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1 ALLGEMEINE BEGRUNDUNG

1.1 Rechtsgrundlage

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |, S. 2141, 1998 | S. 137), geéndert durch Artikel
12 des Gesetzes vom 27.07.2001 (BGBI. | S. 1950, 2013) und der Bauordnung des Landes
Sachsen-Anhalt (BauO LSA) i.d.F. vom 13.08.2002 (GVBI. LSA S. 3568) als Satzung
aufgestellt.

Gemal § 244 des BauGB! (zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 24.6.2004) wird
das Verfahren gem. Abs. 2 dieses Gesetztes nach den Vorschriften des alten BauGB {zuletzt
geandert v. 27.07.2001) weiter durchgefilhrt. Der Abs. 2 gilt hier, da die entscheidenden
Verfahrensschritte bereits eingeleitet wurden und das Verfahren vor dem 20. Juli 2006 abge-
schlossen werden soll. Demzufolge kommen auch die Begriffe, Paragraphen und
Verfahrensschritte des alten BauGB weiterhin zur Anwendung.

Fir den Bebauungsplan gilt die Verordnung ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Investitions- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBL. I, 8.
466).

Die rechfliche Grundlage zur Aufstellung von Griinordnungsplénen bildet das Natur-
schutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA vom 23. Juli 2004, GVBI. LSA S.
454). Nach § 7 Abs. 1 NatSchG LSA erarbeiten die Gemeinden Grinordnungsplidne zur
Vorbreitung oder Erganzung der Bebauungspldne in Verbindung mit § 8a des Gesetzes
tber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG vom 25.
Marz 2002, BGBI. | S. 1193, zuletzt gesindert durch Art. 5 des Gesetzes vom 24. Juni 2004,
BGBI. | 5.1358, 1381) notwendige abschlieRende Behandlung der Eingriffe in Natur und
Landschaft und wird mit seinen wesentlichen Darstellungen als Festsetzungen gem. § 9 Abs.
4 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen.

Verwendungsnachweis / Vervielfiltigungserlaubnis fiir Kartengrundlagen:

1. Darsteliung auf der Grundlage der Liegenschaftskarte 1:1.000 Gemarkung Rodleben,
Flur 5, Vervielfaltigungserlaubnis ertsilt durch das Landesamt fiir Vermessung und Geo-
information Sachsen-Anhalt vom 16.06.2004.

Erlaubnissnummer: (Aktenzeichen) A9/1866/2004

2. Darstellung auf der Grundlage des Topographischen Stadtplanes 1:10.000 RofRlau
(Elbe), Blatt 1(2) , Vervielfaltigungserlaubnis erteilt durch das Landesamt fir Vermessung
und Geoinformation Sachsen-Anhalt vom 16.06.2004.

Erlaubnissnummer: LVermGeo/V/701/2004

1 «Europarechtsanpassungsgesetz Bau®
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1.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4.1 ,Pharmastandort Rodleben-Tornau®
umfasst ein ca. 89,8 ha groRes Gebiet im Norden der Gemeinde Rodieben, Ortsteil Tornau.
Der Geltungsbereich wird westlich und &stlich durch Waldfiichen des Landschafts-
schutzgebietes ,Spitzberg”
begrenzt. Nérdlich des
Geltungshereiches grenzen
landwirtschaftliche Nutz-
flichen an. Die sidliche
Begrenzung des Plange-
bietes bhildet die Bundes-
stralle B 184.

Der Bebauungsplan Nr. 4.1
ist aus dem urspriinglichen
Geltungsbereich des Be-
‘Babsunguplans e, 4 TN _ bauungsplanes Nr. 4 (ca.
e 106,7 ha) herausgeltst
worden. Der verbleibende
Teil wird als Bebauungs-
plan Nr. 4.2 weitergefithrt.

