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Begrindung zur Satzung des B-Plans Nr. 3 Gewerbegebiet
an der B 184

e e e e e e e e e e e e 4 o o ot A i on S o S e e St o At o e T e e e S e e ot o et o ot ot S

1. Radumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Nordosten
der Gemarkung Rodleben. Er umfapft in Flur 5 die Flursticke
i/1, 1/3, 1/5 ,1/8, 1/9, 1/10, 1/11, 1/12, 1/13, 1/14, 1/15,
1/16 (1/8 - 1/16 = ehemals 1/7) .
76/1 (Weg), 76/3 (Weg), 76/4 (Weq)

77/1 (Weg), 77/2 (Weg) und Teile von 78 (B 184).

Teile des Flurstiickes 78 (B 184) werden in dem Umfang in den

Geltungshereich des Bebauungsplanes einbezogen,

wle es Cdr den notwendigen Kreuzungoausbau zur Anblndung does
Plangebietes an die B 184 notwendig ist.

Das Baugebiet wird im Osten und im Norden von der Bundes-
strafle B 184, im Siiden von der Eisenbahnlinie Dessau-Zerbst
begrenzt. Die westliche Grenze wird von der Westseite des
Schlacht- und Zerlegebetriebes Dessau gebildet.

2. Grinde und Ziele des Planungsverfahrens

Der wirtschaftliche Zusammenbruch nach der Wende fuhrte zu
hoher Arbeitslosigkeit in der Region. Andererseits ist durch
mangelnde planerische Vorleistungen die Neuansiedlung von
Industrie- und Gewerbebetrieben nur schwer méglich. Die
Gemeinde Rodleben ist durch ihre glinstige Anbindung an das
liberregionale StraBen- und Schienennetz sowie durch die

Lage in der traditionellen Industrieregion Dessau/RoBlau-
Wittenberg ein attraktiver Gewerbestandort.

Durch die ErschlieBung von gewerblichen Bauland soll der
hohen Arbeitslosenrate entgegengetreten und der wirtschaft-
liche Aufschwung in der Region unterstiitzt werden.

Der Bebauungsplan erfaBt sowohl bebaute als auch derzeitig
landwirtschaftlich ungenutzte Fldchen(Brache), die zukinftig
als gewerbliches Bauland genutzt werden sollen.

Die bereits bebauten Fldchen liegen am westlichen und o¢st-
lichen Rand des Gebietes. Die dazwischen verbliebene Brach-
Tandfliche wit geringen Bodonwerten umfaBt ¢ca. 10 ha. Um diese
Flidche als Bauland erschliefen zu kdénnen, ist die Aufistellung
elnes Bebauungsplans notwendig.

Fiir die angrenzenden Baugebiete im Osten und im Westen ist
durch den Bebauungsplan eine geordnete stadtebauliche Ent-

wicklung zu sichern.
Dabei sind die an den Geltungshereich grenzenden und z. T.

in ihn eingreifenden Ausbaukonzepte der B 184 insbesondere
zu bericksichtigen.

3. Andere Planungeh

Parallel zur Planerstellung des Bebauungsplanes flr dieses
Gebiet erfolgt die Ausarbeitung des Fladchennutzungsplans
fir die Gemeinde. Zur Problematik dieses Standorts wurden
bereits Vorabstimmungen mit dem Dezernat fir Wirtschafts-
forderung des Landkreises und der Bezirksregierung Dessau,
Dezernat Raumordnung getroffen.

Auf der Grundlage der zu diesem Zeitpunkt getroffenen
Standortwahl erfolgte der Grunderwerb flur das Flurstick
1/7 durch die Gemeinde von der Treuhandgesellschaft.
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Der Kauf wurde rochtCKraFt1g im Sommer 1992 getdtigt.

Das Grundstlck 1/5 ist seit April 1991 Elgentum des Fleisch-
zentrums Anhalt GmbH. Fir den dort derzeitig im Bau be-
findlichen sSchlacht- und Zerlegebebrich wurde oin Vor-
haben—- und ErschlieBungsplan gemidf § 246 a Abs. 1 BauGB und
des Einiqungsvertrages erstellt. Die Bestdtigung des VE-
Planes erfolgte am 28. 10. 1991 durch die Bezirksregierung
(Az-Nr. 25.3.-21103-4170).

Flir die B 184 laufen derzeit die vorbereitenden Unter-
suchungen flir die Ortsumgehung der Stadt Rofilau. Be-
troffen von dieser MaBnahme ist auch nach jetzigem Kenntnis-
stand der Bahniibergang am Rande des Baugebietes und die
enge Kurve an der norddstlichen Grenze des Baugebiets.

