedingte Auswirkungen

Vermeidungs- und Minderungsmalfinahmen reichen nicht aus, um alle Beein-
trachtigungen des Eingriffes vollstandig zu vermeiden bzw. zu mindern.
Es besteht ein Ausgleichsbedarf.
Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen reichen aus, um alle Beein-
trachtigungen des Eingriffes vollstandig zu vermeiden bzw. zu mindern.
Es besteht kein Ausgleichsbedarf.

Konflikt — Nr.

Vermeidungsmaflnahmen

MinderungsmafRnahmen

Beeintrach- Wirkungsfaktoren Schutz- | Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen MaB.-| Aus-
tigung Auswirkungen auf gut Nr. [ gleichs
das Schutzgut -bedarf
Baustraf3en, Versiegelung, BOD Abtrag und seitliche Lagerung von unbelastetem M1 +
Baustellen- Verdichtung, Verlust | GWA Oberboden innerhalb des gesamten Baufeldes gem. DIN
verkehr, von Béden, Wegfall BIO 18915
Wartungs- und | aller 6kologischen
Abstellplatze Bodenfunktionen, Nutzung bestehender, versiegelter Wege und Flachen; VA1
fur Fahrzeuge | Verringerung der Anlage von BaustralRen nur bebauten oder zu bebauenden
und Gerate Grundwasserneu- Gewerbeflachen und geplanten Verkehrswegen
bildung (K 1)
nach Bauabschluss Tiefenlockerung des Bodens der nicht V2
durch Versiegelung in Anspruch genommenen Flachen
Reduzierung der Querschnitte / des Baufeldes auf ein V3
Minimum
Flachenverluste bei BIO Reduzierung der Querschnitte / des Baufeldes auf ein V3 +
Biotopen (K 2) Minimum
Nutzung der bestehenden Stralen und Verkehrswege V4
sowie bereits versiegelter Flachen, ansonsten Auswahl
geeigneter Flachen, d.h. abseits empfindlicher Elemente
wie Gehdlze und Graben; ordnungsgemalie Baustellen-
einrichtung; ggf. Verhaltensauflagen
randliche Beein- BIO Reduzierung der Querschnitte / des Baufeldes auf ein V3 -
trachtigung von Minimum
Geholzen (K 3)
Die Geholze sind gem. DIN 18 920 und RAS-LP 4 zu V5
schitzen und zu erhalten.
Mindestabstand von 10 m der Bauaktivitaten zu Gehdlz- V6
und Waldflachen
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Beeintrach- Wirkungsfaktoren Schutz- | Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen MaB.-| Aus-
tigung Auswirkungen auf gut Nr. [ gleichs
das Schutzgut -bedarf
Verlust landschafts- LAN Reduzierung der Querschnitte / des Baufeldes auf ein V3 +
pragender Strukturen Minimum
(Geholze), Beein-
trachtigung des Land- Mindestabstand von 10 m der Bauaktivitadten zu Gehdlzen. V6
schaftsbilds (K 4)
Larmbelastung (K 5) | LAN Baustellenverkehr zeitlich begrenzen, evtl. Minderungs- M2 -
BIO maflnahmen vgl. Immissionsgutachten

Winderosion im BOD Bepflanzung bzw. Ansaat unmittelbar im Anschluss an die V10
Bereich offener, Erdarbeiten
sandiger Flachen
(K 6)

Storfalle Schadstoffeintrag in GWA Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften und V11 -
Boden, Luft und BOD Bestimmungen zum Schutz des Bodens, der Luft und des
Grundwasser (K 7) Grundwassers; sachgerechte Lagerung von Stoffen

Die Auswirkungen wahrend der Bauphase sind von temporarer Natur, da sie mittel- oder un-
mittelbar an die direkte Bautatigkeit im Rahmen der Realisierung des Bauvorhabens
geknipft sind. Daher sind an sie andere Malistdbe zu setzen als an die Auswirkungen
wahrend der Betriebsphase.

Wie aus vorangehender Ubersicht deutlich wird, sind nicht alle baubedingten Auswirkungen
durch geeignete Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen zu kompensieren.

Kompensationsbedarf besteht vor allem fir die Biotop- und Bodenverluste und die damit ver-
bundenen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes.

Anlagebedingte Auswirkungen

Beeintrach- Wirkungsfaktoren Schutz- | Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen MaR.- Aus-
tigung Auswirkungen auf gut Nr. gleichs-
das Schutzgut bedarf
Gewerbe-, Versiegelung, BOD Abtrag und seitliche Lagerung von unbelastetem M1 +
Verkehrs- und | Verdichtung, Verlust | GWA Oberboden innerhalb des gesamten Baufeldes gem. DIN
Lagerflachen | von Béden, Wegfall 18915
(Gebaude, aller 6kologischen
techn. Ein- Bodenfunktionen, Nutzung bestehender, versiegelter Wege und Flachen, VA1
richtungen) Verringerung der Anlage von BaustralRen nur auf zu bebauenden Flachen
Grundwasserneu- und geplanten Verkehrswegen
bildung (K 1)
Reduzierung der Querschnitte / des Baufeldes auf ein V3
Minimum
Nutzung des Niederschlagswassers (Dachflachen) als M3
Brauchwasser
Versickerung des nicht verunreinigten M4
Niederschlagswassers in den angrenzenden Griinflachen
bzw. Versickerungsanlagen
Flachenverluste bei BIO Reduzierung der Querschnitte / des Baufeldes auf ein V3 +
Biotopen (K 2) Minimum
Verlust landschafts- LAN Reduzierung der Querschnitte / des Baufeldes auf ein V3 +
pragender Strukturen Minimum
(Geholze), Beein-
trachtigung des Land- AuRere Eingriinung des Standortes mit M5
schaftsbilds (K 4) Geholzpflanzungen
V6
Mindestabstand von 10 m der Bebauung zu Geholzen
V7
Erhalt markanter Einzelbdume
V38
Minderung der Einsehbarkeit durch Erhalt von

Stand 15.04.2008 Satzungsfassung zum Bebauungsplan Nr. 168 B Stadt Dessau-RoRlau - Ortschaft Rodleben FIRUM




Stadt Dessau-RoRlau Ortschaft Rodleben
Bebauungsplan Nr. 168 B

"Pharmastandort Rodleben - Tornau, Teilgebiet B" (vormals Teilgebiet 4.2) Seite 81
Beeintrach- Wirkungsfaktoren Schutz- | Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen MaR.- Aus-
tigung Auswirkungen auf gut Nr. gleichs-
das Schutzgut bedarf
Geholzflachen und Schaffung innergebietlicher Griinziige
Zerschneidung von BIO Erhalt von ausreichend breiten Griinstreifen V9 -
Biotopfunktionen,
(z.B. evtl. Amphibien- Schaffung von Grinflachen fir den Biotopverbund; M6
wanderwege) (K 8) Schaffung von Ausweich- bzw. Ersatzbiotopen fir die
Fauna
Schaffung von KLH Begriinung entlang der versiegelten Gewerbe- und Ver- M7 +
warmenden Ober- kehrsflachen, Anlage groRkroniger Baume entlang von
flachen infolge Ver- StraBen, Wegen und Stellflachen
siegelung, Verlust
von Flachen mit AuRere Eingriinung des Standortes mit M5
klimatischer Aus- Geholzpflanzungen
gleichsfunktion (K 9) M8
Innere Durchgriinung durch Begriinung der nicht iber-
baubaren Grundstticksflachen
Stoffeintrag von BOD Sammeln und ggf. Vorreinigung von zu versickernden M9 -
versiegelten Flachen [ GWA Niederschlagswassern
in Boden und Grund-
wasser (Salz u.a.)
(K10)
Stoérung von Sichtbe- | LAN Begrenzung der Bauhdhe auf 17,5 m; durch die be- M5 -
ziehungen durch stehenden groRflachigen Infrastruktureinrichtungen und
hochgeschossige die langjahrige Nutzung als Gewerbestandort ist das
Bebauung, Beein- Landschaftsbild bereits sehr stark vorbelastet.
trachtigung des Land-
schaftsbilds (K 11)
Freianlagen- Veranderung des BIO Verwendung standortgerechter Arten bei der V12
gestaltung, standortgerechten Freianlagengestaltung
garten- Artenspektrums,
technische Verwendung fremd-
Anlagen landischer Arten
(K12)
Betriebsbedingte Auswirkungen
Beeintrach- Wirkungsfaktoren Schutz- | Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen MaR.- Aus-
tigung Auswirkungen auf gut Nr gleichs-
das Schutzgut bedarf
Fahr-, Larmbelastung (K 5) BIO evtl. MinderungsmafRnahmen vgl. Immissionsgutachten | M 2 -
Gewerbe- LAN
Betrieb
Storfalle Schadstoffeintrag in GWA Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften und Bestim- V5 -
Boden, Luft und Grund- | BOD mungen zum Schutz des Bodens, der Luft und des
wasser (K 7) Grundwassers, sachgerechte Lagerung von Stoffen
Abfélle aus Schadstoffeintrag in BOD ordnungsgemalfie Entsorgung V12 -
Betriebsab- Boden und Grund- GWA
laufen wasser (K 7) BIO
Beleuchtung Beeintrachtigung der BIO AuRere Eingriinung des Standortes mit Gehélz- M5 +
der Anlage Lebensraumfunktion pflanzungen
und techn. durch Lichtstorreize
Einrichtungen | (Tierverluste, z.B. Vorschriften und Beschrankungen zur Beleuchtung M9
Insekten) (K 13) (umweltfreundliche Lampen; Beleuchtungsfeld, -zeit)

Betriebsbedingte Auswirkungen lassen sich bei Beachtung der gesetzlichen Normen und
Richtlinien minimieren.
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Unvermeidbare Auswirkungen

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass fur die dargestellten Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft, die nicht ausreichend vermieden oder gemindert werden kdnnen,
geeignete Kompensationsmalnahmen durchzuflihren sind.

Ausgleichsbedarf besteht vor allem fiir die Verluste einheimischer Gehoélzbestande und die
damit verbundenen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes.

Insgesamt gehen ca. 0,5 ha (Summe der Geholzflachen der Ifd.-Nr. 17 und 24 der Tab. 1
auf Seite 4153 abzgl. der zu sichernden Flachen der Maknahmen E 1 — E 2) einheimischer
Gehodlzbestande durch die Bebauung verloren.

Durch das Bauvorhaben werden ca. 5,5 ha neu versiegelt.

Griinordnerische MaBnahmen

Bei Eingriffsvorhaben ist, soweit moglich, ein funktionaler Ausgleich anzustreben. Der
Schwerpunkt des Eingriff-Ausgleichsverfahrens sollte insbesondere die Leitbildentwicklung
mit abgestimmten hochwertigen MalRnahmen darstellen. Bei der Einschatzung der Aus-
gleichbarkeit ist zu prufen, ob die Strukturmerkmale in erforderlichem Umfang geschaffen
werden koénnen. Flachen fir Ausgleichsmallhahmen missen von den standortlichen
Gegebenheiten im Hinblick auf das Ausgleichsziel entwicklungsfahig sein. Dabei sollte das
Ausgleichsziel mit dem geringstmoglichen technischen Aufwand zu erreichen sein.

11.1.6.1 Empfehlungen fiir griinordnerische Festsetzungen im Bebauungsplan:

Im Folgenden sind diejenigen Aussagen des Grunordnungsplanes zusammengestellt, die
gemaR den bestehenden gesetzlichen Regelungen zur Ubernahme in den Bebauungsplan
vorgeschlagen wurden und durch Festsetzungen bindend wirken.

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

M 1-3 Eingriinung des Gebietes / private Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Die Flachen sind als geschlossene Gehdlzpflanzung aus Baumen (Stammumfang 12-
14 cm) und Strduchern (Héhe 60-100 cm) aus einheimischen, standortgerechten Arten
anzulegen. Es ist 1 Baum pro angefangene 50 m? Pflanzflache zu pflanzen. Der
Pflanzabstand der Straucher liegt bei 1,5 m.

Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (§ 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB)

E 1-2 Erhalt von Baumen und Strduchern
Mit dem Erhalt der Flachen werden wertvolle Vegetationsbestande gesichert und
Eingriffe des Vorhabens in Natur und Landschaft teilweise vermieden. Die Flachen sind
zu erhalten und der natlrlichen Sukzession zu Uberlassen.
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Die Anlage von Grundstiickszufahrten zwischen Streetzer Weg und den westlich davon
gelegenen Industrieflachen ist zulassig.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

P 1 Eingriinung des Gl
Besonders die in das Innere des Industriegebiets hineinragenden Gehdlzflachen P-1
(in Verbindung mit M-1 und E-1) stellen wichtige Flachen bzw. ,Trittsteine® zur Biotop-
vernetzung dar. Uber diese ,Griinkorridore® sollen Austausch- und Wanderungs-
beziehungen besonders faunistischer Elemente zwischen dem Geltungsbereich und
der unbebauten Umgebung ermdglicht werden.

Grundstuckszufahrten sind zulassig.

P 2 Bepflanzung der nicht iiberbauten Grundstiicksfldchen
Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und auf Dauer zu
erhalten. Mindestens 5 % dieser Flachen sind mit standortgerechten, einheimischen
Geholzen zu bepflanzen.
Durch die allgemeine Erhéhung des Grinanteils wird auch eine Verbesserung des
Landschaftsbildes erreicht. Die MalRnahme dient damit auch der Kompensation von
Landschaftsbildbeeintrachtigungen.

P3u.4 Gestaltung der Pkw-Stellpldtze im Gl und MI (Bepflanzung)
Auf Stellplatzanlagen ist ab 5 Stellplatzen je angefangener 5 Stellplatze ein grof3-
kroniger, standortgerechter einheimischer, hochstammiger Laubbaum (Stammumfang
12-14 cm) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Dabei hat der Kronenbereich die
Stellplatze oder ihre Zufahrt zu Gberschatten. Ausnahmsweise ist eine andere
Anordnung moglich, wenn der vorhandene Leitungsbestand eine Anpflanzung im
vorgenannten Bereich nicht zulasst.

P 5 Bepflanzung der nicht iiberbauten Grundstiicksflachen
Die nicht Gberbauten Grundstlicksflachen sind gartnerisch anzulegen und auf Dauer zu
erhalten. Mindestens 5 % dieser Flachen sind mit standortgerechten, einheimischen
Geholzen zu bepflanzen.

Im Weiteren sind diejenigen Aussagen des Grinordnungsplanes zusammengestellt, die
gemaf den bestehenden gesetzlichen Regelungen zur Ubernahme in den Bebauungsplan
vorgeschlagen wurden und durch Hinweise in der Begriindung dargestellt werden.

Erhaltungs- und SchutzmafRnahmen
BaumschutzmaBnahmen

In den Randbereichen der Baufelder sind alle Gehdlze mdéglichst durch geeignete Baum-
schutzmalRnahmen vor Beschadigungen durch den Baubetrieb gem. DIN 18920 bzw. RAS-
LP 4 zu schitzen.
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Versiegelungsbeschrdnkung

Die Forderung kleiner Wasserkreislaufe bildet ein wichtiges Ziel der Grinplanung. Die
Versickerung von Oberflachenwasser tragt zur Mehrung des Grundwasservorkommens und
zur Erhaltung naturlicher Bodenfunktionen bei.

Verwendung wasserdurchlédssiger Beldge

Far die FuRwege und Stellplatze sollten nur wasser- und luftdurchlassiger Belage verwendet
werden. Hierdurch wird die Versickerung von Niederschlagswasser in begrenztem Malde
gefordert.