Subaugnpion e, 41 ;
-
ul.

et Bestindonil des

Abbifdung 1: Ubersichispian
Grenzen und Einordnung der
rdumlichen Gelfungsbersiche
Nr4.1und 4.2

Eine genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ergibt sich aus der
Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 4.1 im Mafstab 1:2.000. Die im Geltungsbereich lie-
genden Grundstlicke oder Grundstticksteile der Flur Rodleben sind im Flurstiicksverzeichnis
(vgl. Anhang) aufgelistet.

1.3 Erfordernis der Planung, Planungsziele und -grundsitze

1.3.1 Planungsanlass und Planungserfordernis (§ 1 Abs. 3 BauGB)

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen, ,sobald und soweit
dies fir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist*. Die Gemeinde
Rodleben hat auf der Grundlage der Standortentwickiung? des Impfstoffwerkes Dessau-
Tornau GmbH (IDT) und der Technik-Energie-Wasser Servicegesellschaft mbH (TEW) die

2 Vgl. Heene, Probst+Partner, Architekien Ingenieure: Standortentwicklungsstudie Stufe Il, Entwur, Mirz 2003,
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Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4 ,Pharmastandort Rodleben-Tornay® geman
§ 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 Bundesstraie B 184,
ErschiieRungs- und Freiflachen sowie landwirtschaftliche Nutzfiachen.

Am Standort des Impfstoffwerkes in Rodleben / OT Tornau werden sowohl Veterindr-
impfstoffe 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.

Fur die weiteren Ausbauaktivititen sind gegenwartig Funktionalentwicklungskonzepte in
Arbeit, die sowohl Baufelder, ErschlieBungsachsen, Frei- und Reserverdume als auch
weitergehende werkspezifische Nutzungsanforderungen definieren.? Auf einigen Baufeldern
sind bereits Neubauvorhaben realisiert worden, in anderen Bereichen stehen sie kurz- und
mittelfristig an.

Bauplanungsrechtlich ist der Werkstandort, der verschiedene Eigentumsverhalinisse
aufweist, als unbeplanter AuRenbereich gem. § 35 BauGB einzustufen. Die Zulassigkeit
baulicher Anlagen wurde in der Vergangenheit auf dieser Grundlage geschaffen. Der
rechtsgiltige Flichennutzungsplan? stellte fiir den Standort folgendes dar:

* ,G" - Gewerbliche Bauflachen gem. § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauGB als allgemeine Art der
baulichen Nutzung fiir die stidlichen Teile des Werkstandortes,

* Fiachen fiir die Landwirtschaft gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9a BauGB fiir die nordlichen und die
jeweils dufierst westlichen und duBerst éstlichen Teile des Werkstandortes,

* Punktuelle Flachen fir Versorgungsanlagen gem. § 5 Abs. 2 Nr. 4 BauGB,

* .Bahnflachen” und ,Flachen eines Wasserschutzgebietes” jeweils dargestellt gem.
§ 5 Abs. 4 BauGB

* sowie im Weiteren zwei arch&ologische Kulturdenkmale.

Diese Grundlage ist vor dem Hintergrund der weiteren Investitionstatigkeit unbefriedigend,
weil;

1. gewerbliche Bauflachen im dargesteliten Flachenbezug ,zu eng® gewshlt sind und
weitere Expansionsmdglichkeiten einschranken

2. Planungssicherheit nicht gegeben ist und qualifiziertes Baurecht gem. § 12 oder § 30
BauGB fehit. Insoweit sind jeweils aufwendige Einzelbetriebsgenehmigungen oder
Zulassungsverfahren durchzufilhren.

Da das Plangebiet sich derzeit als Au3enbereich i. S. d. § 35 BauGB darstell, ist die Zu-
lassigkeit des geplanten Nutzungskonzepts ,Integrierter Werkstandort“ nur durch Schaffung
von verbindlichem Baurecht zu begrinden. GemaR der neueren Regelungen, insbesondere
zum Umweltschutz in der Bauleitplanung, sind damit auch verschiedene Untersuchungs-
pflichten mit Blick auf die Erforderlichkeit einer Umweltvertraglichkeitspriifung zu beachten.