Fir den Bahnibergang ist eine niveaufreie Kreuzung als
Briickenbauwerk mit Auffahrrampen vorgesehen.

Entsprechende Grundsticksfldchen fiir Béschungen im Gel-
tungsbereich dieses B-Plans sind erst nach Angaben durch
das StraBenbauant Wittenberg, gegebenenfalls durch Anderung
des Bebauungsplans, zu kennzeichnen.

Der Kurvenausbau im norddstlichen Bereich des B-Plans ist
gemdp Vorabstimmung mit dem Landesamt fir StraBen-

pau Halle auf dem B-Plan gekennzeichnet. Auch hier sind
Korrekturen im Rahmen exakter StraBenplanungen zu erwarten.

4. Rechtliche Vorgaben
4.1. Verkehrsrecht

Durch das BundesfernstraBengesetz § 9 ist das StraBenbau-
awl bLarechllglt, BElinochednkungen £00 die Bebauung enllong

von Bundesstrafen zu treffen. Fir das an die B 184 grenzende
Gebiet fordert das StraBenbauamt einen Freihaltebereich

von 25 m fir bauliche Anlagen aller Art, gemessen von der be-
festigten Fahrbahnkante.

Das wurde entsprechend im Planteil A vermerkt

Die Anbindung der Planstrafe A an die B 184 bedarf der
Genehmigung durch das StraBenbauanmt.

Die Eisenbahn fordert einen Abstand von 3 m zur Grundsticks-
grenze fir Hochbauten. Die Baugrenze ist auf 5 m parallel
zur Grundsticksgrenze festgesetzt.

Im Zwischenraum sind Hochbauten, auch als Nebenanlagen,

ausgeschlossen.

4.2. Wasserrecht

GemdB § 2 Abs. 3 des Entwurfs zum Wassergesetz LSA wird der
Bau eines Reqenwasservers1ckerungsbeckens vorgesehen.
Unverschmutzte Regenwdsser der Anlieger werden somit dem
Grundwasser vor Ort wieder zugefihrt. Ansonsten erfolgt

durch die hochgradige Versiegelung groBer Flé&chen eine
Beeintrachtigung des &rtlichen Grundwasserhaushaltes.
No6rdlich der B 184 und sidlich der Eisenbahnstrecke tangieren
die Trinkwasserschutzgebliete der Wasserwerke Tornau und
Rodleben das Plangebiet. Im Geltungsbereich ist Kkeine Trink-

wasserschutzzone ausgewiesen.
Das Grundwass@er steht bel mehn al:s 2 owm unleoer Geldindeober-
fliache an und ist gegeniber fldchenhaft eindringenden Schad-

stoffen geschutzt.
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- 4.3. Denkmalrecht

Die in der Stellungnahme des Landratsamtes RoBlau, untere
Denkmalschutzbehdérde, angegebenen Graberfelder befinden

sich nach Aussage des Landesamtes fir archdologische Denkmal-
pflege Halle nordlich der B 184, also auBerhalb des Geltungs-
bereiches dieses Bebauungsplans. Da aber eine Ausweitung der,
Gridberfelder bis in das Gewerbegebiet moglich ist, sind Erd-
arbeiten mindestens 14 Tage vor Beginn bei der unteren Denk-
malschutzbehérde Roflau und dem Landesamt fiir archdologische
Denkmalpflege anzuzeigen.

Dem Plan Teil A sind Hinweise zur Einhaltung des Denkmal-
schutzgesetzes des lLandes Sachsen—~Anhalt angefigt.

4.4. Naturschutzrecht

Die Baumallee aus Platanen und Bergahorn entlang der B 184
steht unter Naturschutz (Naturdenkmal).

Die Pflanzungen sind bei Bedarf im Abstand von 10 m mit
Platanen H., 2 xv. m. B, 2 - 2,5mn

oder Bergahorn H. 2 x v. m. B. 2 - 2,5 m

zu vervollsténdigen.
Im Rahmen der ErschliefBungsmaBnahmen sind Ergdnzungspflan-

zungen als ErsatzmaBnahmen in den StraBenabschnitten vorzu-
nehmen, die von der Umverlegung der B 184 nicht betroffen
sind.

ErsatzmaBnahmen fiir die StrafBenbaumafnahme B 184 sind im
Rahmen dieser BaumaBnahme durch den Trdger der StraBenbau-

last zu tragen.
Die Allee liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-

ungsplans.