Regenwasserableitung und -sammlung

Durch eine entsprechende Projektierung der Oberflachenentwasserung (Versickerung aller
nicht als Brauchwasser genutzter, nicht verunreinigter Niederschlagswasser in die an-
grenzenden Grunflachen) sollte fir die Aufrechterhaltung der Qualitdt und Quantitat des
natirlichen Wasserkreislaufes Sorge getragen werden, so dass Beeintrachtigungen der
Grundwasserneubildung durch Versiegelung verringert werden.

Umweltfreundliche Beleuchtung

Kinstliche Lichtquellen an StralRen, Parkplatzen, baulichen Anlagen und Auf3enanlagen fallt
jahrlich eine Vielzahl nachtaktiver Insekten zum Opfer. Diese Beeintrachtigung des
Naturhaushaltes ware zum Grofdteil vermeidbar, wenn umweltfreundliche Lampentypen
eingesetzt und die Beleuchtungsanlagen zweckmaRiger ausgerichtet wirden, also ohne
Abstrahlung nach oben und in die Umgebung.

Im Gegensatz zu den gangigen Quecksilberdampf-Hochdrucklampen zeichnen sich die
umweltfreundlichen Lampentypen durch fehlende oder nur geringe UV-Anteile, geringe
Oberflachentemperatur, gerichtete Lichtabgabe ohne Fernwirkung in die Umgebung und
durch Abdichtungen gegen das Eindringen von Insekten aus. Diesen Anforderungen
genugen insbesondere Natrium-Hochdruck- und Natrium-Niederdruck-Lampen.

Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung

Bewertung des Bestands

Eine Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung erfolgt nach einem Modell, das sich an dem
Bewertungsschema des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Landwirtschaft und Forsten
orientiert. Die 6kologische Wertigkeit der vorgefundenen Biotoptypen wird dabei anhand
einer Wertpunktezahl / m? beurteilt. Die Flachenanteile der einzelnen, vom Eingriff be-
troffenen Biotoptypen wurden innerhalb des Geltungsbereichs ermittelt. Bei der Bilanzierung
ergibt sich die Wertung der bestehenden Biotoptypen aus der Multiplikation der jeweiligen
Flache mit der Wertpunktezahl des betreffenden Biotoptyps. Aus der Addition der Einzel-
wertungen ermittelt sich eine Gesamtpunktzahl der 6kologischen Wertigkeit im Geltungsbe-
reich.
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Die Bewertungstabelle ist dem GOP zu entnehmen. Die 6kologische Wertigkeit innerhalb
des Geltungsbereichs betragt derzeit 2.572.028 Wertpunkte.

Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen sind in dem Umfang durchzufiihren,
dass nach Durchfuhrung des Vorhabens keine Beeintrachtigungen mehr fur Natur und
Landschaft verbleiben, d.h. dass eine 6kologische Wertigkeit (gemessen in Wertpunkten)
erreicht wird, die der derzeitigen Wertigkeit entspricht.

Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung (Bewertung der Planung) :

Typ-Nr. MaRnahmenbe-schreibung /|Wertpunkte pro| Flache (m?) | Wertpunkte
geplante Nutzung m?

MaRBnahmenflachen (MF)

02.400/04.110 M 1-3  |Baum- und Strauchpflanzung,| 27+(33*0,50) 13.884 603.954
grof¥flachig (heimisch,
standortgerecht), Hecken-
und Gebuschpflanzung mit
50 % Laubbaumdeckung

Zwischensumme 13.884 603.954
MF

Verkehrsflache
(VF)

10.510 Verkehrsflache (versiegelt) 3 5.162 15.486
04.310, 11.221 \Verkehrsflache (unversiegelt, 10 574 5.740
Zierrasen), 10 % der
Verkehrsflache

Zwischensumme
VF 5.735 21.226

Gl-
Industriegebiet
nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

11.222 (B) E-1 Gartenbrache mit 25 1.683 42.075
Obstbaumen (verbrachte
Hausgarten)(Bestandserhalt)

11.222 (B) E-2 Gartenbrache mit 25 959 23.975
Obstbaumen (verbrachte
Hausgarten)(Bestandserhalt)

09.250 (B) E-2 artenarme Grinlandbrache |42 1.630 68.460
mit Obstbdumen

02.400/04.110 P-1 Baum- und 27+(33*0,50) 1.154 50.199
Strauchpflanzung,

grof¥flachig (heimisch,
standortgerecht), Hecken-
und Gebuschpflanzung mit
50 % Laubbaumdeckung

04.110, 11.221 P-2 Gartnerisch gepflegte 14+(31*0,05) 18.501 287.691
Anlagen (Zierrasen mit 5 %
Gehdlzdeckung)
Zwischensumme nicht Giberbaubare Grundstiicksflache 23.927 472.400
Uberbaubare Grundstiicksflache
10.710 Gl (Uberbaubare 3
Grundstiicksflache)
(versiegelt) 93.706 281.119

Zwischensumme
Gl 117.633 753.519
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Typ-Nr. MaRnahmenbe-schreibung /|Wertpunkte pro| Flache (m?) | Wertpunkte
geplante Nutzung m?

MI- Gemischte Bauflache

nicht Gberbaubare

Grundstuicksflache
Zwischensumme
Gl 117.633 753.519
04.110, 11.221 P-2 Gartnerisch gepflegte 14+(31*0,05)

Anlagen (Zierrasen mit 5 %

Geholzdeckung) 2.980 46.339
Uberbaubare Grundstiicksflachen
10.710 MI (liberbaubare 3

Grundstiicksflache)

(versiegelt) 11.920 35.760
Zwischensumme
MI 14.900 82.099
[SUMME 152152 1.460.797]
|Kom pensationsbilanz A _111_237|
Gesamtbewertung

Die Okologische Wertigkeit des Bestands innerhalb des Geltungsbereichs betragt derzeit
2.572.028 Wertpunkte. Durch Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen wird
eine Okologische Wertigkeit von 1.460.791 Wertpunkten nach Durchflihrung des Vorhabens
erreicht. Es verbleibt somit ein Kompensationsdefizit von 1.111.237 Wertpunkten.
Innerhalb des Geltungsbereiches stehen somit nicht ausreichend Flachen zur Verfigung, um
einen vollstandigen Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft zu erreichen.

Das Kompensationsdefizit muss daher aufierhalb des Geltungsbereiches durch eine
geeignete Ersatzmallnahme ausgeglichen werden.

ErsatzmaBnahme

Eine geeignete Mal3nahme ist die Pflanzung von Gehdlzen (43,5 Wertpunkte / m?) auf einer
vormals intensiv ackerbaulich genutzten Flache (13 Wertpunkte / m?). Bei einer Aufwertung
von demnach 30,25 Wertpunkten / m? bedeutet dies einen Flachenbedarf von 3,7 ha.

In Abstimmung mit dem Eigentimer und der Stadtverwaltung Dessau wird entlang des
nordlich des Geltungsbereichs gelegenen Waldes auf einer Flache von ca. 3,7 ha ein
mindestens 15-20 m breiter Waldrand angelegt. Hier stehen ca. 3,9 ha Ackerflachen zur
Verfugung. In der Anlage - externer Ausgleich - ist die Lage der Flache gekenn-
zeichnet. Das IDT / TEW ist Eigentumer dieser Flache (Teil des Flurstickes 215 / Flur 5
Rodleben). Die Flachen werden derzeit als Ackerflache genutzt und sind durch Pacht-
vertrage gebunden. Die jahrliche Kindigungsmaglichkeit sichert einen zeitnahen Zugriff des
Eigentimers auf diese Flachen.
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11.1.7 Fachgutachten Schalltechnische Untersuchung %4

Mit dem Bebauungsplan Nr. 168 B ,Pharmastandort Rodleben-Tornau“ der Stadt Dessau-
RofRlau wird ein Industriegebiet und ein Mischgebiet festgesetzt sowie die Erschliefung des
Gebiets neu geordnet. Durch den Bebauungsplan kommt es zu planbedingten
Veranderungen der Gerauschsituation im Plangebiet und seiner Umgebung. Die
Auswirkungen auf die Gerauschverhaltnisse stellen im vorliegenden Fall einen zentralen
Gesichtspunkt im Rahmen der planerischen Abwagung dar.

Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 168 B ,Pharmastandort Rodleben-
Tornau® zuldssigen Nutzungen werden sich auch auf die Gerauschverhaltnisse im Plan-
gebiet und dessen Umgebung auswirken. Die dem Bebauungsplan zuzurechnenden Ver-
anderungen wurden ermittelt und beurteilt. Zum einen sind durch die geplanten gewerblichen
und industriellen Nutzungen direkte Gewerbelarmeinwirkungen zu erwarten. Zum anderen
werden durch die geplanten Nutzungen auf den HauptzufahrtstraRen zum Plangebiet die
Verkehrsmengen und damit die Verkehrslarmeinwirkungen in der Nachbarschaft zu den
StralRen zunehmen.

Die Ermittlung und die Beurteilung der Auswirkungen der Planung erfolgt fir Gewerbe- und
Verkehrsgerdusche getrennt.

Gewerbegerausche

Bei der Berechnung der zuldssigen Gerauschkontingente der geplanten Industriegebiete ist
die Gewerbelarmvorbelastung zu bertcksichtigen. An den Immissionsorten im geplanten
Mischgebiet werden relevante Gewerbeldrmeinwirklungen durch auferhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans 168 B bestehende und planungsrechtlich zulassige
Nutzungen verursacht.

Die Gesamtbelastungen aus den Gewerbelarmvorbelastungen und den nach dem Kontin-
gentierungsvorschlag maximal zuldssigen Zusatzbelastungen sind fir die einzelnen Immis-
sionsorte ermittelt und tabellarisch zusammengefasst.

Immissionsort HR Gesamtbelastung [dB(A)]
Tag Nacht
ohne EA mit EA ohne EA mit EA

Streetzer Weg 01-02 BG ost Ost 59,3 57,7 45,2 43,1
Streetzer Weg 01-02 Ost 59,3 57,6 45,3 43,1
Streetzer Weg 01-02 West 59,3 58,0 45,3 44 .4
Streetzer Weg 03-06 BG ost Ost 59,5 58,0 454 43,3
Streetzer Weg 03-06 Ost 59,6 57,9 454 43,3
Streetzer Weg 03-06 West 59,6 58,2 45,3 445
Streetzer Weg 07 BG ost Ost 60,0 58,5 45,6 43,7
Streetzer Weg 07 Ost 59,9 58,4 45,5 43,6
Streetzer Weg 07 West 59,9 58,5 45,6 445
Streetzer Weg 08-11 BG ost Ost 60,3 58,8 45,8 44,0
Streetzer Weg 08-11 Ost 60,3 58,8 45,8 43,9
Streetzer Weg 08-11 West 60,3 58,8 45,8 447

54 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 4.2 FIRU mbH / Januar 2006

FIRU *> /T Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 168 B Stadt Dessau-RoBlau Ortschaft Rodieben  Stand 15.04.2008



Stadt Dessau-RoRlau Ortschaft Rodleben
Bebauungsplan Nr. 168 B

88 Seite "Pharmastandort Rodleben - Tornau, Teilgebiet B" (vormals Teilgebiet 4.2)
Immissionsort HR Gesamtbelastung [dB(A)]
Tag Nacht
ohne EA mit EA ohne EA mit EA

Streetzer Weg 12-13 BG ost Ost 60,6 59,2 45,9 442
Streetzer Weg 12-13 Ost 60,6 59,2 45,9 44 1
Streetzer Weg 12-13 West 60,6 59,1 46,0 44,8
Streetzer Weg 14a Ost 61,3 60,1 46,3 447
Streetzer Weg 14a West 61,2 59,3 46,3 449
Zerbster Strale 08 BG nordost Nordost 59,2 571 45,4 42,7
Zerbster Stralte 08 Nordost 59,2 57,1 45,5 42,7
Zerbster StralRe 08 Sitdwest 59,4 57,9 45,7 447

In der ersten Spalte (,ohne EA®) sind jeweils die Einwirkungen bei freier Schallausbreitung aufgefiihrt, in der
zweiten Spalte (,mit EA®) die unter Berlcksichtigung der Eigenabschirmung der Wohngebaude im geplanten
Mischgebiet ermittelte Gewerbelarmvorbelastung.

Hinweis: Der Streetzer Weg wurde am 01.11.2007 in ,Am Pharmapark® umbenannt.

Mit dem vorgeschlagenen Kontingentierungskonzept®® ergeben sich ohne Beriicksichtigung
der Eigenabschirmung der Wohngebdude am Tag und in der Nacht geringfiigige Uber-
schreitungen der Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 und der Immissions-
richtwerte der TA Larm fir Gewerbelarmeinwirkungen in Mischgebieten von 60 dB(A) am
Tag und 45 dB(A) in der Nacht um weniger als 1 dB(A). Nur am Gebaude Am Pharmapark
14 wird der Immissionsrichtwert von 60 dB(A) am Tag mit 61,3 dB(A) und der Immissions-
richtwert von 45 dB(A) in der Nacht mit 46,3 dB(A) um mehr als 1 dB(A) Uberschritten.

Mit Berucksichtigung der Eigenabschirmung der bestehenden Wohngebaude im geplanten
Mischgebiet wird durch das vorgeschlagene Kontingentierungskonzept sichergestellt, dass
die Immissionsrichtwerte in allen Immissionsorten eingehalten werden.

Erlduterung:

Hinweise zur Berlcksichtigung der Eigenabschirmung von stérempfindlichen Gebauden
bei Gewerbelarmeinwirkungen aus verschiedenen Himmelsrichtungen enthalt E-DIN
45691 nicht, da die zu kontingentierenden Teilflachen im Regelfall nicht aus
entgegengesetzten Richtungen auf stérempfindliche Gebdude einwirken und deshalb
nur Immissionsorte an den am starksten betroffenen Fassaden zu beurteilen sind.

Im vorliegenden Sonderfall sind an den Wohngebauden im geplanten Mischgebiet
Gewerbeldrmeinwirkungen aus verschiedenen Richtungen zu berlcksichtigen. Die
Effekte der Eigenabschirmung der bestehenden Wohngebdude im geplanten
Mischgebiet werden in Anlehnung an Punkt 5.5.1 DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®
beurteilt. Danach darf der fir freie Schallausbreitung berechnete Gerauschanteil einer
Larmquelle auf den der Larmquelle abgewandten Gebaudeseiten bei offener Bebauung
ohne besonderen Nachweis um 5 dB(A) gemindert werden.

AulRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine stérempfindlichen
Nutzungen, an denen die gemall Kontingentierungsvorschlag zulassigen Gerausch-
emissionen der festgesetzten Industriegebiete Gerduscheinwirkungen verursachen, die
weniger als 10 dB(A) unter den fur diese Nutzungen nach TA Larm geltenden Immissions-
richtwerten liegen.

55 s. Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan 4.2 FIRU mbH / Januar 2006
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Verkehrsgerausche

Auf stérempfindliche Nutzungen im Plangebiet wirken Verkehrsgerdusche durch den Kfz-
Verkehr auf der Bundesstralte B 184 und auf der StralRe Am Pharmapark ein.