3 vgl. Biiro H-P-P, Ludwigshafen, im Auftrag der TEW.
4 Vgl. FNP der Gemeinde Rodleben, Stand 28.04.2003.
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Im Hinblick auf den weiteren Ausbau des IDT und dem sich abzeichnenden Investitions-
potenzial in der Peripherie dieses Betriebs besteht insbesondere Bedarf an Planungs-
sicherheit im Rahmen einer verlésslichen, rechtlichen Beurteilungsgrundlage mit

* geénderten Darstellungen im Flachennutzungsplan, auch und insbesondere in der
notwendigen réumlichen Ausdehnung von Gewerblichen Bauflachen sowie

» geeigneten Festsetzungen eines oder mehrerer Bebauungsplane.

Dieses Anliegen entspricht grundsétzlich der Absicht der Gemeinde Rodleben, das Gebiet
einer gewerblich-industriellen Nutzung zuzufiihren. Der Gemeinderat der Gemeinde
Rodleben hat daher gem. § 8 (4) BauGB am 17.12.2002 die Aufstelung des Bebau-
ungsplanes Nr. 4 fur die ca. 106,7 ha groRe Fliche im nérdlichen Bereich des Ortsteils Tom-
au beschlossen.

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

1.3.2 Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 4 dient der zielgerichteten Umsetzung einer zwischenzeitlich inhalt-
ich abgestimmten stadtebaulichen, verkehriichen und umweltbezogenen Entwicklungs-
konzeption. In dem vorab festgelegten Bereich sollen gewerbliche und ErschlieBungsflachen
planungsrechtlich gesichert werden, um die Sicherung und Neuansiediung von Gewsrbe-
und Industriebetrieben sowie die Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen zu ermig-
lichen. Die Flachen sind durch ihre Lagegunst fir die Ansiedlung gewerblich-industriefier
Nutzung geeignet.

Im Bebauungsplan Nr. 4 ,Pharmastandort Rodieben-Tornau® soll entsprechend eines ab-
gewogenen Gesamtkonzeptes einerseits dem Anspruch an eine standortgerechte Gewerbe-
und Industrieentwicklung sowie andererseits den Anforderungen an eine menschenwlrdige
Umwelt und an den Schutz der natlrlichen Lebensgrundlagen entsprochen werden. Hierbei
sind insbesondere Aspekte des Immissionsschutzes sowie jene des Natur- und Land-
schaftsschutzes zu beriicksichtigen.

Der Bebauungsplan Nr. 4 ,Pharmastandort Rodleben-Tornau* beabsichtigt als Bebauungs-
plan gem. § 8 Abs. 4 BauGB im Sinne einer Angebotsplanung die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Weiterentwickiung von insgesamt ca. 67 ha Industriegebiet gem. § 9
BauNVO zu schaffen. Im Weiteren sind die erdorderlichen Flachen fiir den landes-
pflegerischen Ausgleich sowie die notwendigen ErschlieBungsflichen Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens,

Der Bebauungsplan Nr. 4 stellt einen wesentlichen Schritt zur gewerblich-industriellen Nut-
zung im ndrdlichen Bereich des Ortsteils Tornau dar und schafft fiir alle Beteiligten die Basis
einer ausgewogenen Planungssicherhait.

Mit der Ausweisung neuer [ndustrie- und Gewerbeflachen im Bereich des Pharmastandortes
Rodleben-Tornau werden foigende kommunalpolitische Ziele verfolgt:

FIRU *=, 1 Satzung zum Bebauungsplan Nr. 4.1 Gemeinde Rodleben Stand 20.12.2004
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* LOsung von bestehenden Konflikten zwischen der vorhandenen Industrienutzung bzw.
stérenden Gewerbebetrieben und der existierenden Wohnnutzung durch Verlagerung der
Wohnnutzung;

= Bereitstellung von Angebotsfiachen fiir gewerblich-industrielle Nutzungen, insbesondere
aus dem pharmazeutischen Bereich;

* Planungsrechtliche Sicherung und weitere Umsetzung der Standortentwickiungsstudie
fur den Pharmastandort Rodleben-Tomau;

* Schaffung der bauleitplanerischen Voraussetzungen zur Ansiedlung neuer gewerblicher
Betriebe

* Schaffung neuer Arbeitsplétze in zukunftstréchtigen, pharmazeutischen Bereichen.