5. Planerische Gestaltung
5.1. Gewerbegebiet

Auf dem Grundstiick 1/3 befinden sich bereits gewerblich
genutzte Gebdude (ehemaliger Landwirtschaftsmaschinenin-
standsetzungsbetrieb).

Durch StraRenbaumaBnahmen sind jedoch zumindest Teile der
Bebauung im Bestand gefédhrdet.

Fir die Baufldchen 1 - 3 sind BaukOrperhdhen bis zu 10 m
zuldssig. Das entspricht einem dreigeschossigen Blurogebdude.
Diese GrdfBenordnung ordnet sich auch in die lédndliche Um-
gebung hohenmdbdlyg ein. burch intenslive Randbegrinung wird der
Kontrast 1in Baukdrperform und Materialeinsatz zur Umgebung
gemildert. Grundsatzlich muB man dabei auch die bereits
vollzogene Durchsetzung der Landschaft mit Industriebauten
wie z. B. dem Impfstoffwerk Tornau, als landschaftsprdgend
zur Bewertung des Baugebietes hinzuziehen. Eine wesentliche
Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes erfolgt somit nicht.
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‘Die Gewerbefldche 4 ist bereits bebaut.

Die ehemals ausschlieflich fir Wohnzwecke errichteten Ge-
bdude sind ElngeSChOSSlg und z. T. mit ausgebautem Sattel-
dach.

Auf der Westseite, die auch die ErschlieBungsseite ist,
sind zahlreiche Nebengebdude unterschiedlichster Bauart
ergdnzt worden. Zudem erfolgte eine Anreicherung mit ge-
werblichen Funktionen (Raststdtte, Autoverkauf). Die
Ostseite ist vorwiegend als Hausgarten genutzt.

Der B-Plan orientiert darauf, die vorhandenen Wohngebdude
zu eliminieren. Die Bebauung und ihre Nutzung genieflen Be-
standsschutz. Bis zur vollstindigen Auslagerung der Wohn-
funktion sind flir Fl&dche 3 und 4 Nutzungseinschrdnkungen
(GEE) zur Begrenzung der Immissionen an den Wohnstandorten
vorgesehen.

5.2. Industriegebiet

Die als Industriestandort fixierte P'ldche wird derzeit mit
einem Schlacht- und Zerlegebetrieb bebaut. Hier entstehen
durch sehr grofe und hohe Baukdérper die empfindlichsten Ein-
griffe in das vorhandene Landschaftsbild. Die maximale Bau-
kérperhdhe von 8,45 m Uberschreitet die maximal zuldssige
Traufhdhe von 10 m nicht. Durch intensive Begriinung ist

eine Milderung dieses Eingriffs méglich und vorgesehen.

6. VerkehrserschlieBung und ruhender Verkehr

6.1. Ausbau der BundesstrafBe (B) 184

Wie bereits unter Pkt. 3 beschrieben, wird das Baugebiet von
Ausbaumapnahmen an der B 184 tangiert. Auf dem Grundstick
1/3 sind die etwa vorgesehenen StraBendnderungen zeichnerisch

im Planteil A vermerkt.
Dabei konnte nur der vorldufige Planungsstand berlcksichtigt

waordon.,
Die Beeintrdchtigung der Grundsticke 1/1 und 1/7 durch die

notwendige Anhebung der StraBe bis in Hohe Briickenniveau
konnte noch nicht zeichnerisch vermerkt werden, da noch
keine Planungsvorgaben vom zustdndigen StraBenbauamt vor-
liegen. Die notwendigen Baumafnahmen fir diese Anderungen
der B 184 sind nicht Bestandteil der ErschlieBungsmaBnahmen
fur das Gewerbegebiet Durch den Bebauungsplan werden ledig—
des beLroitencn btreckendbschnltts geschaLLen.

Ergdnzungen sind erforderlichenfalls durch ein gesondertes
Planungsverfahren zu StraBenbaumaBnahmen vorzunehmen.