Die Verkehrslarmeinwirkungen der B 184 und der Stralle Am Pharmapark verursachen im
Prognosefall im Nachtzeitraum an den Wohngebduden Zerbster Strale 8 und Am
Pharmapark 1 bis 13 zu Uberschreitungen des Orientierungswertes des Beiblatts 1 zur
DIN 18005 fur Verkehrslarmeinwirkungen in Mischgebieten von 50 dB(A). Fir die der B 184
zugewandten Fassade des Gebadudes Zerbster StralRe 8 wird ein Beurteilungspegel von
68,1 dB(A) berechnet. Der Orientierungswert wird hier deutlich um mehr als 15 dB(A)
Uberschritten. Die Beurteilungspegel an den der StraRe Am Pharmapark zugewandten
Fassaden der Gebdude Am Pharmapark 1-13 liegen zwischen 53 und 56 dB(A). Der
Orientierungswert wird hier um 3-6 dB(A) Uberschritten. Am Tag wird der Orientierungswert
fur Verkehrslarmeinwirkungen in Mischgebieten von 60 dB(A) am Gebaude Zerbster Stralle
um 13 dB(A) uberschritten. An den Gebduden Am Pharmapark 1-6 wird der
Orientierungswert geringfigig um bis zu 2 dB(A) Uberschritten. An allen weiteren
Immissionsorten wird der Orientierungswert im Tagzeitraum eingehalten.

Orientierungswert | Immisionsgrenzwerte Beurteilungspegel
Gebéaude DIN 18005 nach 16.BImSchV [dB(A)]
Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
Streetzer Weg 01-02 60 50 64 54 62,3 56,0
Streetzer Weg 03-06 60 50 64 54 61,9 55,4
Streetzer Weg 07 60 50 64 54 60,0 53,5
Streetzer Weg 08-11 60 50 64 54 59,9 53,3
Streetzer Weg 12-13 60 50 64 54 60,0 53,3
Streetzer Weg 14a 60 50 64 54 54,5 48,2
Zerbster StralRe 08 60 50 64 54 72,5 68,1

Hinweis: Der Streetzer Weg wurde am 01.11.2007 in ,Am Pharmapark® umbenannt.

Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 54 dB(A), der beim Bau oder der wesent-
lichen Anderung einer StraRe im Nachtzeitraum die Grenze der ohne Larmschutzmal3-
nahmen in einem Mischgebiet zumutbaren Verkehrslarmeinwirkungen kennzeichnet, wird am
Gebéaude Zerbster StralRe 8 um 14 dB(A) lberschritten. Diese deutliche Uberschreitung wird
durch den bereits derzeit vorhandenen Verkehr auf der B 184 verursacht. An den Gebauden
Am Pharmapark 1-6 wird der Immissionsgrenzwert durch den gesamten Verkehrslarm der
B 184 und der Stralle Am Pharmapark um bis zu 2 dB(A) Uberschritten, an den Gebauden
Am Pharmapark 7 - 14 unterschritten. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von
64 dB(A) am Tag wird am Gebaude Zerbster Stral’e 8 um bis zu 9 dB(A) Uberschritten, an
allen Ubrigen Immissionsorten eingehalten.
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11.1.7.1 MaBnahmen zur Konfliktminderung / Konsequenzen fiir den Bebauungsplan

Zur Vermeidung bzw. Minderung der durch die Planung verursachten Gerauschimmissions-
konflikte kommen folgende Ma3nahmen in Betracht:

Gewerbegerausche

Zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gewerbege-
rausche wird eine Gerauschkontingentierung fir die gem. Bebauungsplan Nr. 168 B vorge-
sehenen Industriegebiete durchgefiihrt. Die Gerauschkontingentierung erfolgt durch die
Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln (IFSP). Als
Festsetzungsgrundlage fur die Gerauschkontingentierung von Industriegebieten kann § 9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 9 BauNVO und § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO
herangezogen werden. Die Gerauschkontingentierung der geplanten Industriegebiete
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist durch Festsetzung im Bebau-
ungsplan umzusetzen und zu sichern.

Festsetzung:

"Die Industriegebiete werden nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen
Eigenschaften folgendermal3en gegliedert:

In den Industriegebieten Gl 1-3 sind nur Betriebe und Anlagen zulédssig, deren gesamte
Schallemission den fiir das jeweilige Baugebiet in der Nutzungsschablone angegebenen
immissionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) je Quadratmeter der
Flédche des Baugrundstiicks i. S. d. § 19 Abs. 3 BauNVO fiir den Tag - in der Zeit von 6.00
bis 22.00 Uhr - und fiir die Nacht - in der Zeit von 22.00 bis 6.00 Uhr - nicht (iberschreitet."”
(gem. § 9 BauNVO i.V.m. § 1 Abs.4 Nr. 2 BauNVO)

Textliche Festsetzung Ziffer 1 1.2.1

Bei der Kontingentierung durch Festsetzung von IFSP werden den einzelnen Teilflachen
Emissionskontingente so zugeteilt, dass an den mafR3geblichen Immissionsorten die Summe
der Immissionsanteile der Teilflachen die angestrebten Immissionsrichtwerte nicht
Uberschreitet. Ziel der Kontingentierung ist neben dem Immissionsschutz eine unter schall-
technischen und stadtebaulichen Gesichtspunkten sinnvolle Verteilung von Emissions-
kontingenten auf die fir eine industrielle Nutzung vorgesehenen Grundstticksflachen.

Die bestehende und die planerische Gewerbelarmvorbelastung wird bei der Kon-
tingentierung berucksichtigt. Die Werte fur die IFSP der einzelnen Teilflachen sind in Kapitel
3.1.4 des Schallgutachtens®6 aufgefiihrt und zu entnehmen.

Bei der Berechnung der IFSP und der Immissionsanteile der einzelnen Teilflachen wird nur
die geometrische Ausbreitungsdampfung gem. DIN ISO 9613-2 beriicksichtigt®”. Die in

56 5. schallgutachten / Firu / Januar 2006

57 vgl. Probst, W.: Gerduschimmissionsschutz in der Bauleitplanung - Konzepte flr die praxisorientierte Umsetzung im Vollzug,

Stuttgart 1999.
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DIN ISO 9613-2 aufgeflihrten weiteren Dampfungen aufgrund des Bodeneffekts, aufgrund
von Abschirmungen und aufgrund verschiedener anderer Effekte®® hangen entscheidend
von der kiinftigen Bebauung und der Verteilung von versiegelten und unversiegelten Flachen
innerhalb des Plangebiets und dessen Umgebung ab. Diese werden deshalb bei der
Kontingentierungsberechnung nicht bertcksichtigt.

Im Rahmen der Gesamtbetrachtung ist im Zusammenhang mit der Bewertung zum Bebau-
ungsplan 4.1 folgendes dargestellt:

,Die Uberpriifung, welche IFSP erforderlich sind, um an den bestehenden
Wohngebéuden im Siiden die Immissionsrichtwerte (IRW) fiir Mischgebiete (60dB(A) am
Tag, 45dB(A) und in der Nacht einzuhalten, hat folgendes ergeben:

Gegenliber der Kontingentierung im Gutachten Dez. 2003 (dort Karte 2) sind die IFSP
nach der Anderung des Geltungsbereiches und der Teilung des Bebauungsplanes zu
reduzieren. Die nicht im Geltungsbereich 4.1 liegenden Wohnungen werden nun in der
Bewertung als Bestand , innerhalb einer Gemengelage berticksichtigt.”

Die Kontingentierung der Gerauschemissionen der geplanten Industriegebiete wurde gemafn
dem Entwurf DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung“ v. Mai 2005 (E-DIN 45691)°9 durchge-
fuhrt. Nach dem Normentwurf werden die in den mafigeblichen Immissionsorten zulassigen
Immissionsanteile von kontingentierten Teilflachen aus den TeilflachengréRen und den
festgesetzten Emissionskontingenten unter ausschlieBlicher Berlcksichtigung der
geometrischen Ausbreitungsdampfung berechnet.

Hinweise zur Berlcksichtigung der Eigenabschirmung von stérempfindlichen Geb&auden bei
Gewerbelarmeinwirkungen aus verschiedenen Himmelsrichtungen enthalt E-DIN 45691
nicht, da die zu kontingentierenden Teilflachen im Regelfall nicht aus entgegengesetzten
Richtungen auf storempfindliche Gebaude einwirken und deshalb nur Immissionsorte an den
am starksten betroffenen Fassaden zu beurteilen sind.

Im vorliegenden Sonderfall sind an den Wohngebauden im geplanten Mischgebiet
Gewerbelarmeinwirkungen aus verschiedenen Richtungen zu berucksichtigen. Die Effekte
der Eigenabschirmung der bestehenden Wohngebaude im geplanten Mischgebiet werden in
Anlehnung an Punkt 5.5.1 DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® beurteilt. Danach darf der fur
freie Schallausbreitung berechnete Gerauschanteil einer Larmquelle auf den der Larmquelle
abgewandten Gebaudeseiten bei offener Bebauung ohne besonderen Nachweis um 5 dB(A)
gemindert werden.

58 vgl. DIN ISO 9613-2 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien - Teil 2: Allgemeines Berechnungsverfahren®,
09/1997

59 neu: DIN 45691 v. Dez . 2006 / Beuth Verlag GmbH 10772 Berlin
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Verkehrsgerausche

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 durch
den Verkehrslarm der B 184 und des Streetzer Wegs sind zum Schutz der betroffenen
Wohngebaude LarmschutzmalRnahmen vorzusehen.

Aktive Malnahmen wie Larmschutzwande oder Larmschutzwalle sind wegen der
ErschlieBungsfunktion der Stralen im vorliegenden Fall nicht praktikabel.

Demzufolge ist eine Reduzierung der zuldssigen Fahrgeschwindigkeit auf der Strale
Am Pharmapark geplant. Eine Reduzierung der zuldssigen Fahrgeschwindigkeit von
50 km/h auf 30 km/h bewirkt eine Verminderung der Emissionen des Streetzer Weges um
2,6 dB(A) am Tag und um 2,4 dB(A) in der Nacht.

Durch die Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit auf der StralRe Am Pharmapark auf 30 km/h
erhohen sich die Verkehrslarmeinwirkungen an den Wohngebauden der Stralle Am
Pharmapark im Prognosefall gegeniber dem Nullfall nur um bis zu 1 dB(A). Die
Pegelerhdhungen sind in allen Immissionsorten geringer als aufgerundet 3 dB(A) und damit
in Anlehnung an die Kriterien der 16. BImSchV als nicht wesentlich zu beurteilen.

Deutliche Uberschreitungen des Immissionsgrenzwerts der 16. BImSchV treten unter
Beriicksichtigung der Geschwindigkeitsreduzierung auf der Stralle Am Pharmapark am
Gebaude Zerbster Strale 8 am Tag und in der Nacht auf. Fir den Immissionsort Am
Pharmapark 1-2 wird im Nachtzeitraum eine geringfiigige Uberschreitung des
Immissionsgrenzwerts von 0,5 dB(A) prognostiziert.  Uberschreitungen  der
Immissionsgrenzwerte treten an den beiden Immissionsorten bereits im Nullfall auf. Die
prognostizierte Pegelerhdhung im Planfall mit Geschwindigkeitsreduzierung ist in beiden
Immissionsorten schalltechnisch nicht relevant. Die Uberschreitungen im Planfall unter
Bericksichtigung der Geschwindigkeitsreduzierung sind folglich auf die derzeit schon
bestehende Verkehrslarmvorbelastung durch den Verkehr auf der B 184 zurtickzuflihren und
nicht der vorliegenden Bauleitplanung zuzurechnen.

Wegen der bereits bestehenden Verkehrslarmeinwirkungen im geplanten Mischgebiet ins-
besondere im Nachtzeitraum wird die Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen
vorgeschlagen.

Die DIN 4109 definiert Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auflenbauteilen von
Gebauden unter Bericksichtigung unterschiedlicher Raumarten oder Nutzungen. Die
Anforderungen sind abhangig von den Larmpegelbereichen, in denen die fraglichen
Nutzungen liegen. Die Larmpegelbereiche werden vom ,malfigeblichen Aufienlarmpegel®
abgeleitet. Dieser mafRgebliche Aulenlarmpegel bezieht sich auf den Tagzeitraum. Er ist
gemaf Punkt 5.5 der DIN 4109 unter Berticksichtigung der verschiedenen Larmarten (u.a.
StralRenverkehr, Gewerbe- und Industrieanlagen) zu ermitteln.

Fir die geplanten Nutzungen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wurden
Larmpegelbereiche ermittelt. Der passive Schallschutz zum Schutz vor Verkehrslarm-
einwirkungen fur die sudlichen Bauflachen kann im Bebauungsplan geman § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB folgendermalen festgesetzt werden:
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Festsetzung zum passiven Schallschutz:

93

,Bei Neubau oder baulicher Verdnderung sind zum Schutz gegen AuBenldrm fiir Aul8en-
bauteile von Aufenthaltsrdumen unter Beriicksichtigung der verschiedenen Raumarten oder
Raumnutzungen folgende Anforderungen gemél DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*
einzuhalten. Der Umfang der durchzufiihrenden LdrmschutzmalBnahmen ergibt sich aus dem
malgeblichen Larmpegelbereich gemal3 Planeintragung.

a) Nach auBen abschlieBende Bauteile von Aufenthalts- und Biirordumen (auch im
Dachraum) sind so auszufiihren, dass sie folgende Schallddmm-Male aufweisen:

Larmpegel- Erforderliches Schalldamm-Mal R’y s des
bereich AuRenbauteils in dB
Aufenthaltsraume in Blrordume
Wohnungen und Ahnliches
\% 40 35
\'/ 45 40
Vi 50 45

Die Tabelle ist ein Auszug aus der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, November 1989, Tabelle 8
(Hrsg.: DIN Deutsches Institut fiir Normung e.V.)

b) Bei Schlafrdumen und Kinderzimmern ist der Einbau von schallgeddmmten
Liftungseinrichtungen/-elementen mit dem festgesetzten Schalldémm-Mal3 vorzusehen. Bei
Gebéaudeseiten, die zu einem vollsténdig geschlossenen Innenhof orientiert sind, kann auf
die Herstellung baulicher Schutzmalinahmen verzichtet werden, soweit der
L&rmpegelbereich IV nicht liberschritten wird.

¢) Die Reduzierung der Ldrmpegelbereiche kann im Einzelfall zugelassen werden, wenn im
Rahmen des Bauantragsverfahrens nachgewiesen wird, dass durch die Lage der Fassade
(z.B. senkrecht zur Stral3e, strallenabgewandte Seite) oder Abschirmungen durch andere
Gebédude der mal3gebliche AuRenldrmpegel niedriger ist.

d) Der Nachweis liber die ordnungsgeméBe Ausfiihrung hat nach DIN 4109 zu erfolgen,
bevor die Rdume in Gebrauch genommen werden.”

Textliche Festsetzung Ziffer | 5.1

Die Lage der Larmpegelbereiche ist entweder in der Textfestsetzung zu beschreiben oder in
der Planzeichnung zu kennzeichnen.

Zur schalltechnischen Beurteilung der geplanten Umgestaltung der Einmindung der Stralle
Am Pharmapark in die Bundesstral’e B184 gilt folgende Erlauterung.

In seinem Urteil vom 23.11.2005 stellt der 9. Senat des BVerwG klar, dass die Umgestaltung
eines vorhandenen Knotenpunktes als erheblicher baulicher Eingriff im Sinne des §1 Abs. 2
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Satz 1 Nr.2 der 16.BImSchV zu beurteilen ist und nicht als Neubau (§1 Abs.1 16.BImSchV)
oder wesentliche Anderung im Sinne von §1 Abs.2 Nr.1 16.BImSchV (vgl. Anhang).