1.3.3 Planungsgrundsitze

Dem Bebauungsplan Nr. 4 ,Pharmastandort Rodleben-Tornau® wurden folgende Pla-
nungsgrundsatze zugrunde gelegt:

= Sicherung und Entwicklung eines Industriegebietes gem. § 9 BauNVvO,

* Beseitigung stidtebaulicher Misssténde,

* bauplanungsrechtliche Sicherung der notwendigen Anschliisse an das Ubergeordnete
Strallennetz,

= Sicherung einer umwelivertraglichen Nutzung, vor allem hinsichtlich des Immissions-
schutzes,

* Sicherung der erforderlichen Flachen fiir den landespflegerischen Ausgleich,

* Ausbildung von Grinfldchen zur Einbindung und Gliederung der Gewerbe- und
Industrieflachen und Ubergang zum Landschaftsschutzgebiet,

* Abrundung eines stadtebaulichen Gesamtkonzepts.
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1.4 Ubergeordnete Planungen und vorbereitende Bauleitplanung

1.4.1 Darstellung im Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhait

Der Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt (LEP) vom 26.08.1999 weist fiir die Gemeinde

Rodleben folgende regionalplanerischen Vorgaben aus:

Vorbehaltsgebiet flir den Aufbau eines tkologischen Verbundsystems im nordéstlichen Teil

des Geltungsbereiches des Bebauungsplans gem. Pkt. 3.5.3 Nr. 25 ~Vorflaming bei

Lutherstadt Wittenberg®,

* Vorbehaltsgebiet fir Tourismus und Erholung im nérdlichen Bereich des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplans gem. Pkt. 3.5.2 Nr. 6 Fl&ming",

»  Schwerpunktstandort flr [ndustrie und Gewerbe RoBlau/Rodleben gem. Pkt. 3.4.1 Nr. 7,

* Neu- und Ausbau wichtiger Bundesstralenverbindungen gem. Pkt. 3.6.3.4 Nr. 12 B 184
Magdeburg-Dessau-Bitterfeld-Leipzig".

1.4.2 Darstellung im Regionalen Entwicklungsprogramm Dessau

Das Regionale Entwicklungsprogramm fiir den Regierungsbezirk Dessau (REP) vom

15.04.1996, geé&ndert durch Beschluss der LReg. vom 21.03.2000, stelit die Gemeinde

Rodleben als regional bedeutsamen Standort fir Gewerbe ,Rodleben* gem. Pkt 2.2.2.2a

und somit als Entwickiungsschwerpunkt fiir die Bereitstellung von Flachen zur Gewerbe- und

Industrieansiediung dar. Desweiteren weist das Programmm folgende regionalplanerische

Vorgaben aus:

= Vaorranggebiet fiir Wassergewinnung ,Rodleben, Ortsteil Tornau® im nordwestlichen Teil
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans gem. Pkt. 2.2.1.7c,

* Ausbau wichtiger Bundesstralen zur Wirtschaftsférderung gem. Pkt. 2.4.2c) bb) ,B 184
Magdeburg-Dessau-Leipzig“.

1.4.3 Regionalplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

Der Regionalplan der Region Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg befindet sich in Aufstellung.
Derzeit wird ein erster Entwurf erarbeitet, der die Ziele des Landesentwickiungsplanes zu
beriicksichtigen hat.

1.4.4 Landschaftsprogramm des Landes Sachsen-Anhalt

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

¢ So sollen Industrie und Gewerbe auf Flachen angesiedelt werden, auf denen bereits frii-
her produziert worden ist. Gewerbeparke sind nicht dort zu errichten, wo sie einen hohen
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Aufwand an umweltunvertraglichem Individualverkehr zur Folge haben und zu erheb-
lichen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbilds fithren kénnen.