6.2. Anbindung der PlanstraBe A an die B 184

Fiir die Anbindung des gesamten Gewerbegebietes ist die An-
bindung an die B 184, anstelle der derzeitigen Zufahrt zum
Schlachthof (bereits als ErschliefungsstraBle fir das Ge-
werbegebiet angelegt), vorgesehen. Das erhéhte Verkehrsauf-
kommen durch eine Vielzahl von Anliegern wird den Ausbau
von Einfadlungsspuren erforderlich machen. Entsprechende
Vorbehaltsfldchen sind im B-Plan gekennzeichnet.
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Der Krouzungsaushau kann an diocsor Stelle gogobhononfndls
auch die Anbindung der Ortslage Tornau ertordern. Dies

wird notwendig, wenn bei Ausbau der Kurve im Nordosten

des Baugebietes die Anbindung der Ortslage an dieser Stelle
entfdllt. Diese StraBenbaumafnahme fallt nicht unter die

ErschlieBungsmafnahme dieses B-Planes.

6.3. PlanstraRe A

Die PlanstraBe A wird als ErschliefungsstraBe fiir das Ge-
werbegebiet von der Anbindung an die B 184 bis zur Wende-
schleife neu gebaut. Im Rahmen des Bauvorhabons Schlacht-
und Zerlegebetrieb wurde bereits ein erster Streckenab-
schnitt von der B 184 bis zur 1. Kurve realisiert.

6.4. PlanstralBe B

Bei der PlanstraBe B handelt es sich um einen groBtenteils
vorhandenen Wohnweg westlich der Flache 4. Derzeit ist
dieser Weg Uber einen Stich zwischen Gewerbefldche 1 und

4 an die B 184 angebunden. Mit dem Ausbau der

B 184 ist diese Anbindung gefdhrdet, so daB im B-Plan eine
Anbindung an die ErschlieBungsstraBe A vorgesehen ist. Diese
Anbindung wird erst mit den im Plan gekennzeichneten Ver-
anderungen an der B 184 erforderlich.

Da beim Bau der Eisenbahnbriicke auch der Haltepunkt Rodleben
nicht mohr vorkoheotochnlach orochlorgon wardon konn, wuld
eine rlckwdrtige Anbindung lUber den Wohnweg erfolgen. Die im
Bebauungsplan vorgesehene Verkehrsflédche 148t deshalb auch
den Ausbau des bislang unbefestigten Weges zur Anlieger-

straBe zu.
6.5. Ruhender Verkehr

Parkfldchen sind gemdB Landesbauordnung § 49 in ausreichen-
der Zahl auf den Grundsticken auszuweisen.

Flir den Bahnhof sind zusdtzlich Parkfldchen durch die Eisen-
bahn zu schaffen.

Diese sind derzeit von der B 184, spdter Uber die Anlieger-
straBe zu erreichen. Im weiteren Verlauf der Planung ist die
derzeitige Lage eventuell zu korrigieren, falls diese im
Bb6schungsbereich der Brluckenauffahrt liegt.

7. Art der baulichen Nutzung
7.1. Industriegebiet

Es gilt § 9 BauNVO Abs. 1 und 2, Punkt 1.
Tankstellen sind aufgrund ihrer erheblichen Bodenverunreini-

gung ausgeschlossen.
Neben den Festsetzungen der BauNVO gelten fir die Ansiedlung
von uoewerboeboeteloebhen aul dicoen Standort dle Bestinmmungen dos

Immissionsschutzgesetzes (z. B. Abstidnde zur Wohnbebauung)
und andere fur die Jjeweilige Nutzungsart geltende Be-
stimmungen.



Seite 7

I@C/den Schlachthof fand im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
e e Standortpriifung statt. Eine Einordnung in ein Gewerbe-
ebiet ist filir diese Nutzungsart nicht méglich.

Deshalb erfolgte unter Bericksichtigung der notwendigen Ab-
standsfldchen zur Wohnbebauung die Ausweisung als Industrie-
gebiet.

Fiir die Grundfldchenzahl gilt die Obergrenze von 0,8, die

in der BauNVO § 17 bestimmt ist. Zur Ermittlung der Grund-
flachenzahl dirfen jedoch die als private Grundflédchen fest-
gesetzten Randstreifen der Grundstiicke nicht mit hinzuge-
zogen werden.

Die Bebauungshdhe und damit auch die Geschopflidchenzahl

sind zur Einordnung des Gebictes in die léndliche Umgebung auf

eine Traufhdhe von 10 m und eine Geschofflédchenzahl von max.

1,2 beschrankt.
7.2. Gewerbegebiet

Fiir die Fldchen 1 und 2 gelten die Bestimmungen der BauNVO
§ 8. Unzuldssig sind jedoch auch hier Tankstellen sowie
Einrichtungen nach Abs. 3 Pkt. 2.

Die in Fldche 1 vorhandene Betriebstankstelle kann in dieser
untergeordneten Funktion weiterbestehen (Bestandsschutz).
Fiir die Fldchen 1, 2 u. 3 gelten fir die Grundfl&chenzahl der
im § 17 festgesetzte Hdchstwert von 0,8.