Die geplante Verlegung der Anbindung der StraRe Am Pharmapark an die B 184 ist ein
erheblicher baulicher Eingriff in die Substanz des betroffenen Streckenabschnitts der Strale
Am Pharmapark. Der erhebliche bauliche Eingriff bewirkt eine wesentliche Anderung des
betreffenden Stralenabschnitts im Sinne der 16. BImSchV, wenn er zu einer relevanten
Erhéhung des Beurteilungspegels um aufgerundet 3 dB(A) oder mehr und zu einer
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der 16.BImSchV fiihrt. Hierbei sind die
Beurteilungspegel ausschliellich aus den Immissionsbeitrdgen der StralRenabschnitte zu
bilden, auf dem der erhebliche bauliche Eingriff stattfindet. Die Immissionsbeitrage nicht
geanderter StralRenabschnitte werden bei der Beurteilung nach 16.BImSchV nicht
bericksichtigt.

Die Verkehrslarmeinwirkungen an dem Wohngebaude Zerbster Stralle 8, das als einziges im
Bereich der Einmindung der Stralle Am Pharmapark in die Bundesstralle B184 liegt,
werden durch den Verkehr auf der BundesstralRe bestimmt (vgl. Isophonenkarten 5 und 6
des Schallgutachtens). Die Beurteilungspegel des Abschnitts der Strale Am Pharmapark,
auf dem im Sinne der 16.BImSchV ein erheblicher baulicher Eingriff stattfindet, liegen an
diesem Gebaude, das mehr als 20 m von der neu geplanten Trasse des Streetzer Weges
entfernt ist, sowohl am Tag als auch in der Nacht unter den Immissionsgrenzwerten der 16.
BImSchV von 64 dB(A) am Tag und 54 dB(A) in der Nacht. Dies zeigt der nur durch die
Verkehrsemissionen der StralRe Am Pharmapark bestimmte Verlauf der Isophonen auf dem
ndrdlichen Abschnitt der Stralle Am Pharmapark (54 dB(A)-Linie nachts in 10 m Abstand zur
Strallenachse, 64 dB(A)-Linie tags in weniger als 5m zur Stral’enachse). Schutzanspriiche
im Sinne der §§ 41ff. BImSchG werden durch den erheblichen baulichen Eingriff der Umge-
staltung des Einmindungsbereichs nicht ausgeldst.

Deutliche Uberschreitungen des Immissionsgrenzwerts der 16. BImSchV treten unter Be-
riicksichtigung der Geschwindigkeitsreduzierung®® auf der StraRe Am Pharmapark am
Gebaude Zerbster Stralle 8 am Tag und in der Nacht auf. Fir den Immissionsort Am
Pharmapark 1-2 wird im Nachtzeitraum eine geringfigige Uberschreitung des
Immissionsgrenzwerts von 0,5dB(A) prognostiziert. Uberschreitungen der
Immissionsgrenzwerte treten an den beiden Immissionsorten bereits im Nullfall auf. Die
prognostizierte Pegelerhéhung im Planfall mit Geschwindigkeitsreduzierung ist in beiden
Immissionsorten schalltechnisch nicht relevant. Die Uberschreitungen im Planfall unter
Bericksichtigung der Geschwindigkeitsreduzierung sind folglich auf die derzeit schon
bestehende Verkehrslarmvorbelastung durch den Verkehr auf der B 184 zurtickzufiihren und
nicht der vorliegenden Bauleitplanung zuzurechnen.

11.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Folgenden werden die untersuchungsrelevanten Schutzgiter und ihre Funktionen im
Einwirkungsbereich des B-Plangebiets Nr. 168 B beschrieben und bewertet.

60 OrdnungsmaRnahme: Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit auf 30 km/h auf der StraRe Am Pharmapark
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11.2.1 Schutzgut Mensch

Leben, Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen kdnnen beeintrachtigt werden,
wenn durch etwaige Auswirkungen des Vorhabens die Wohn- und Arbeitsbereiche der
Menschen oder ihre Erholungs- und Freizeitstandorte gestort werden. Beeintrachtigungen
kénnen sich aber auch ergeben, wenn der Mensch beim Erhalt der erforderlichen
wirtschaftlichen Funktionen Einschrankungen erfahrt.

Ein Schutzbedirfnis des Menschen hinsichtlich einer angemessenen Lebensqualitat ist das
Bedurfnis nach Ruhe. In diesem Zusammenhang sind sich andernde Larmimmissionen also
die Wirkungen von Gerauschen, als wesentliche Auswirkungen zu bezeichnen. Die zu
erwartenden relevanten Larmbelastungen gehen von den Stralen- und ErschlieBungs-
flachen und den geplanten Gewerbeflachen aus. Betroffen von diesen Auswirkungen sind
vor allem die vorhandenen Wohnbereiche (Ortschaften Rodleben, Rol3lau - Wohngebiet Gal-
genbreite) aber auch gewerbliche Aufenthaltsrdume, Blrordume oder dhnliche Nutzungen im
Untersuchungsraum. Diesbezlglich ist ein Schalltechnisches Gutachten erstellt worden,
welches die Auswirkungen des geplanten Industriegebietes auf die benachbarten Wohn-
siedlungen bertcksichtigt, als auch die Einwirkungen auf das Bebauungsplangebiet unter-
sucht.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst, aber auch in seiner ndheren Umgebung
existieren Wohnnutzungen. Die nachstgelegenen, schutzbedurftigen Wohnnutzungen in der
unmittelbaren Umgebung befinden sich in einem Abstand von ca. 500 m bis 600 m
Entfernung zum Zentrum der Anlage.

Im Rahmen der Bestandsanalyse ist von einer hohen Vorbelastung des Plangebietes auszu-
gehen. Gleichwohl sind durch die Umsetzung der Bebauungsplane Nr. 4.1 und 168 B auch
mittelbare Auswirkungen auf Menschen im Siedlungsbereich in Rodleben und RofRlau
vorrangig durch erhohte Verkehrsstrome und damit verbundene L&rmimmissionen zu
erwarten.

Hinsichtlich der sonstigen zu erwartenden Emissionen (wie Staub und Geriiche) durch die
kinftige Nutzung des Plangebiets ist zum gegenwartigen Planungsstand nicht mit erheblich
nachteiligen Auswirkungen oder Konflikten auf die o0.g. Gebiete zu rechnen. Dagegen wird
der Einfluss des Verkehrslarms der B184 auf die sudlichen Bauflachen des Bebauungs-
planes Nr. 168 B und die Auswirkungen auf gesunde Arbeitsbedingungen gepruft.

Ferner sind durch das Vorhaben bestehende Wohnnutzungen innerhalb des Geltungs-
bereiches betroffen. Die bestehenden Wohnnutzungen widersprechen nicht den beab-
sichtigten zuklnftigen Festsetzungen des Bebauungsplans. Andererseits entspricht die der-
zeitige (Wohn-)Situation aufgrund der raumlichen Nahe zu den bereits vorhandenen ge-
werblich-industriellen Nutzungen nicht den allgemeinen Anforderungen an moderne Wohn-
verhéltnisse. Gleichwohl steht der Bestandsschutz und die soziale Bindung an das
erarbeitete und erworbene Eigentum an vorderster Stelle. Dies wurde auch im Rahmen der
frihzeitigen Bulrgerbeteiligung von mehreren Eigentimern angemahnt. Eine langfristige
Aufgabe der betroffenen Wohnstandorte und damit eine Verlagerung der Wohnnutzungen
sollte dennoch nicht aus den Augen verloren werden. Durch ein Angebot ortsnaher
Ersatzwohnungen oder -bauplatze sollte diesen Belangen besonders Rechnung getragen

FIRU *> /T Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 168 B Stadt Dessau-RoBlau Ortschaft Rodieben  Stand 15.04.2008



Stadt Dessau-RoRlau Ortschaft Rodleben
Bebauungsplan Nr. 168 B
96 Seite "Pharmastandort Rodleben - Tornau, Teilgebiet B" (vormals Teilgebiet 4.2)

werden. Im nérdlichen Plangebiet 4.1 sind dafiir die Weichen gestellt. Durch Beschluss®’
des Gemeinderates Rodleben ist der Verkauf und damit auch die langfristige Aufgabe der
Wohnnutzung Am Pharmapark 16 bis 19 bereits vorangetrieben worden.

Erholungs- oder Freizeitfunktionen sind derzeit im Untersuchungsgebiet nicht vorzufinden.
Der geringe Erholungswert durch die gewerblich-industrielle Vornutzung lasst eine Er-
holungsnutzung nicht zu oder schrankt sie stark ein. Die unmittelbare Umgebung ist durch
weite Waldflachen gepragt, die einen gewissen Erholungs- und Freizeitwert aufweisen.
Durch die Berucksichtigung der gegenuber Larmbeeintrachtigungen weit sensiblere
Wohnnutzung ist den berechtigten Ruhebedurfnissen der Erholungssuchenden im Land-
schaftsschutzgebiet ,Spitzberg“ ausreichend Gentige getan.

Wirtschaftliche Nutzungen des Menschen werden durch die Inanspruchnahme®2 von land-
wirtschaftlichen Flachen im Geltungsbereich eingeschrankt. Diese Nutzflachen bestehen aus
intensiv genutztem Ackerland oder Weideland. Von Seiten des Amtes fur Landwirtschaft und
Flurneuordnung Anhalt wurde im Rahmen einer ausgewahlten Tragerbeteiligung zum
Scoping auf diese Nutzungen und die Notwendigkeit des Erhaltes hingewiesen: ,Ein Entzug
dieser Flachen bedeutet fur das betroffene Agrarunternehmen einen erheblichen Ein-
kommens- und fiir die Landwirtschaft der Region einen enormen Flachenverlust“®3. Jedoch
werden durch die Bebauungsplanung auch die Grundlagen fiir neue Wirtschaftsaktivitaten
des Menschen geschaffen.

Es ist davon auszugehen, dass die gute Lagegunst des Pharmastandortes Rodleben-Tornau
sowie der bereits bestehende Standort des Impfstoffwerkes eine positive wirtschaftliche
Entwicklung, auch fur die Region, ermdglichen. Letztendlich bieten sich hier Flachen zur
Verlagerung und Neugrindung von Betrieben. Unter dem Gesichtspunkt der Schaffung und
Sicherung von Arbeitsplatzen in einem zukunftstrachtigen, innovativen Industriezweig, der
Pharmaindustrie, haben die Auswirkungen direkten Bezug auf den Menschen.

11.2.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Pflanzen
Eine formalstrukturelle Bewertung der Biotoptypen im Geltungsbereich erfolgt im GOP zum
B-Plan Nr. 168 B, Stand Januar 2006, nach einem Modell, das sich an dem
Bewertungsschema des Hessischen Ministeriums fur Umwelt, Landwirtschaft und Forsten
orientiert.

Das Plangebiet wird vorwiegend durch krautige Ruderalvegatationen, Staudenfluren und ein-
zelne Geholze sowie landwirtschaftliche Weideflachen gepragt. Im Bereich der noch
genutzten Industrieflaichen kommen vornehmlich intensiv gepflegte Zierrasen sowie Zierge-
holzbestdnde vor. Weiterhin sind groe Teile durch die intensive Flachennutzung von
ehemalig gewerblichen Nutzungen und deren dazugehdrige Anlagen gepragt, die in der Ver-
gangenheit zu bedeutsamen Flachenversiegelungen und Einschrédnkungen von Lebens-
raumen fur Tierarten geflhrt haben. Die o0.g. Biotoptypen implizieren fir das Plangebiet auf

61 Gemeinderat Rodleben / Beschluss-Nr. 121/12/03 v. 18.12.2003

62 3,7 ha fur externe Ausgleichsflachen

63 vgl. Stellungnahme des Amtes fur Landwirtschaft und Flurneuordnung Sachsen-Anhalt vom 11.09.2003
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grolRen Flachen artenreiche Lebensraume einer Waldsaum- oder Steppenlandschaft, die fur
die anthropogen verursachte Standortvielfalt und -dynamik in Verbindung mit der Aufgabe
von ehemaligen Nutzungen typisch ist. Innerhalb des Geltungsbereichs existieren
demzufolge keine Flachen der potenziell natlrlichen Vegetation.

Im Geltungsbereich sind dartber hinaus keine ,Besonders geschitzten Biotope gem.
§ 37 NatSchG LSA® vorhanden.

Die umgebende Landschaft des Plangebietes besteht zu grol’en Teilen aus dem Land-
schaftsschutzgebiet ,Spitzberg“. Dieses Landschaftsschutzgebiet ist durch dichte Wald-
bestande gepragt, die das Plangebiet im Westen, Norden und Osten umgrenzen. Die
Waldflachen werden nicht Uberplant. Es bestehen vielmehr Planungsabsichten hinsichtlich
einer breiten Ubergangsflache als umlaufender Streifen von ca. 40 m zwischen den
gewerblichen Nutzflachen und den Waldflachen.

Im Landschaftsrahmenplan fir den (ehemaligen) Kreis RofRlau wird die Okologische
Raumempfindlichkeit des Plangebiets als sehr gering, die Raumempfindlichkeit der
angrenzenden Waldflachen als gering eingestuft.

Die Baumallee entlang der B 184 ist als flachenhaftes Naturdenkmal ausgewiesen.

Tiere

Im Rahmen der Erstellung des GOPs wurden keine systematischen Erhebungen der
faunistischen Ausstattung des Plangebiets durchgefuhrt. Studien zur Fauna des Areals
liegen nicht vor. Aussagen zur Fauna kdnnen daher nur indirekt, d.h. mittels einer Bewertung
des faunistischen Potenzials der vorhandenen Biotoptypen gemacht werden, was unter
Bericksichtigung der Standortbedingungen im Plangebiet erfahrungsgemafl als fachlich
ausreichend anzusehen ist.

11.2.3 Schutzgut Boden

Die Boden im RoRlau-Wittenberger Vorflaming sind durch die Immissionen der mitteldeut-
schen Grofindustrie, vorrangig durch die Stickstoffzufuhr aus der Luft, geschadigt. Die
Veranderungen in der Bodenvegetation und in der Bodenfauna stellen sich als erheblich dar.

Innerhalb des Plangebietes ist eine ungestdrte, natirliche Auspragung der Bodenschichten
auch unter Berlcksichtigung der Bebauung sowie der historischen und jetzigen Nutzung
nicht anzunehmen.

Im Bereich der bebauten bzw. gewerblich genutzten Flachen des Geltungsbereichs sind die
grof¥flachigen Bodenverdichtungen und —versiegelungen als erheblich zu bewerten. Die
Wertigkeit dieser Bdden ist als sehr gering einzuschatzen.

Infolge umfangreicher anthropogener Einwirkungen im Rahmen der ackerbaulichen Nutzung
(“Bodenverbesserungsmallinahmen®, z.B. Dingung, Pestizidbehandlung, Entwasserung)
Uber einen relativ langen Zeitraum ist die Naturndhe und demzufolge die Wertigkeit der
Bdden der landwirtschaftlich genutzten Flachen des Geltungsbereichs als gering
einzustufen.
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Eine hohe Wertigkeit von Bdden ist im Wesentlichen nur auf den bewaldeten Flachen im
westlichen Geltungsbereich 4.1 festzustellen. Diese Flachen stellen die naturndchsten und
somit hochwertigsten Béden des Untersuchungsbereichs dar.

Altlasten
Innerhalb des Plangebietes befinden sich gemafR Altlastenverdachtskataster keine Altlasten-
verdachtsflachen.