» Die Zersiedlung der Landschaft und ein flachenhaftes oder bandférmiges Zusam-
menwachsen von Siedlungen ist zu vermeiden (erforderlichenfalls durch Ausweisung von
Griinzasuren).

» Die Versiegelung von Bdden ist auf ein Mindestmall zu reduzieren. Dies erfordert,
Grunbesténde und artenreiche Lebensriume (z.B. Wiesen, Gehblze, Gebiische, Hecken)
nicht durch Versiegelung zu beeintrachtigen. Dariiber hinaus ist die infolge der
Versiegelung verminderte Retention durch natumah gestaltete Riickhalteraume fir
Regenwasser auszugleichen.

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

+ Die OrtsverbindungsstraBen in und auferhalb der kisinen Ortschaften sollen in ver-
starktem Malie Alleen aufweisen. Besonders typisch fir den Landschaftsraum sind
Lindenalleen. Vorhandene Alleen sind in jedem Fall zu erhalten.

» Die Umstellung auf okologisch orientierte Bodenbewirtschaftung, Mafinahmen gegen
Wind- und Wassererosion auf den Ackerstandorten und natumahe Waldbewirtschaftung
sollen fir eine nachhaltige Sicherung des Schutzguts Boden sorgen. In den
ackerwirtschaftlich genutzten Bereichen sind dazu Windschutzgeholze mit heimischen
Arten und Herkiinften anzulegen und an vorhandene Gehdlze anzuschlieRen.
Entsprechend den Standortbedingungen sollen die Forste entweder in standortgemife
Eichen-Hainbuchen-Wélder oder in Kiefern- bzw. Pfeifengras-Stieleichen-Walder
{berfiihrt werden.

¢ Der Grlnlandanteil muss auf Kosten des Ackerlandes erhéht werden. Die Griinlang-
bewirtschaftung darf nur extensiv erfolgen.

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

1.4.5 FNP

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Rodleben wurde am 28.04.2003 beschlossen und
durch die Genehmigungsbehdrde bestitigt. Fir das Plangebiet weist der Flachen-
nutzungsplan ,Gewerbliche Bauftachen” sowie ,Landwirtschaftliche Nutzflachen” aus.

Eine weitere Anpassung des Flachennutzungsplanes ist im Parallelverfahren durch die
Gemeinde Rodleben beauftragt und abgestimmt. Der erste und zweite Entwurf zum
Bebauungsplan ist mit dem Planverfahren zum FNP abgestimmt, so dass sich die
Festsetzungen aus der vorbereitenden Planung ableiten lassen. Nach Satzungsbeschluss
des FNP liegt dieser der Genehmigungsbehérde vor. Demzufoige wird der Bebauungsplan
gem. § 10 Abs.2 i.V.m. § 8 Abs. 3 BauGB der héheren Verwaltungsbehérde zur Genehmi-
gung eingereicht.
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0 0. o

Abbildung 2: Ausschnitt aus FNP der Gemeinde Rodleben, Stand Satzungsbeschiuss

&

1.4.6 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 gestelit. Die untere Landesplanungsabteilung des
Landkreises Anhait-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 Einwinde gegen die
Aufstellung eines Bebauungsplans filr den Pharmastandort Rodleben-Tornau gibt.
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1.5 Verfahrensablauf

1.5.1 Einleitung des Bebauungspianverfahrens (§ 2 Abs. 1 BauGB)

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

1.5.2 Anpassung des Flachennutzungsplanes (FNP)

Der Gemeinderat der Gemeinde Rodieben hat in seiner Sitzung am 27.02.2003 den
Beschluss zur Auslegung der 1. Anderung des Flachennutzungsplanes gefasst, Eine weitere
Anpassung ist im Parallelverfahren erforderlich und abgestimmt. Zeitnah lagen beide
Planungsebenen ffentlich aus. Derzeit wird der Satzungsbeschluss zur Anderung des FNP
fr die genehmigung vorbereitet.