Analog dem Industriegebiet sind fir die Berechnung

der Grundfldchenzahl die als private Grinfldchen festge-
setzten Bereiche auszulassen.

Fir Flidche I, 2 u. 3 sind die Bauhdhe auf 10 m, die GeschoB-
zahl auf III festgesetzt. Die zulédssige GeschoBfldchenzahl
ist auf héchstens 1,2 beschrankt.

Durch die Beschrankungen der Geschoffldchenzahl soll ver-
mieden werden, daB die Héchstgrenze fir Gebdudehdhe voll-
fliachig in Anspruch genommen werden kann.

Bei Fliche 4 handelt es sich um eine bereits seit

lidngerem bebaute Fl&che. Das Grundstick 1/1 ist ausschlieB-
lich gewerblich genutzt (ImbiB/Raststdtte). Im Haus Nr. 7
erfolgt der Verkauf von Pkw. Ansonsten werden die Grund-
pticke Fir Wohnzwoecke genutzb. Tn unmittolbarer Nachbar-
schaft befindet sich der Bahnhof mit Giiterentladerampe.
Eine Einstufung als Wohngebiet ist deshalb ungeeignet.

Auch die nicht unerhebliche Larmbeeintrdchtigung durch
StrapBenverkehr und Eisenbahn machen die Nutzung vorwiegend
als Wohnstandort kompliziert.

Die Gemeinde sieht deshalb die langfristige Auslagerung

dor wWohnfunktion in gooignotore Gebioto vor. Bis dahin
genieflt die vorhandene Bebauung Bestandsschutz.

Fir diesen Zeitraum gelten sowohl fir Fldche 4 als auch

fiir die angrenzende Fldche 3 immissionsschutzrechtliche
Einschrankungen fir die Nutzung dieser Standorte. Bis zur
vélligen Auslagerung der Wohnfunktion, sind nur wenilg
stdrende Betriebe zuldssig, um den Standort nicht noch
mehr durch La&rm und Staub zu belasten.

Das Gartenland im Osten der Grundstiicke sowie das Grund-
stick 1/1 kénnen durch die StrapBenbaumaBnahmen erheblich-
beeintriachtigt werden. Wie die exakte Fldchenbeanspruchung fir
den Brickenbau nebst Auffahrrampe ist, muB noch im weiteren
Verlauf der Planung gekldrt werden. Fir entsprechende Ent-
schadigungen und Ersatzanspriiche hat der Rechtstrager der
BundesstraBe aufzukommen.
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8/ sonstige Festsetzungen
8.1. Von Bebauung freizuhaltende Fl&chen und Einfriedungen

Im Verlauf der B 184 sind die vom Strapenbauant geforderten
Abstandsfldchen fir Hochbauten von 25 m zum befestigten
Fahrbahnrand einzuhalten.

Im Schutzstreifen der 10 kV-Freileitung ist die Bebauung auf
max. 4 m Hohe beschrénkt. Die Sicherheitsbestimmungen der
MEAG sind cinzuhalten.

AuBerdem sind die in den textlichen Bestimmungen festge-
setzten Griinstreifen von jeglicher Bebauung freizuhalten,
ausgenommen sind davon Grundstickseinfriedungen. Die

unter 4.1. der textlichen Bestimmungen festgesetzte Ein--
zdunung mit Maschendrahtzdunen oder dhnlich transparenten
Einfriedungen sind allm&hlich mit Baumen und Strauchern zu
durchgriinen. Deshalb ist ein Mindestabstand zur StraBe

von 1,5 m erforderlich.

Fir die Leitungstrassen die mit Leitungsrechten gekenn-
seichnet sind, ist die freie Zugdnglichkeit fur den Rechts-
triager der Leitung zu sichern.

g8.2. Fliache zur Versickerung von Regenwasser

Im Stidosten der gewerblichen Baufléchen ist ein Regenwasser-—
versickerungsbecken angeordnet. In diesem Bereich sind die
Bodenverhdltnisse dafir nach jetzigem Kenntnisstand am
meisten geeignet.

Die Versickerungsfldche umfaft ca. 1125 m2. Im Kern der
Fliche ist ein Sickerbecken auszuheben. Die Standsicherheit
der angrenzenden Abwasserschdchte muB gewdhrleistet werden.