11.2.4 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Die hydrologischen Verhaltnisse werden im Wesentlichen durch die sudlich gelegene Elbe
gepragt, deren mittlerer Wasserstand mit ca. 56 m NN ca. 20 m unter dem mittleren
Standortniveau liegt. Grundsatzlich ist von einer Grundwasserflierichtung in Richtung Elbe
und in Richtung Rossel auszugehen. Ein oberflachennaher durchgehender Grundwasser-
leiter ist bei Untersuchungen nicht festgestellt worden. Die oberflachennahen Béden sind nur
sehr gering wasserdurchlassig und somit nicht bzw. bedingt geeignet fir die Niederschlags-
wasserversickerung.

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers entspricht der natlrlichen Geschitzt-
heit des Grundwasserleiters. Aufgrund der relativ geringen Versickerungsfahigkeit ist der
Grundwasserleiter als relativ gut geschitzt zu bewerten.

Oberflachenwasser

Die Gebietsentwasserung ist nach Suden bzw. nach Sudwesten zur Elbe hin gerichtet.
Innerhalb des Geltungsbereichs 168 B befindet sich im Suden des Plangebietes ein
Gewasser 2.0rdnung (RO03). Es handelt sich hierbei um einen naturfernen
Entwasserungsgraben ohne ausgepragte standortgerechte Vegetation der als
Freispiegelanlage gestaltet ist. Zur Gewassergite liegen keine Angaben vor. Die
Entwasserung der angrenzenden Zufahrtsstralle (Felgentrager) erfolgt ins offene Gelande.

Gemal § 94 Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA) durfen innerhalb des
Gewasserschonstreifens bei Gewassern 2. Ordnung in einer Breite von 5 m keine standort-
gebundenen baulichen Anlagen, Stralzen, Wege und Platze errichtet werden.

Aufgrund ihres fehlenden, standortgerechten Uferbewuchses und ihrer relativ naturfernen
Gestaltung stellt der o.g. Entwasserungsgraben nur Bereiche von geringer bis mittlerer
Wertigkeit dar.

Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet 168 B ist nicht durch eine Wasserschutzzone betroffen.

Der westliche Teil des Plangebiets 4.1 liegt in der Wasserschutzzone Ill des Wasserschutz-
gebiets "Schutzzonen der zentralen Wasserversorgung und Betriebe mit offentlicher
Trinkwasserabgabe im Kreis RoBlau”. Am sudwestlichen Rand des Plangebietes 4.1 befindet
sich die Wasserschutzzone Il. Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan 4.1 sind keine
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Nutzungen geplant, die hier den zulassigen Nutzungen widersprechen. Der Strallenbau der
PlanstraRe A erfolgt hier entsprechend der RiStWag 200264,

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers entspricht der natlrlichen Geschitzt-
heit des Grundwasserleiters. Aufgrund der relativ geringen Versickerungsfahigkeit ist der
Grundwasserleiter als relativ gut geschutzt zu bewerten.

11.2.5 Schutzgut Klima / Luft

Klima

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet des ostdeutschen Binnenlandklimas. Der mittlere
Jahresniederschlag in der Landschaftseinheit Rofllau-Wittenberger Vorflaming liegt bei
580 mm mit einem schwach ausgepragten Niederschlagsmaximum im Sommer. In den
hdchsten Bereichen liegen die Jahresdurchschnittswerte bei 596 mm bzw. 574 mm.

Die Jahresmitteltemperaturen entsprechen mit 8,5 °C den grol3klimatischen Verhaltnissen
und weisen auf eine regionale thermische Gunst hin.

Das Klima innerhalb des bebauten Plangebietes stellt sich als klimatisch unglnstig dar. Die
Bereiche in der offenen Landschaft stellen ein glnstigeres Klima dar und sind grundsatzlich
als hochwertig fir das Schutzgut Klima zu bewerten. Auf den Freilandflachen kdénnen sich
vor allem nachts Kalt- und Frischluft bilden. Bei windstillen, austauscharmen Wetterlagen
konnte diese kaltere, dichtere und somit schwerere Kaltluft bei entsprechend gunstiger Lage-
beziehung hangabwarts flieBen und fur einen Luftaustausch mit Siedlungsflachen sorgen.
Infolge der Geldndeneigung des Geltungsbereichs waren eventuelle Kaltluftbewegungen in
sudlicher Richtung zu erwarten.

Der Luftaustausch muss allerdings aufgrund vorhandener Austauschbarrieren als bereits er-
heblich behindert bezeichnet werden. Austauschbarrieren innerhalb und im Umfeld des
Geltungsbereichs stellen vor allem die bestehenden Bebauungen dar. Klimatisch sehr
hochwertige Freilandklimatope mit aktiver klimatischer Ausgleichsfunktion sind somit im
Untersuchungsraum aufgrund des sehr geringen Gefalles und der zahlreichen Barrieren
potenzieller Ventilationsbahnen nicht zu erwarten.

Luft

Eine magliche Beeintrachtigung der Luft durch Schadstoffe ist zum gegenwartigen Planungs-
stand nicht auszuschlief3en. Insbesondere kdénnen Luftschadstoffe im Bereich der B184
verstarkt auftreten. Eine Vorbelastung ist empirisch nur durch die ortsubliche Stallhaltung
gegeben.

Messergebnisse zu Vorbelastungen liegen nicht vor. Die nachste stationare Messstation liegt
in Dessau (Lessingstral3e).

64 RiStWag, Richtlinien fur bautechnische MalRnahmen an Strallen in Wasserschutzgebieten, Ausgabe 2002
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11.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignung

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild der Geltungsbereiche der Bebauungsplane 4.1 und 168 B wird durch
relativ groRflachige Landschaftsbildelemente gepragt. Forstwirtschaftlich genutzte Flachen
umschlieBen das Plangebiet im Osten, Norden und Westen. Dominiert wird der visuelle
Eindruck des Gelandes durch die umgebenen Waldflachen. Neben Gehdlzbereichen stellen
Ruderalflachen die pragenden Vegetationsformen im Untersuchungsbereich dar. Mit dem
Vorkommen an Gehdlzen gehen vielfaltige optische und akustische Erlebnisqualitaten dieser
Vegetationsform einher, die zum Teil jahreszeitliche Varianten aufweisen und teils konti-
nuierlich wahrnehmbar sind.

Das Plangebiet 168 B selbst ist vom Flachenanteil stark gewerblich-industriell vorgepragt. Im
Bereich der Strale Am Pharmapark dominiert dagegen die angerartige Aufweitung einer
Stadtrandsiedlung mit dorflichen Tendenzen. Die bestehende Wohnbebauung des Areals
wird sowohl durch freistehende ein- bis zweigeschossige Gebaude teilweise auch durch eine
Reihenhausstruktur gebildet. Im Anschluss liegen die Garten, die durch verschiedenste
Nebengebaude partiell Hofcharakter besitzen. Der Straenraum der vorhandenen Er-
schlieBungsstralie stellt sich als wenig gestalteter 6ffentlicher Raum dar.

Die vorhandenen Biotoptypen, die Oberflachenform und die Gebaudestruktur bieten nur eine
beschrankte Vielfalt an Landschaftsbildaspekten. Unter Berlicksichtigung des Anteils der
anthropogen Uberpragten Elemente (Gebaude, Verkehrsflachen, landwirtschaftliche Nutz-
flache) gegenuber naturnahen Strukturen besteht eine geringe Naturlichkeit des
Landschaftsbildes. Dieses Verhaltnis zwischen Flachen mit urspringlichem und beein-
trachtigtem Charakter der Natur- bzw. Kulturlandschaft bewirkt einen geringen Grad der
Eigenart.

Eine Vorbelastung des Landschaftsbildes ist aufgrund der bestehenden, heterogenen, relativ
malistablichen Bebauung und der ungestalteten Strallenrdume gegeben. Aufgrund der
topographischen Gegebenheiten und der randlichen Eingriinung der dichten Waldbestande
ist die Einsehbarkeit des Areals von Norden, Westen und Osten her sehr gering.

Aufgrund der relativ groflen Entfernung zu den Siedlungsbereichen Rodlebens, der
Eingrinung im Siden (Allee, Feldgehdlze, Hecken) und der relativ begrenzten Hohe der
Gebaude ist die Einsehbarkeit aus Richtung Suden relativ gering.

Somit weist das Landschaftsbild des Plangebietes aufgrund der ebenen Lage sowie der weit-
gehenden Verdeckung der visuell stérenden Elemente durch die vorhandenen Vegetations-
strukturen eine geringe Verletzlichkeit auf.

Fir den Siedlungsbereich, in dem sich das Plangebiet befindet, werden somit der land-
schaftsasthetische Eigenwert als gering sowie die Fernwirksamkeit dieser Landschafts-
bildeinheit als mittel eingestuft.

Erholung

Im Bereich der Ortschaft Rodleben besteht ein quantitativ und qualitativ gutes Erholungsan-
gebot, das sowohl landschafts- als auch infrastrukturgebundene Einrichtungen aufweist. Die
gunstige Verteilung von Waldern, Wiesen und Feldern in Rodleben ist geeignet fir eine
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landschaftsbezogene Erholung. Der Tourismus spielt in Rodleben eine eher untergeordnete
Rolle. Ein angemessenes Rad- und Wanderwegenetz ist bereits vorhanden. Durch die
langjahrige Unzuganglichkeit der Betriebsflachen (Nutzung seit 1939) kommt dem
Geltungsbereich keine besondere Bedeutung flir die landschafts- oder einrichtungsge-
bundene Erholung zu. Die angrenzenden Waldflachen werden im Landschaftsrahmenplan
als Gebiete mit guter Eignung fur eine landschaftsbezogene Erholung bezeichnet.

Der Flachennutzungsplan (2003) der Ortschaft Rodleben stellt im Plangebiet zwei Rad-
wanderwege nach Norden und Westen in Verlangerung der Stralle Am Pharmapark dar.
Ferner verlauft ein Hauptwanderweg/Radwanderweg in Nord-Sud-Richtung am westlichen
Rand des Plangebiets. Ein weiterer Hauptwanderweg/Radwanderweg befindet sich am
norddstlichen Rand des Plangebiets im Bereich Rietzke.

Die privaten Gartenflachen im Wohngebiet Am Pharmapark des Geltungsbereichs stellen
daruber hinaus wichtige Naherholungsflachen fur die Eigentimer dar.

11.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kulturgiiter
Die Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege werden nicht berthrt.

Gebéude

Im Plangebiet befinden sich eine Vielzahl von Gebduden mit unterschiedlichsten Eigen-
tumsverhaltnissen und Nutzungsintensitaten. Trotz unterschiedlichster Bauzusténde ist
prinzipiell von einer Schutzbedirftigkeit der bestehenden Gebaude auszugehen.

Infrastruktur

Der Umbau der Verkehrsflachen und des Erschlielungsnetzes erfolgt als Kompensation von
Ruckbau und Neubau. Fir eine bessere Anbindung an die B 184 soll die stdliche StralRe Am
Pharmapark verschwenkt werden.

Im Plangebiet liegen Gasleitungen der Mitgas. Im Zuge der Uberplanung der Strale sollte
die Gasleitung im Bereich der Stralle Am Pharmapark entsprechend der Neuplanung der
offentlichen Verkehrsflachen verlagert werden. Die Baufelder werden so gestaltet, dass die
vorhandenen Gasregelstationen im Bestand nicht gefahrdet sind.

Landwirtschaft
Innerhalb des Planungsbereichs werden derzeit ca. 3,6 ha als Viehweide genutzt.

Die landwirtschaftliche Nutzung kénnte durch die Umsetzung der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes schrittweise aufgegeben werden. Andererseits werden die Weideflachen fir die
Aufzucht von Versuchstieren innerhalb der Forschungsaktivitdten des Pharmaunternehmens
bendtigt.

11.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Unter Wechselwirkungen werden einerseits sich erganzende bzw. sich gegenseitig
abschwachende Umweltauswirkungen eines oder mehrerer Schutzglter verstanden.
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Die Wechselwirkungen und Querbeziige (entspricht Wirkungsgeflige gem. § 1 Abs. 7 a
BauGB) zwischen den einzelnen Faktoren des Naturhaushalts sind bei der Beurteilung der
Folgen eines Eingriffes zu betrachten. Schlisselfaktoren fir die Wechselwirkungen mit
anderen Schutzgutern sind hier der Mensch und der Boden. Ausgangspunkte vieler kausaler
Zusammenhange bestehen durch die Beschaffenheit des Bodens.

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind in dem weitestgehend
bebauten und bereits im Bestand genutzten Plangebiet nicht zu erwarten. Augenmerk finden
demzufolge die Wechselwirkungen der Schutzgiter auf den Menschen hinsichtlich seines
Wohn- und Arbeitsumfeldes sowie der Erholungsfunktion.

In der folgenden Beziehungsmatrix sind die Intensitaten der Wechselwirkungen dargestellt
und allgemein bewertet.

Mensch | Pflanzen Tiere Boden Wasser Luft + | Landschaft Kultur +
Klima sonst.
Sachgiiter
Mensch X (0] o X XX XX XX
Pflanzen X X XX XX X X
Tiere X XX XX XX X o
Boden X X XX X XX o
Wasser X X XX X -
Luft + X XX (o] XX X X -
Klima
Land- X XX X XX X o o
schaft
Kultur + X X (0] o - - X
sonst.
Sachgiiter

Einfluss / Wechselwirkung: xx sehr erheblich, x erheblich, o wenig, - nicht

Fachlich und rechtlich kénnen die mafigeblichen Schutzgiiter Menschen, Pflanzen und Tiere,
Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft sowie Kultur- und sonstige Sachguter jeweils in
folgenden Themenfeldern betrachtet werden:

= Planauswirkungen,

= MaRnahmen zur Konfliktminimierung der Planauswirkungen,

= Wechselwirkungen, die aus den Planauswirkungen resultieren,

= Wechselwirkungen, die aus den KonfliktminimierungsmaRRnahmen der Planauswirkungen
resultieren,

* Anforderungen zur Minimierung negativer Wechselwirkungen.

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es nicht um vorhabenbezogene Wirkun-
gen, sondern um solche Wirkungen, die durch gegenseitige Beeinflussung der Schutzguter
entstehen.
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Ein wesentlicher Zusammenhang besteht insbesondere zwischen den Schutzgltern Boden,
Tiere und Pflanzen sowie Grundwasser. In der Kausalitdt des Verlustes an naturlichen
Bodenstrukturen steht der Verlust an potenzieller Vegetationsflache als wichtigster
Lebensraum fir Flora und Fauna. Bei der Beurteilung der durch das Vorhaben zu
erwartenden Auswirkungen ist die Bewahrung der Schutzfunktion des Bodens gegenlber
dem Grundwasser zu berucksichtigen.

Die formulierten umweltrelevanten MaRnahmen stehen hier als Oberbegriff fur die Maf-
nahmen, die nach ihrer Art und Struktur sowie ihres Umfanges geeignet sind, die zu
erwartenden Beeintrachtigungen fir die Schutzgliter bzw. fir die an diese gebundenen
naturhaushaltlichen Funktionen moglichst zu vermeiden, zu vermindern und soweit dies nicht
moglich ist, auszugleichen.

Das folgende Kapitel fasst die zu erwartenden Auswirkungen und ihre Konflikte zusammen,
so dass im Rahmen der Beschreibung der MalRnahmen auf diesen Sachzusammenhang Be-
zug genommen werden kann. Gleichzeitig wird dadurch deutlich, fir welche Auswirkungen
keine geeigneten Mallinahmen entwickelt werden konnten.

11.2.9 Wechselwirkungen zu angrenzenden Entwicklungsflachen

Im Rahmen der Umweltprifung zum angrenzenden Bebauungsplan 4.1 sind die Belange der
Schutzgiter beschrieben. Ebenfalls ist hier die ndrdlich angrenzende Flache (Erweiterungs-
flache IDT / TEW) hinsichtlich ihrer Auswirkungen dargestellit.

Im Stden des Plangebietes liegt der Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 (Gemeinde
Rodleben). Der hier ehemals produzierende, fleischverarbeitende Betrieb beanspruchte
einen GrofRteil der Kontingentierung an zuldssiger Schallimmission. GemalR des
Bestandschutzes berucksichtigt das Planverfahren 168 B diese Vorbelastung.

11.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes

11.3.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Nachfolgend werden die umweltrelevanten Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter dar-
gestellt.

11.3.2 Schutzgut Mensch

Mit der vorgeschlagenen Gerauschkontingentierung gemafR E-DIN 45691 wird sichergestellt,
dass unter Bertcksichtigung der Gewerbelarmvorbelastung durch bestehende und planungs-
rechtlich zulassige Nutzungen an den bestehenden Wohngebauden im Mischgebiet die
gebietsbezogenen Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 bzw. die Immissions-
richtwerte der TA Larm von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht bei Beruck-
sichtigung der Eigenabschirmung nicht Gberschritten werden.

Die Gerauschemissionen der kontingentierten Industriegebiete verursachen keine Gewerbe-
larmeinwirkungen, die an stérempfindlichen Nutzungen aufRerhalb des Geltungsbereichs des
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Bebauungsplans relevant zu schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gewerbeldrm
beitragen.

Die Verkehrslarmeinwirkungen der B 184 und der Strale Am Pharmapark verursachen im
Prognosefall im Nachtzeitraum an den Wohngebauden Zerbster Strale 8 und Am
Pharmapark 1 bis 13 Uberschreitungen des Orientierungswertes des Beiblatts 1 zur DIN
18005 fur Verkehrslarmeinwirkungen in Mischgebieten von 50 dB(A). Fur die der B 184
zugewandte Fassade des Gebaudes Zerbster StralRe 8 wird ein Beurteilungspegel von 68,1
dB(A) berechnet. Der Orientierungswert wird hier deutlich um mehr als 15 dB(A)
Uberschritten. Die Beurteilungspegel an den der Strale Am Pharmapark zugewandten
Fassaden der Gebaude Am Pharmapark 1-13 liegen zwischen 53 und 56 dB(A). Der
Orientierungswert wird hier um 3-6 dB(A) Uberschritten. Am Tag wird der Orientierungswert
fur Verkehrslarmeinwirkungen in Mischgebieten von 60 dB(A) am Gebaude Zerbster Stralle
um 13 dB(A) uberschritten. An den Gebauden Am Pharmapark 1-6 wird der
Orientierungswert geringfugig um bis zu 2 dB(A) uberschritten. Zur Minimierung der
Immissionsbelastung wird eine Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit auf der Stralle Am
Pharmapark angestrebt. Durch die Vorbelastung ist passiver Schallschutz im sidlichen Teil
der Stralle Am Pharmapark im Bereich der Larmpegelbereiche IV-VI erforderlich. An allen
weiteren Immissionsorten wird der Orientierungswert im Tagzeitraum eingehalten.

Durch die geénderte Festsetzung®® MI-Gebiet wird die Wohnbebauung im siidlichen Bereich
der StralRe Am Pharmapark im Bestand geschitzt. Eine angemessene und sich am Bestand
orientierende Entwicklungsmdglichkeit fur die Wohngebaude besteht durch die Festsetzung
,MI-w“. Alle weiteren MI-Bauflachen kénnen durch eine mischgebietskonforme Bebauung
entsprechend weiterer Festsetzungen genutzt werden.

Im Zuge der Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes werden ca. 3,7 ha vor-
handene landwirtschaftliche Nutzflache langfristig verdrangt. Hier wird durch Neupflan-
zungen der Waldbereich gestarkt und ein externer Ausgleich fur Versiegelungen oder Biotop-
verluste im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 168 B geschaffen.

Im Rahmen der Umgestaltung der 6ffentlichen Stral3e sind Grundstiicksneuordnungen not-
wendig. Die Neuordnung der Grundstiicks- und Eigentumsverhaltnisse soll durch eine freiwil-
lige Neuordnung auf der Grundlage notarieller Grundsticksvertrage herbeigefuhrt werden.
Grundstucksneuordnung bedeutet hier, das Eigentum an Verkehrsflachen zu regeln (Ankauf
durch die Stadt Dessau-Roflau sowie Verkauf von nicht mehr flr o6ffentliche Zwecke
bendtigte Flachen an angrenzende Grundstickseigentiimer) und Grundstiicksgrenzen den
ortlichen Gegebenheiten anzupassen und diese eigentumsrechtlich zu regeln. Im Rahmen
der Vorgesprache sind die Belange der neu bendtigten Flachen weitestgehend abgestimmt.
Fir das private Flurstiick 4/19 (Flur 5) bedarf es eines Grundstlicktausches. Hier werden ca.
3,1 m? Flache fir die Verkehrsflache bendtigt. Im Gegenzug kdénnen dem betreffenden
Grundstuckseigentimer ca. 54 m? nicht fur 6ffentliche Zwecke bendtigte Flachen als Erwei-
terung angeboten werden.

65 in Bezug auf den ersten Entwurf Februar 2004
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11.3.3 Schutzgut Pflanzen und Tiere
Pflanzen

Mit der Realisierung der geplanten Nutzungen ("GréRter anzunehmender Planungsfall") im
Plangebiet ist der Verlust eines Teils der Biotope innerhalb der Geltungsbereichsgrenze ver-
bunden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass fur die dargestellten Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft, die nicht ausreichend vermieden oder gemindert werden kénnen, geeignete
KompensationsmaRnahmen durchzufiihren sind. Ausgleichsbedarf besteht vor allem fir die
Verluste einheimischer Gehdlzbestadnde und die damit verbundenen Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes.

Insgesamt gehen ca. 0,5 ha einheimischer Gehdlzbestande durch die Bebauung verloren.
Durch das Bauvorhaben werden ca. 5,5 ha Flache neu versiegelt.

Die Nachnutzung sowie die Verdnderung des standortgerechten Artenspektrums durch
gartnerische Anlagen mit einer Verwendung fremdlandischer Arten muss als Eingriff ge-
wertet werden.

Tiere

Mit der Planung sind Umwelteinflisse verbunden. Der Wegfall oder die Minimierung ein-
zelner Vegetationsflachen und deren Versiegelung um 5,5 ha wird als Eingriff gewertet.
Quantitativ verringert sich somit ein potenzieller Lebensraum fur Tiere. Da aufgrund der
vorhandenen Vegetationsstrukturen sowie deren teilweise sehr geringer 0©kologischer
Wertigkeit nicht von einem Vorkommen allgemeiner oder gar geschutzter faunistischer Arten
auszugehen ist, werden negative Einflliisse nicht beflrchtet.

Es ist davon auszugehen, dass nach der Zerstorung einzelner Biotopteilflachen, dem Aus-
weichen der Individuen auf benachbarte Habitate (Waldbereiche) sowie der Neuschaffung
von Ersatzhabitaten der dauerhafte Fortbestand der lokalen Population angenommener
Arten, insbesondere Vogelarten, gewahrleistet bleibt.

11.3.4 Schutzgut Boden

Im Zuge der Planung sind Umwelteinflusse mit folgenden Auswirkungen verbunden. Bei
einer Bebauung bzw. Versiegelung der geplanten Weiterentwicklung oder Umnutzung gehen
ca. 5,5 ha (GAP) nicht versiegelter Bodenflache verloren.

11.3.5 Schutzgut Wasser

Mit der Planung sind geringe Umwelteinflisse auf dieses Medium zu erwarten. Durch den
Verlust von ca. 5,5 ha (GAP) nicht versiegelter Bodenflache ist auch ein Verlust an
Versickerungsflachen verbunden.

Das sich innerhalb des Geltungsbereichs befindende Gewasser 2. Ordnung (R003) wird in
seiner Ausdehnung um ca. 21 m verringert und Uberbaut. Im Zuge des technischen Ausbaus
mit einer Wendeschleife verschiebt sich der Ein- oder Zulauf dieses Gewassers. Bei
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Veranderungen des Grabens ist die notwendige wasserrechtliche Genehmigung nach § 93
WG LSA und die notwendige Planfeststellung/Plangenehmigung gem. § 120 WG LSA der
Unteren Naturschutzbehdrde einzuholen. Mit Schreiben v. 17.07.06 der unteren
Wasserbehorde (enthalten in der Stellungnahme des Umweltamtes) sind keine Einwande
bzw. Ergdnzungen gegen das Vorhaben vorgebracht worden.

Im Rahmen des angrenzenden Bebauungsplanverfahrens 4.1 ist das Gewasser 2. Ordnung
(RO03) durch Festsetzung geschutzt.

11.3.6 Schutzgut Klima / Luft

Das Plangebiet unterliegt im Bestand bereits einer Nutzung und ist in Teilen bereits stark
versiegelt. Die Umgestaltung wird die Uberwdrmung daher vermutlich nur unwesentlich
verandern, zumal das Gebiet aufgrund der guten Durchluftung kein ,Belastungsgebiet” ist.

Eine mogliche Beeintrachtigung der Luft durch Schadstoffe ist zum gegenwartigen Pla-
nungsstand nicht zu erwarten, jedoch auch nicht auszuschliel3en. Insbesondere bei Havarie-
fallen liegt der Standort auf Grund der vorherrschenden Windrichtung noérdlich der eigent-
lichen Siedlungsbereiche ginstig.

Es ist davon auszugehen, dass bei der Genehmigung von Anlagen die gesetzlichen Vor-
schriften und Belange des Umwelt- sowie Arbeitsschutzes berlcksichtigt werden.

11.3.7 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignung

Landschaftsbild / Erholung
Aufgrund der geringen Wertigkeit des beschriebenen Landschaftsbildes ist eine Beein-
trachtigung nicht zu erwarten.

Die weitere bauliche Entwicklung entlang der privaten Gartenflachen im Mischgebiet Am
Pharmapark kann fir die Eigentimer eine visuelle Beeintrachtigung darstellen. Eine Ver-
schattung ist aufgrund der ausgewiesenen Baugrenzen und Héhenentwicklungen nicht ge-
geben.

11.3.8 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Sowohl im Plangebiet selbst als auch im Umfeld bestehen sonstige Sachguter, die durch die
geplante bauliche Nutzung beeintrachtigt werden kénnen. Die Planung soll im Sinne eines
Bestandsschutzes die vorhandenen Gebaude weitestgehend sichern. Einige Gebaude oder
Gebaudeteile liegen zuklnftig aulerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache und besitzen
demzufolge nur noch Bestandsschutz. Dies betrifft insbesondere Gebaude oder Gebaude-
teile entlang der nérdlichen und sudlichen Baugrenzlinie. Diese befinden sich ausschlie3lich
auf den Liegenschaften des IDT / TEW. Wahrend im noérdlichen Bereich eine einheitliche
Bauflucht mit dem Planbereich 4.1 und der Mdglichkeit einer internen Betriebsstralie
geschaffen wird, zieht sich der Betrieb zu Gunsten der Ausgleichsmallnahmen aus dem
stdlichen Baufeld zurtick.

Im Zuge der Umsetzung der Festsetzungen werden Verkehrsflachen Uberplant oder ver-
lagert. Da der Ausbaustand als schlecht eingestuft wird, wird hier kein wesentlicher Eingriff
gesehen.

Stand 15.04.2008 Satzungsfassung zum Bebauungsplan Nr. 168 B Stadt Dessau-RoRlau - Ortschaft Rodleben FIRUM



Stadt Dessau-Rof8lau Ortschaft Rodleben

Bebauungsplan Nr. 168 B
"Pharmastandort Rodleben - Tornau, Teilgebiet B" (vormals Teilgebiet 4.2) Seite 107

Durch die festgesetzten Emissionskontingente wird die Nachtnutzung in den Industrie-
gebieten GI-1 bis GI-3 eingeschrankt. Im GI-3 ist im Nachtzeitraum kein betriebsbezogener
Kfz-Verkehr im Freien mdglich. In den Industriegebieten GI-1 und GI-2 ist im Nachtzeitraum
betriebsbezogener Kfz-Verkehr im Freien zulassig aber erheblich eingeschrankt.

11.3.9 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Im Zuge der Gesamtentwicklung in den nordlichen Gebieten der Stadt Dessau-Rollau sowie
des Ausbaus des Bundesstrallennetzes ist mit der Erhohung des Verkehrsaufkommens auf
der Bundesstrale 184 zu rechnen. Da das Verkehrsaufkommen des Hauptverkehrsnetzes
entsprechend seiner Vorbelastung nur unwesentlich erhdht wird, ist der Planungsfall mit dem
,otatus Quo* vergleichbar.

Ohne die geplante Baugebietsentwicklung wurde sich das Gebiet entsprechend der
Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile entwickeln
kénnen. Gemall § 34 BauGB als auch nach § 35 BauGB sind genehmigungsfahige
Bautatigkeiten im Bereich der Stralle Am Pharmapark derzeit bereits gegeben. Dies
beinhaltet allerdings, dass per se keine Verbesserung der stadtebaulichen Situation oder des
Umweltzustandes damit verbunden waren. Die teilweise unlberschaubare Gemengelage
kann hier zu unerwtinschten Effekten fluhren. Der zukinftige Bebauungsplan grenzt dagegen
die zulassigen Nutzungen ab und definiert Rahmenbedingungen.

Eine Nicht-Durchfiihrung der Planung lasst den Schluss zu, dass das Gebiet geringe oder
keine wesentlichen umweltrelevanten Anderungen erfahrt und die Beschreibung des Ist-
Zustandes gleichzeitig den Prognose-Nullfall wiederspiegelt.
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11.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
erheblicher nachhaltiger Umweltauswirkungen

Die Bewertung erfolgt unter der MaRgabe, dass eine Umsetzung der Festsetzungen im
vollen Umfang erfolgt. Dies entspricht dem groRten anzunehmenden Planungsfall.

Umweltrelevante Vermeidungs-, Minderungs- und Art der Umsetzung
Auswirkungen AusgleichsmaBnahmen

Schutzgut Mensch

Durch das Industriegebiet | Eine uneingeschrankte Nutzung des Zeichnerische und
werden Larmemissionen im | geplanten Industriegebietes ist nicht mdglich. | Textliche Festsetzung
Geltungsbereich selbst Eine Larmkontingentierung insb. fir den Nr.11.2.1
entstehen sowie mittelbar | Nachtzeitraum (immissionswirksamer

Uber den zusatzlich Schalllleistungspegel von 35 bis 44 dB(A)) ist

hervorgerufenen Verkehr vorzusehen. Mit Berlcksichtigung der

auf den umgebenen Eigenabschirmung der bestehenden Wohn-

StralRen, die zu gebaude im geplanten Mischgebiet wird durch
Larmbeeintrachtigungen bei | das vorgeschlagene Kontingentierungs-

den Wohngebauden in konzept sichergestellt, dass die

Rodleben und Rof3lau Immissionsrichtwerte in allen Immissionsorten

fihren werden. eingehalten werden.