9. Grunflachen
9.1. O8Ffentliche Grinflichen

Das Regenwasserversickerungsbecken ist mit geeilgneten
pPflanzungen zu begrinen. Diese Flache ist fir andere
Nutzungszwecke, wie z. B. Spielplatz, nicht geeignet.

Sie stellt im Rahmen der Bebauung groéferer landwirtschaft-
licher Anbauflidchen als kompakter grofflachiger Grinraum
einen Teil der Ausgleichsmafnahmen entsprechend Bundes- und
Landesnaturschutzgesetz dar.

Strapenbegleitgriin, vorwiegend an der B 184, ist vom Rechts-
trdger zu erhalten und gegebenenfalls, z. B. beim Brucken-
pau und beim Kurvenausbau, neu anzulegen. Insbesondere die
poschungen der Aublahtvampe iind wil Goholreon wn bhapllanzon,

9.2. private Grunfldchen

Der grdBte Teil der Begrinung ist auf den privaten Grund-
stiicken vorzunehmen. Dazu sind Mindestbreiten von Grun-
streifen an der B 184 von 10 m,an anderen 8ffentlichen
Strafen und Wegen 5 m und an allen anderen Grundsticksgrenzen
von 1,5 m beidseitig vorgegeben.

Innerhalb der Grundstiicke sind die unbebauten Flédchen ent-
sprechend den Festsetzungen der BauO § 9 Abs. 1 zu begrinen.
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9,8. Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

//gZi Bebauung/Versiegelung bislang unbebauter Fldchen ist

das gemidl & 8 Naturschutzgesotz dos Tandos Sachoson-Anhalt:
ein wesentlicher Eingriff in Natur und Landschaft. Die
Beeintrdchtigung ist nach § 9 NatSchG LSA auf ein unver-
meidbares MaB zu reduzieren und die Folgen sind durch
Ausgleichs~- (§ 11 NatSchG LSA) und ErsatzmaBnahmen (§ 13
NatSchG LSA) zu mindern. )
Die Bewertung des Zustandes, die zu erwartende Beeintrdchti-
gung und die sich daraus ableitenden MaBnahmen zu ihrer
Minimierung werden in dem den Bebauungsplan ergidnzenden
Grinordnungsplan (§ 7 NatSchG LSA) fixiert. Notwendige, sich
daraus ableitende Festsetzungen werden in der nédchsten
Planungsphase in den B--Plan {bernommen. Der Grinordnungs-

plan wird der Begrindung beigefligt.

10. Umweltschutgz
10.1. Vorhandener Zustand

Das Baugebiet, insbesondere Flache 4, wird erheblich

durch den von Eisenbahn und starkem Fahrverkehr auf der B 184
erzeugten Larm beeintrichtigt.

Schallpegelmessungen liegen jedoch nicht vor.

Auf dem Grundstick 1/3, das als Reparaturstitzpunkt und
Servicestation flr Landmaschinen genutzt wurde, befindet sich
eine nicht mehr genutzte Betriebstankstelle. Durch die
Raparaturarbaiton und dio Tankubtollennubzung iol mit oenb-
sprechenden Bodenverunreinigungen zu rechnen. Der Tank-
stellenstandort ist als altlastverddchtig im Planteil A
gekennzeichnet.

Eventuell erforderliche Sanierungsmafnahmen hat der Grund-
stickseigentlimer durchzufiihren.

Durch das Geologische Landesamt wurde fir das Geldnde des
Schlacht- und Zerlegebetriebes eine Hausmllldeponie geringer
Ausdehnung angegeben. Diese Deponie ist inzwischen lberbaut.
Nach Angabe der Polizeidirektion Magdeburg gilt das Gelédnde
nicht als munitionsverseucht. Sollten trotzdem Kampfmittel
gefunden werden, 1ist die Gemeindeverwaltung unverziiglich

zu informieren.

Durch starke Dlingung der Ackerfldchen kann es zu einer
erhéhten Nitratbelastung des Bodens gekommen sein. Genauere
Angaben sind durch Baugrundgutachten zu ermitteln und die
Konsequenzen fir die Auswahl der Baumaterialien zu treffen.