Durch die festgesetzten Emissionskontingente
ist die Nachtnutzung in den Industriegebieten
GI-1 bis GI-3 eingeschrankt. Im GI3 ist im
Nachtzeitraum kein betriebsbezogener Kfz-
Verkehr im Freien méglich. In den
Industriegebieten GI-1 und GI-2 ist im
Nachtzeitraum betriebsbezogener Kfz-Ver-
kehr im Freien eingeschrankt und ggf. so zu
organisieren, dass die Emissionen der
Fahrwege bspw. durch Gebaude auf dem
Betriebsgelande abgeschirmt werden. Bei der
Planung von Produktionsanlagen ist auf eine
ausreichende Schallddmmung von im
Nachtzeitraum betriebenen gerausch-
emittierenden Anlagenteilen (z.B.
raumlufttechnische Anlagen) zu achten.

Beschrankung der Wohnnutzung (MI-w) Zeichnerische
innerhalb des Mischgebietes. Festsetzung der
Bauflachen
Innerhalb des Geltungsbereiches werden Zeichnerische
durch Baugrenzen Abstande v. min. 40 m Festsetzung der
zwischen Wohngeb&uden und Industrie- Baufenster

bauten mit einem zulassigen IFSP von 58/41
und groRer festgesetzt.
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Umweltrelevante
Auswirkungen

Vermeidungs-, Minderungs- und
AusgleichsmaBnahmen

Art der Umsetzung

Im Bereich des Mischgebietes wird auf der
Stralle Am Pharmapark ein Tempolimit von
30 km/h eingerichtet. Die Reduzierung der
zulassigen Fahrgeschwindigkeit auf der
Stralte Am Pharmapark von 50 km/h auf
30 km/h bewirkt eine Verminderung der
Emissionen der Stralte Am Pharmapark um
2,6 dB(A) am Tag und um 2,4 dB(A) in der
Nacht. Hierdurch werden insbesondere die
Wohnnutzungen geschitzt.

Stadtische
Ordnungsmalnahme

Fir besonders betroffene Grundstiicke
(Zerbster Stralle 8 und Am Pharmapark 1-2)
wird ein passiver Schallschutz gem. DIN 4109
festgesetzt.

Zeichnerische und
Textliche Festsetzung
Nr. 15.1

Indirekte Restriktion der zulassigen Nutzung
erfolgt durch Ausweisung der stdlichen
MaRnahmeflachen. Dies dient auch dem
Schutz der sudlich gelegenen
Siedlungsbereichen.

Zeichnerische
Festsetzung

Im Gegensatz zum ersten Entwurf werden die
vorhandenen Wohnungen im Rahmen einer
MI-Festsetzung im Bestand geschutzt. Der
Eingriff in die Eigentumsrechte sowie
mogliche soziale Hartefalle werden damit
ausgeschlossen. Eine Beeintrachtigung durch
unmalfistabliche Nutzungen oder durch
Nutzungen mit einem potenziell erhéhten
Storgrad werden ausgeschlossen.

Zeichnerische und
Textliche Festsetzung
Nr.11.1.1und 1.1.2

Fir externe

Ausgleichsflachen werden
im Zuge der Umsetzung der
Festsetzungen des Bebau-

ungsplanes ca. 3,7 ha

vorhandene landwirtschaft-
liche Nutzflachen langfristig

verdrangt.

Die bestehenden Nutzungen geniefl3en aus
der allgemeinen Rechtsprechung heraus
Bestandsschutz. Die landwirtschaftlichen
Flachen dienen der Erweiterung des
Industriegebietes einschliellich der
Ausgleichsmafinahmen. Eine Minimierung
des Eingriffes steht im Widerspruch zum
allgemeinen Planungsziel.

Die Flachen (Flur 5/ Flurst. 215) gehoren
dem ansassigen Betreiber IDT. Die Nutzungs-
rechte werden durch Pachtvertrédge gesichert.
Die Uberplanung von extensiv genutzten
Bodenflachen wird aus umweltrelevanten
Gesichtspunkten als nicht erheblich
angesehen. Demzufolge muss der Eingriff als
wirtschaftlicher Verlust angesehen werden.
Demgegenlber kompensiert die Ausweisung
von Industriefldchen und die Schaffung von
Arbeitsplatzen diesen Verlust.

Keine relevanten
MalRnahmen
vorgesehen,

Prinzip der
schrittweisen
Umsetzung

Schutzgut Pflanze

FIRU & 1
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Umweltrelevante
Auswirkungen

Vermeidungs-, Minderungs- und
AusgleichsmaBnahmen

Art der Umsetzung

Biotopverluste durch neue
Bau- und Verkehrsflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs werden auf
ca. 28 % der Gesamtflache Freiflachen
geschutzt. Insbesondere werden durch
Erhaltungsbindung weitestgehend die
vorhandenen Gehdlzpflanzungen geschiitzt.
Darlber hinaus werden die vorhandenen
Strukturen in eine neu zu entwickelnde
Grunstruktur integriert.

Aus funktionalen und baulichen Griinden ist
die Uberplanung von Biotopen in Teilen nicht
abzuwenden. Die Kompensation erfolgt durch
die Ausweisung von Ausgleichsflachen, die
gleichzeitig das neue Griingertist bilden.

Im Rahmen einer externen Ausgleichs-
malnahme werden ca. 3,7 ha neuer
Waldsaum durch Gehdlzpflanzungen
geschaffen.

Zeichnerische und
textliche Festsetzungen

Die externe Mallnahme
wird mit einem
Stadtebaulichen
Vertrag gesichert.

Die Nachnutzung sowie die
Veranderung des
standortgerechten
Artenspektrums erfolgt
durch gartnerische
Anlagen.

In der AulRendarstellung beabsichtigt der
Pharmabetrieb ein geordnetes Betriebs-
gelénde zu entwickeln. Insbesondere die
Reflexion auf Ordnung, Sauberkeit und
Zuverlassigkeit sollen Betriebsbesuchern und
den dort arbeitenden Forschungsingenieuren
einen entsprechenden Rahmen geben.

Die Nachnutzung durch fremdlandische Arten
sowie der Verlust an ruderalen
Vegetationsformen muss als Eingriff gewertet
werden. In Teilen wird dagegen auf einzelnen
nichtiberbaubaren Grundsticksflachen gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB die Entwicklung
ruderaler Strukturen unterstitz. Hierzu zahlen
die Bereiche P-1, E-1 und E-2

Zeichnerische und
Textliche
Festsetzungen

Schutzgut Tier

Zerschneidung von
Biotopfunktionen

Schaffung von Grinflachen fir den
Biotopverbund sowie Schaffung von
Ausweich- bzw. Ersatzbiotopen fir die
Herpetofauna.

Zeichnerische und
Textliche
Festsetzungen

Schutzgut Boden

Versiegelung, Verdichtung,
Verlust von Béden im
Bereich der kiinftigen
Bauflachen und
ErschlieBungsflachen

Wegfall aller 6kologischen

Der Eingriff in die Bodenstruktur, insbeson-
dere bei der Neuausweisung von Bauflachen,
muss als erheblicher umweltrelevanter Eingriff
gewertet werden. Als
MinimierungsmaRRnahme werden die
Baufelder weitgehend auf die tatséchlich

R TR | U ST -U SRR PR Sy

Zeichnerische
und Textliche
Festsetzungen
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Umweltrelevante
Auswirkungen

Vermeidungs-, Minderungs- und
AusgleichsmaBnahmen

Art der Umsetzung

Bodenfunktionen, Ver-
ringerung der Grundwas-
serneubildung

notwendigen Flachen reduziert.

Im Bereich von PKW Stellplatzen wird durch
Festsetzung der Versiegelungsgrad durch
Materialvorgabe eingeschrank.

Um einer grof¥flachigen Versiegelung
entgegenzuwirken, sind sowohl
EinzelmalRnahmen als auch eine
zusammenhangende Grinstruktur
vorgesehen. Dies soll den Eingriff teilweise
minimieren und weitestgehend
flachendeckend punktuelle Versickerungs-
maglichkeiten bieten.

Im Bereich des offentlichen Strallenbaus und
im Bereich des Fahrrechts G1 wird durch ein
Muldensystem die Versickerung vor Ort
gesichert.

Zur Sicherung des Regenwassers vor Ort wird
eine Regenwasserversickerungsanlage (im
Bereich des Plangebietes 4.1) erweitert.

Schutzgut Wasser

Verringerung der Grund-
wasserneubildung durch
neue Bodenversiegelung

Hier gelten auch die bereits beschriebenen
MaRnahmen zum Schutzgut Boden.

Um einer grof¥flachigen Versiegelung
entgegenzuwirken, sind sowohl Einzel-
malnahmen als auch eine zusammen-
hangende Griinstruktur vorgesehen.

Zeichnerische und
Textliche
Festsetzungen

Vorhandene Flieligewasser

Der vollstandige Erhalt des Gewassers kann
nicht gewahrleistet werden. Das Endstick
wird um ca. 21 m gekirzt. Die Funktion des
Entwéasserungsgrabens bleibt davon
unberuhrt.

Zur Sicherung der ErschlieBung der
vorhandenen Anlieger und zur Gewahr-
leistung einer Wendemaglichkeit fir An- und
Ablieferung oder fir Havarieeinsatze ist eine
Aufweitung der Fahrbahn notwendig. Eine
Verlagerung kann vor dem Hintergrund der
eigentumsrechtlichen und tatsachlichen
Gegebenheiten nicht dargestellt werden.

Die Anbindung der notwendigen Entwas-
serungsmulde fir das Fahrrecht G1 an den
verbleibenden Graben ist gegeben.

Ein Ausgleich erfolgt
nicht.

Stoffeintrag von
versiegelten Flachen in

Sammeln und ggf. Vorreinigung von zu
versickernden Niederschlagswassern.

Hinweise in der
Begrindung
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Umweltrelevante
Auswirkungen

Vermeidungs-, Minderungs- und
AusgleichsmaBnahmen

Art der Umsetzung

Boden und Grundwasser
(Salz u.a.)

Gemal des pharmazeutischen Profils sind
durch die Baugenehmigungen hinreichende
Einschréankungen einzuhalten oder werden
technische Anlagen gefordert.

Schutzgut Klima und Luft

Verlust von Flachen mit
klimatischer Ausgleichs-
funktion im Bereich der
Bau- und
ErschlieBungsflachen

Die Maflinahmen orientieren sich auf Grund
des kausalen Zusammenhangs vor allem an
der Bodenversiegelung. Als
MinimierungsmaRRnahme werden die
Baufelder weitgehend auf die tatséchlich
notwendigen Flachen reduziert.

AuRere Eingriinung des Standortes mit
Geholzpflanzungen.

Innere Durchgriinung durch Begrinung der
nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen.

Stellplatzbegriinung zur Verminderung des
Aufheizeffektes.

Zeichnerische und
Textliche
Festsetzungen

Schutzgut Landschaftsbild

Geringe Wertigkeit des
vorgefundenen
Landschaftsbildes durch
groR¥flachige
landwirtschaftliche und
bauliche Vornutzung.

Das Landschaftsbild des Geltungsbereichs
wird durch relativ gro¥flachige Landschafts-
bildelemente gepragt. Der Eindruck einer
groReren Rodungsinsel wird nur durch wenige
Landschaftsbildaspekte aufgelockert. Die
Waldflachen umschlieRen weiterhin ganzlich
das Plangebiet und werden durch die
externen Ausgleichsmallnahmen erweitert.
Die Eingriffe werden demzufolge als gering
eingeschatzt.

Die Begrenzung der Bauhdhe von bis 17,5 m
als max. zulassige Oberkante, punktuelle
Uberschreitungen mit bis zu 30,00 m sind
mdglich und kénnen als vertraglich
eingeschétzt werden. Da im Plangebiet oder
in der ndheren Umgebung keine Anhdéhen
oder héhere Gebaude mit Aufenthaltsrdumen
vorhanden sind, ist eine Beeintrachtigung der
Fernwirkung nicht gegeben.

Eine Abschirmung durch hohen Gehdlz-
bewuchs entlang der B 184 ist gegenlber
bestehenden Siedlungsflachen gegeben.

Zeichnerische und
Textliche
Festsetzungen.

Schutzgut Kultur

Nicht betroffen
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Umweltrelevante
Auswirkungen

Vermeidungs-, Minderungs- und
AusgleichsmaBnahmen

Art der Umsetzung

Schutzgut sonstige Sachgiiter

Einige vorhandene
Gebaude werden durch die
Neufassung der Baufenster
langfristig nicht mehr
gesichert. Dies betrifft
insbesondere Gebaude
oder Gebaudeteile des IDT/
TEW.

Die Festsetzung der Baugrenzen orientieren
auf ein Gesamtkonzept einschliel3lich der
Bauflachen im Plangebiet 4.1.

Es gilt weiterhin der Bestandsschutz. Mit dem
Eigentimer sind die Auswirkungen
abgestimmt. Bei Veranderungen oder
Neubauten werden die neuen Gegebenheiten
im Sinne einer neuen Bauflucht
bericksichtigt.

Ein Ausgleich erfolgt
nicht.

Im Plangebiet befinden sich
Gasleitungen der MITGAS.

Im sudlichen Teil des Plangebietes wird eine
Gasleitungstrasse mit einem Leitungsrecht
geschutzt.

Die Stadt Dessau-Rof3lau plant einen
Rickzug auf die tatsachlich notwendigen
StralRenverkehrsflachen. Im Rahmen der
Sanierung der StralRe Am Pharmapark sollte
die zentrale Hauptgasleitung (im Bereich der
Stralle Am Pharmapark) langfristig wieder im
Bereich der offentlichen Strale liegen.
Demzufolge ist keine weitere Zeichnerische
oder Textliche Festsetzung zur Sicherung der
vorhanden Gasleitungstrasse getroffen
worden.

Zeichnerische und
textliche
Festsetzungen.

Die landwirtschaftliche
Nutzung wird schrittweise
aufgegeben. Der Wegfall
der auf Pachtvertragen
beruhenden Nutzung kann
als Verlust angesehen
werden.

Die Auswirkungen auf die landwirtschaftliche
Nutzung stehen der Sache nach im engen
Verhaltnis zum Schutzgut Mensch. Der
Eigentimer (IDT / TEW) der Flachen kann
keine alternativen Flachen anbieten, somit ist
hier ein vollstandiger Verlust darzustellen.

keine

Der urspringliche
StralRenverlauf der Stralle
Am Pharmapark wird zu
Gunsten einer neuen
HaupterschlieBung
aufgegeben.

Die Zusammenlegung der Betriebsteile sowie
die Entlastung des Knotenpunktes B184
erfordert ein neues Erschliefungskonzept.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes 4.1
und 168 B greifen ineinander und bedingen
einander. Die Erschlieung ist nach
Umsetzung der Festsetzungen gegeben.
Insbesondere ist die nérdliche Anbindung
nach Streetz zu jedem Zeitpunkt durchgehend
gesichert.

Zeichnerische und
Textliche
Festsetzungen

Stadtebauliche bzw.
zivilrechtliche Vertrage.

Zur Umsetzung des
sudlichen Neubaus der
Stralle Am Pharmapark ist

Die StralRenflachen orientieren auf den
minimal notwendigen Querschnitt.

Stadtebauliche
Vertrage

FIRU & 1
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Umweltrelevante Vermeidungs-, Minderungs- und Art der Umsetzung
Auswirkungen AusgleichsmaBnahmen
der Eingriff in

Im Ausgleich oder Austausch werden nicht
mehr bendtigte Flachen des 6ffentlichen
Flursticks den Anliegern angeboten.

Eigentumsrechte
erforderlich und eine
Grundstiicksneuordnungen
notwendig.

Umweltrelevante Auswirkungen und MaBBnahmen

Die Festsetzungen zu den MalRnahmeflachen (nach § 9 Abs. 1 Nr. 20) und den Pflanzbin-
dungsflachen (nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b) werden im Rahmen ihrer Wechselwirkung den
Schutzgutern Boden, Tiere, Pflanzen, Landschaft, Wasser und Klima als Vermeidungs-,
Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen gesamt zugeordnet. Die MalRnahmen M1, E1 und
P1 kompensieren Eingriffe im GI-1 Gebiet. Die Mallnahmen M2, M3, E2 sowie die externen
Ausgleichs- und Ersatzmanahmen werden den Gebieten GI-2 und GI-3 zugeordnet.
Ansonsten werden die MalRnahmen entsprechend der Festsetzung | 4.3 dem jeweiligen
Grundstuck zugeordnet.

11.5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten (Alternativenprufung)

Vor dem Hintergrund der Ubergeordneten Planungsziele der Region sowie der Entwicklungs-
absicht des IDT / TEW widerspricht die Uberlegung, andere Bauflachen im Stadtgebiet
Dessau-RoRlaus zu aktivieren bzw. an anderer Stelle neu auszuweisen, dem eigentlichen
Sinn, einem prosperierenden Industriestandort Entwicklungschancen zu erméglichen. Da
das IDT / TEW bereits am Standort Rodleben Impfstoffe produziert und konfektioniert, sollten
die Abfolge der technologischen Prozesse, die Organisation des Betriebsgelandes sowie die
Koppelung mit Peripheriebetrieben weiterhin an einem Standort gebindelt werden. Die
Entwicklungsabsichten des IDT konnen aus diesem Grund nur im Bereich des ,Pharma-
standortes Rodleben-Tornau“ umgesetzt werden.

11.5.1 Wohnnutzung

Im ersten Entwurf zum Bebauungsplan wurden die vorhandenen Wohnungen zu Gunsten
einer Industrieflache Uberplant. Dieser erhebliche Eingriff ware aus stadtebaulichen Grinden
nachvollziehbar, wurde aber durch Einwand mehrerer Anwohner nicht weiter verfolgt.

11.5.2 ErschlieBung

Der Verlauf der Stralle Am Pharmapark wurde auch im Bestand geprtft. Eine Anbindung an
die B 184 lie3 sich auf Grund des geringen Querschnitts des vorhandenen Flurstiicks und
der ummittelbaren Nahe zum Wohnhaus Zerbster Stralle 8 nicht ausreichend darstellen. Im
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Sinne einer Sachglterabwagung besteht ein relevantes Verhaltnis zwischen der
Funktionalitat und dem daraus entstehenden baulichen Aufwand.

11.5.3 Freiflaichen

Die grunplanerischen Belange und der Schutz der Umwelt haben im Planungsprozess zu
schrittweisen Anpassungen der Planung gefuhrt. Im Gegensatz zur urspringlichen Fas-
sung®®, wurden sowohl die Bauflachen als auch die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
eingeschrankt. Hierbei sind vordergrundig die vorhandenen schutzenswerten Vegetations-
flachen (hier E-, P- und M-Flachen ) sowie die tatsachlich notwendigen Bauflachen berick-
sichtigt worden.

11.6 Zusatzliche Angaben

11.6.1 Technische Verfahren der Umweltpriifung

Priifung der zuldssigen Schallimmission

Die schalltechnische Untersuchung basiert auf Plan- und Datengrundlagen. Die Kontingen-
tierung der Gerauschemissionen der geplanten Industriegebiete wurde gemaf dem Entwurf
der DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung vom Mai 2005 (E-DIN 45691)87 durchgefiihrt.
Nach dem Normentwurf werden die in den malgeblichen Immissionsorten zuldssigen
Immissionsanteile von kontingentierten Teilflachen aus den TeilflachengréRen und den
festgesetzten Emissionskontingenten unter ausschlieBlicher Berticksichtigung der geo-
metrischen Ausbreitungsdampfung berechnet.

Hinweise zur Berlcksichtigung der Eigenabschirmung von stérempfindlichen Geb&auden bei
Gewerbelarmeinwirkungen aus verschiedenen Himmelsrichtungen enthalt E-DIN 45691
nicht, da die zu kontingentierenden Teilflachen im Regelfall nicht aus entgegengesetzten
Richtungen auf storempfindliche Gebaude einwirken und deshalb nur Immissionsorte an den
am starksten betroffenen Fassaden zu beurteilen sind.

Im vorliegenden Sonderfall sind an den Wohngebauden im geplanten Mischgebiet
Gewerbelarmeinwirkungen aus verschiedenen Richtungen zu berucksichtigen. Die Effekte
der Eigenabschirmung der bestehenden Wohngebaude im geplanten Mischgebiet werden in
Anlehnung an Punkt 5.5.1 DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® beurteilt. Danach darf der fur
freie Schallausbreitung berechnete Gerauschanteil einer Larmquelle auf den der Larmquelle
abgewandten Gebaudeseiten bei offener Bebauung ohne besonderen Nachweis um 5 dB(A)
gemindert werden.

Schutzanspriche im Sinne der §§41ff. BImSchG werden durch den erheblichen baulichen
Eingriff der Umgestaltung des Einmindungsbereichs nicht ausgeldst.

66 s. Vorentwurf / Stand August 2003 - Frihzeitige Burgerbeteiligung
67 neu: DIN 45691 v. Dez . 2006 / Beuth Verlag GmbH 10772 Berlin
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Priifung der naturrechtlichen Eingriffe

Die naturraumliche Untersuchung basiert auf Plan- und Datengrundlagen sowie einer Vor-
Ort-Aufnahme®8 der Biotopstrukturen. Die Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung erfolgt nach einem
Modell, das sich an dem Bewertungsschema des Hessischen Ministeriums flir Umwelt,
Landwirtschaft und Forsten orientiert. Die 0©kologische Wertigkeit der vorgefundenen
Biotoptypen wird dabei anhand einer Wertpunktezahl / m? beurteilt. Die Flachenanteile der
einzelnen, vom Eingriff betroffenen Biotoptypen wurden innerhalb des Geltungsbereichs
ermittelt. Bei der Bilanzierung ergibt sich die Wertung der bestehenden Biotoptypen aus der
Multiplikation der jeweiligen Flache mit der Wertpunktezahl des betreffenden Biotoptyps. Aus
der Addition der Einzelwertungen ermittelt sich eine Gesamtpunktzahl der dkologischen
Wertigkeit im Geltungsbereich. Die Gesamtpunktzahl im Bestand und nach Durchfuhrung der
Planung wird ins Verhaltnis gesetzt. Ein mogliches Defizit muss durch einen Ausgleich
kompensiert werden.

11.6.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Gem. § 4 c BauGB Uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
im Rahmen der Durchflhrung des Bebauungsplanes eintreten, um insbesondere unvor-
hergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig ermitteln und ggf. geeignete Mallnahmen
ergreifen zu kénnen.

Teile der Planung entsprechen einer Angebotsplanung. Die Umsetzung der Festsetzungen
des Bebauungsplanes erfolgt demzufolge auch in Schritten. Folgende UberwachungsmafR-
nahmen werden entsprechend des Umsetzungsfortschrittes vorgeschlagen:

Entsprechend § 4 Abs. 3 BauGB haben die Behérden nach Abschluss des Verfahrens die
Gemeinden zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durch-
fuhrung des Bauleitplanes erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt hat. Diese ,Bringschuld® betrifft sowohl die Behdrden auf3erhalb der
Stadtverwaltung als auch die stadtischen Amter und dient der Vermeidung von Doppelarbeit.

In Erganzung dazu sollen die stadtischen Amter und sonstigen Behdrden das Stadtplanungs-
amt Uber Beschwerden zu Umweltbelangen aus dem Plangebiet und der Umgebung
informieren. Das Stadtplanungsamt Uberprift berechtigte Beschwerden auf Bebauungs-
planrelevanz. Damit werden mdgliche erhebliche Umweltauswirkungen auf den Menschen
uberwacht.

Die vorgeschlagenen oder erforderlichen grunordnerischen MaRnahmen im Geltungsbereich
werden durch die Stadt Dessau-Rollau nach Umsetzung der Fertigstellung der Bau- und
Verkehrsflache im Rahmen der Baugenehmigungsprufung bzw. im BImSch-Verfahren durch
Ortsbesichtigung sowie nach weiteren drei Jahren Uberprift.

Die Uberpriifung der Aussagen zur Verkehrssituation sollte auf Grundlage von regelmaRigen
Verkehrszahlungen nach Umsetzung der Planung, insbesondere nach Fertigstellung der
Umfahrung uUber die PlanstralRe A erfolgen. Die dann vorliegenden Ergebnisse bilden die
Grundlage fur weitere Untersuchungen, z.B. zur Ermittlung der Entwicklung der Gerausch-
und Luftschadstoffsituation auf gesamtstadtischer Ebene.

68  Frinjahr 2003 (Aktualisierung Friihjahr 2005) / PCU
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11.6.3 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Daten

Die vorliegenden Kenntnisse uUber die bestehende Umweltsituation im Geltungsbereich und
den daruber hinausgehenden Untersuchungsraum sind ausreichend, um eine fundierte Er-
mittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen vorzunehmen. Aktuelle Belegungszahlen
der B 184 basieren auf einer Strallenverkehrszahlung aus dem Jahr 2003.

Teilweise sind Informationsdefizite parallel zum Planverfahren durch intensive Abstim-
mungen beseitigt worden. Die aktuellen Verkehrsstrome aus dem IDT/TEW- Bereich wurden
durch das TEW zusammengestellt.

Kenntnislicken, etwa im Bereich des Larmschutzes, sind durch die Erstellung eines
Schalltechnischen Gutachtens sowie im Bereich des Landschafts- und Naturschutzes durch
die Erstellung des Grinordnungsplanes geschlossen worden.

Informationsdefizite bestanden teilweise flir Gebiete aullerhalb des eigentlichen Plan-
gebietes. Insbesondere fehlen Hinweise zur Luftvorbelastung.

11.7 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet ist bereits durch eine intensive Nutzung gepragt. Der Planungsansatz ist als
Weiterentwicklung und Umnutzung der Liegenschaft zu verstehen. Das Plangebiet dient der
Aufwertung des industriellen Potenzials der Stadt Dessaus. Die wesentlichen Aspekte sind
schon im Vorfeld im Rahmen der Standortfrage indirekt beleuchtet und durch Ausweisung
des Plangebietes als geeigneten Standort mit hoher wirtschaftlicher Bedeutung und
insgesamt wenig Okologischen Konflikten unterstrichen worden. Im Sinne der Um-
weltproblematik ist das Plangebiet aus heutiger Sicht durch eine vorhandene Uberbauung
und Versiegelung sowie einer Larmeinwirkung vorbelastet.

Aus planungsrechtlicher Sicht werden weitere Uberbauungen/Versiegelungen als Eingriffe
gewertet. Eine Reihe der aufgeflihrten schutzgutbezogenen Auswirkungen lassen sich ver-
meiden und vermindern. Hier ist insbesondere die Begrenzung der Bauflachen auf das
Notwendigste zu nennen.

= Als erheblicher Eingriff wird der Verlust an Boden und Bodenfunktionen durch Ver-
siegelung gewertet (5,5 ha). Verbunden damit ist ein Verlust an Versickerungsmog-
lichkeiten und eine Veranderung der Lebensraume von Tieren und Pflanzen. Auf
ausgewiesenen Flachen werden innerhalb des Geltungsbereiches MalRnahmen zum
Ausgleich der Eingriffe festgesetzt. Der ausgleichspflichtige Eingriff kann im Plangebiet
nicht vollstandig kompensiert werden. Demzufolge werden zusatzlich Mallnahmen auf
einer externen Flache von 3,7 ha durchgeflihrt. Zur Sicherung der externen Ausgleichs-
malnahmen bedarf es eines stadtebaulichen Vertrages. Mallnahmen zur Minimierung
werden im Rahmen von textlichen Festsetzungen und als Hinweise gegeben. Die
Planung tragt jedoch durch die Nutzung bisher bereits bebauter Flachen insgesamt zu
geringerem Flachenverbrauch bei (Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden gem. 1a Abs. 1 BauGB). Insgesamt kann festgestellt werden, dass im Rahmen
der Realisierung der Planung keine weiteren erheblichen nachteiligen Umweltaus-
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wirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu erwarten sind oder diese
vor dem Hintergrund der Starkung der wirtschaftlichen Grundlagen der Region als
tolerierbar eingeschatzt werden. Die aufgezeigten Eingriffe sind als ausgeglichen
anzusehen.

= Die Nutzung des geplanten Industriegebietes wird zum Schutz der vorhandenen Woh-
nungen im Mischgebiet eingeschrankt. Eine Larmkontingentierung insb. fur den Nacht-
zeitraum (immissionswirksamer Schallleistungspegel von 35 bis 44 dB(A)) ist vorge-
sehen.

= Die Belastung der bestehenden oder entstehenden Wohn- und Arbeitsrdume durch den
Verkehrslarm wird durch eine entsprechende Festsetzung (Larmpegelbereiche) sowie
durch eine Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit auf 30 km/h auf der Stralle Am
Pharmapark an oder in Gebauden reduziert werden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass im Rahmen der Realisierung der Planung
und unter Berlcksichtigung der MalRhahmen zum Ausgleich keine weiteren erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind oder diese vor dem Hintergrund der
vorhandenen stadtebaulichen Situation als tolerierbar eingeschatzt werden. Nach Durch-
fuhrung aller MalRnahmen wird von keiner wesentlichen Verschlechterung der Klima- und
Luftbedingungen als auch des Landschaftsbildes ausgegangen. Die Schaffung und Ver-
netzung eines Grunraumes kann durch die Anlage der Grin- und Waldflachen und einer
Vielzahl gliedernder und belebender Elemente als Ausgleich fir Eingriffe gewertet werden.
Dadurch werden Teile der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch eine umfassende
Neugestaltung in gewisser Weise ersetzt.

Bestimmte Beeintrachtigungen, so z. B. die Auswirkungen durch Larm, Abgase, Staub und
Unruhe wahrend der Bauphase lassen sich nicht vermeiden. Diese Auswirkungen sind
allerdings zeitlich befristet.
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Vervielfaltigungserlaubnis erteilt durch das Landesamt fir Vermessung und
Geoinformation Sachsen-Anhalt vom 16.06.2004. Erlaubnissnummer:
LVermGeo/V/701/2004

4. Bundesgesetze und Verordnungen
L] Baugesetzbuch (BauGB) in der Bekanntmachung der Neufassung des Baugesetzbuches vom In der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316)

L] Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von
Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993 (BGBI. 1 S. 466)

L] Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung
1990 — PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 S. 58) sowie die Anlage zur PlanzV 90

L] Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen
und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutz-Gesetz — BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
26. September 2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt gedndert am 23.07.2007 (BGBI. | S. 2470)

L] Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 25.03.2002 (BGBI. | S. 1193), zuletzt gedndert am 12.12.2007 (BGBI. |
S. 2873)

. Empfehlungen fur die Anlage von ErschlieBungsstraen - EAE 85/95 Forschungsgesellschaft fur Strallen- und
Verkehrswesen Koln, 1985, Fassung 1995

5. Landergesetze und Verordnungen
L] BauO LSA - Bauordnung Sachsen-Anhalt Fassung vom 20. Dezember 2005 (GVBI. Nr. 67 vom 27.12.2005 S. 769)

L] Naturschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom 23.07.2004 (GVBI. LSA S. 454), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769, 801)

Anhang
1. Planzeichnung Teil A mit Textlichen Festsetzungen Teil B Bebauungsplan Nr. 168 B

2. Anlage: Ubersichtsplan der externen Ausgleichsflachen
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