10.2. Larmschutz

Fir die gewerblichen und Industriebaufldchen sind keine
SchutzmaBnahmen gegen Verkehrsldrm vorgesehen.
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Die/in Flache 4 vorhandene Wohnnutzung soll aus dem Gebiet
LoAgfristig ausgelagert werden, da durch StraBen- und

chienenverkehr bereits eine extrem hohe L&rm- und Staub-
belistigung vorhanden ist. Bis zum AbschluB der Auslagerung
gilt fir Fldche 3 und 4 eine Nutzungseinschrédnkung, um
zusdtzliche Belastungen durch gewerbliche Emitenten zu
mindern. Beide Fl&chen wurden deshalb als eingeschrénkte
Gewerbefldchen ausgewiesen, auf denen nur mischgebiets-
typische Betriebe (ohne Abstandsfldchen zu Wohnbebauung)
errichtet werden dirfen. Die Einschrédnkung kann nach der
Auslagerung der Wohnungen durch Anderung des Bebauungsplans
aufgehoben werden. -
Als Alternative wurde erwogen, den Nutzern Emissionswerte
durch die Satzung vorzugeben, die an drei MeBpunkten kon-
trollliert werden sollten. Dlese Regelung Lst technlsch aut-
wendig und durch die Beeinflussung durch den starken Ver-
kehrsldrmpegel im Umfeld auch besonders kompliziert. Bel
der Festsetzung mischgebietstypischer Nutzung kann auf die
allgemeinen Regelungen des Abstandserlasses zurlckgegriffen
werden, was das Bewertungsverfahren stark vereinfacht. Eine
weitere Méglichkeit zum Schutz der Wohnbebauung an diesem
Standort stellt ein passiver Immissionsschutz durch Schall-
schutzwdnde sowohl gegenliber dem Gewerbegebiet als auch zur
StraBe dar. Da die B 184 aber sowohl lage- als auch hdhen-
midBig verdndert werden soll, sind diese MaBnahmen durch diese
Anderungen wieder in Frage gestellt. Zudem ist eine Einkaste-
lung der Grundstiicke fir die Bewohner ebenfalls eine Art der
Beeintrdchtigung. Als sinnvoller wird es deshalb erachtet,
die erforderlichen finanziellen Mittel in die Auslagerung der
Wohnbebauung in eine geschiitzte Wohnlage zu investieren und
bis zu diesem Zeitpunkt eine zusdtzliche Belastung der Wohn-
bebauung durch neue gewerbliche Emitanten zu minimieren, in
der Form wie es bereits oben. erldutert wurde.
Unabhdngig davon, koénnen die Anwohner jedoch flir Schall-
schutzmaBnahmen gegenliber Verkehrsldrm, Férdermittel in
Anspruch nehmen, wenn der Larmpegel 75 dBA Uberschreitet.

10.3. Beeintrdchtigungen der Luft

Beeintrichtigungen der Twft durch Staub, Goritche oder andere
Abgase sind entsprechend den Vorschriften des BlmSchG und
seiner Verordnung einzuhalten. Das gilt fir Heizungs-
anlagen als auch fir produktionsbedingte Abluft. Eine Uber-
prifung dazu findet im Rahmen der Baugenchmigung statt.

Die Ansiedlung des Schlacht- und Zerlegebetriebes wurde

auf diese Weise bereits genehnmigt.
Gesonderte Festlegungen dazu werden vom Bebauungsplan nicht

getroffen.
10.4. Boden- und Wasserverunreinigungen

Im Bebauungsplan wurde zur Vermeidung von Bodenverunreini-
gungen lediglich festgesetzt, daf Tankstellen im Gebiet

nicht zuldssig sind. Fir die Anwendung von Gefahrenstoffen
gelten die Bestimmungen des BImSchG und seiner Verordnungen -
und, insbesondere fiir die Ableitung von Abwdssern, das Wasser-
haushaltgesetz (WHG) sowie andere einschldgige Vorschriften.
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lVfég£ verunreinigte Regenwidsser werden nach Festsetzung des
~Planes in ein Regenwasserversickerungsbecken eingeleitet.
Schmutzwasser und verunreinigte Regenwdsser werden zur
Kldranlage abgeleitet. Im Rahmen des Bauantrages werden
gegebenenfalls Auflagen zur Vorkl&rung von stark verunreinig-
ten Abwidssern erteilt (z. B. Olabscheider, Schlammfang)
Im Bebauungsplan ist die ehemalige Betriebstankstelle der
Landwirtschaftsbetriebe als Kontaminationsflidche gekenn-
zelchnet. Bel einer Neubebauung ist zuvor eine Gefdhrdungs-
abschdtzung vorzunehmen.

11. Ver- und Entsorgung

11.1. Wasser

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt duch das Wasserwerk
Rodleben.
Das Wasserwegk Rodleben kann fiur Léscharbeiten im Geltungs-

- bereich 50 m™/h flr einen Zeitraum von 2 Stunden bereit-

ty stellen. Dazu werden 2 Oberflurhydranten in der ErschlieBungs-
straBe und einer an der Eisenbahnlinie angeordnet.

11.2. Abwnnrnar

Schmutzwasser und verunreinigte Regenwidsser werden in den
bereits fir das Fleischzentrum angelegten Mischwasser-
sammler eingeleitet und von dort zum Kldrwerk Dessau ge-
leitet. Unverschmutzte Regenwdsser werden im Baugebiet ver-
sickert. FlUr Abwasser und Regenwasser werden bei den Er-
schlieBungsarbeiten getrennte Rohrleitungen verlegt.

Die Fldche 4 ist durch die ErschlieBungsmaBnahmen

fir das Gewerbegebiet noch nicht an dieses Netz ange-
schlossen. Diese MaRnahme wird gesondert durchgefdhrt.

11.3. Elektroenergie

Derzeit liegen noch keine Angaben' iber mdgliche AnschluB-
. stellen (Trafo) vor. Innerhalb der Baufldchen ist die
( Errichtung von Trafos problemlos mdglich.

Ein Vorzugsstandort wird im Planteil A angeboten.

11.4. Gas

200 m westlich des Industriestandortes verl&uft eine Gas-
leitung (0,35 MPA). Eine Anbindung der Gewerbefldchen

ist bislang nicht vorgesehen.

Der Schlacht- und Zerlegebetrieb betreibt eine Flissiggas-

~heizanlage.
Elite welloevre Anbindungswnogl iehikell beoteht L Duten, enllanyg

der B 184. Die GSA erwagt derzeit die Moglichkeit, diese
Gasleitung in den Geltungsbereich des Bebauungsplans entlang
des Weges zwischen Baufeld 3 und 4 umzuverlegen und damit
ginstige Bedingungen flr die Gasversorgung des ganzen Ge-
bietes zu schaffen. -
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11.5. Fernwdrme

.

Das Heizwerk Tornau bietet die Méglichkeit einer Fernwarme-
versorgung fir das Baugebiet an. Dazu ist der Bau einer
Niederdruckdampfleitung erforderlich. Der Bau dieser

Leitung ist als TrschlieBungsmafBnahme der Gemeinde nicht.
vorgesehen. Bel einer ausrelchenden Zahl von Abnehmern

wire dies jedoch nachtrdglich in eigener Regie der Investoren
moéglich.

11.6., Mall

Sondermiill, der bei Produktionsprozessen oder anderweitig
anfallt, ist durch die jeweiligen Firmen, entsprechend den
geltenden Vorschriften, zu entsorgen.

Die Abfuhr von Hausmill wird von der Rethmann Entsorgungs-
gesellschaft mbH, Bereich Sidost, fir alle Anlieger
Ubernommen.

12. Mafnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

12.1. Grunderwerb

Die Gemeinde hat das Grundstiick 1/16 (ehemals 1/7) von der
Treuhand durch einen Stundungsvertrag kduflich erworben.

Die Flursticke 76/1, 76/3, 76/4, 77/1 und 77/2 sind 6ffent-
liche Wege.

Die librigen Flichen sind Privatelgentum und bereits bebaut.
Die Finanzierung des Grunderwerbs und der ErschlieBungsmaB-
nahmen ist durch den Verkauf von Teilflédchen als Bauland
geplant. Interessenten sind bereits vorhanden.

Die Ausfithrungsplanung fur die ErschliefungsmaBnahmen ist

in Auftray gegeben. Nach der Betelllgung der TOB s st noch
wihrend des Planungsverfahrens die Baugenehmigung

fiir ErschlieBungsmaBnahmen erteilt worden.

Der Beginn der Erschliepungsmafnahmen soll

méglichst noch im IV. Quartal ‘93 erfolgen. Teilabschnitte
der StrafBe A mit Anbindung an die B 184 sind bereits beli der
Realisierung des Bauvorhabens Schlacht- und Zerlegebetrieb
gebaut worden.

Die Aufteilung der Gewerbefldche 1 bis 3 in Einzelgrundstiicke
erfolgt nach Bedarf in einzelnen Teilungsverfahren.

Auf den Privatgrundstiicken sind die erforderlichen Leitungs-
rechte mit Grundbucheintrag zu sichern. Das trifft sowohl fur
die neu zu bauenden als auch die bestehenden Leitungen
(Mischwasser, 110 KV-Freileitung) zu.

Entsprechende Trassen sind im Teil A gekennzeichnet.