1.5.3 Frihzeitige Biirgerbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Der Gemeinderat der Gemeinde Rodleben hat in seiner Sitzung am 30.07.2003 den
Beschluss zur friihzeitigen Burgerbeteiligung gebilligt. Die Bekanntmachung zur frihzeitigen
Birgerbeteiligung ist ortstiblich und fristgemag erfoigt.

Die frihzeitige Birgerbeteiligung fand vom 15.08.2003 bis zum 16.09.2003 statt.

Es gingen fiinf Stellungnahmen ein. Im Wesentlichen widersprachen derzeitige Eigentiimer
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.

1.5.4 Durchfiihrung einer Umweltvertréaglichkeitspriifung (§ 3 ff. UVPG)

im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans Nr. 4, der als bauplanungsrechtliches Vor-
haben die Entwicklung von gewerblich-industriellen Baugebieten zum Gegenstand hat, ist
gem. § 3 fl. UVPG die Umweltvertraglichkeit i.V.m. Nr. 18.5.1 der Anlage | zum UVPG zu
prifen, da die zuléssige Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO den angegebenen Groflen-
wert von 10 ha diberschreiten wird.

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

Demzufolge wird die Durchfilhrung 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 sogenannt ,Scoping®, das die formellen und materielien Anforderungen an den Umwelt-
bericht regelt, ist im Gegensatz zum § 5 UVPG und zugehériger Verwaltungsvorschriften im
BauGB nicht explizit als Verfahrensschritt definiert. Trotzdem erschien eine entsprechende
Durchfihrung sinnvoll, um einerseits die Aussagen des Umweltberichtes in sachlicher,
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raumlicher und zeitlicher Hinsicht festzulegen. Andererseits sollten méglichst frithzeitig alle
zur Verfligung stehenden planungs- und umweltrelevanten Informationen gebiindeit werden.

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

1.5.5 Beteiligung der Tréager &ffentlicher Belange, sonstiger Stellen (§ 4 BauGB) und
der Nachbargemeinden (§ 2 Abs. 2 BauGB)

Die von der Planung beriihrten Tréger éffentlicher Belange und sonstigen Stellen geman
§ 4 BauGB und die benachbarten Gemeinden gemaR § 2 Abs. 2 BauGB werden im Rahmen
des Verfahrens zur Abgabe einer Stellungnahme zum Entwurf des B-Plans Nr. 4 (Stand
Januar 2004} aufgefordert. Im Rahmen des Verfahrens nach § 3 Abs. 2 BauGB werden die
Trager dffentlicher Belange parallel zur &ffentlichen Auslegung beteiligt. In der Zeit vom 18.
Februar bis 18. Marz 2004 konnten sich die Trager offentlicher Belange durch Steliung-
nahmen an der Planung beteiligen.

1.5.6 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 Begriindung und dem Umweltbericht gebilligt und gem. § 3
Abs. 2 BauGB die &ffentliche Auslegung beschlossen.

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

Ort und Dauer der &ffentlichen 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 Trager &ffentlicher Belange und sonstige Stellen wurden gem. § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB
von der ersten éffentlichen Auslegung des Bebauungsplan Nr. 4 benachrichtigt und paraliel
gem. § 4 Abs.1 i.V. mit § 3 Abs.2 BauGB beteiligt.

1.5.7 Anderung des Geltungsbereiches

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

Im siidwestlichen Bereich des ehemaligen Geltungsbereichs wurden 4 Flurstiicke (112, 113,
114 und 115 (Flur 5)) aus dem Planverfahren entiassen. Hierbei handelt es sich um das
ehemalige Fortshaus und angrenzende Waidgrundstiicke.

Gleichzeitig wurde der verbleibende Geltungsbereich in zwei Planverfahren geteiit.
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1.5.7.1 Teilung des Bebauungsplanes

Im Zuge der Abwégung der Stellungnahmen und Hinweise zur ersten éffentlichen Auslegung
sowie der Beteiligung der Trager éffentlicher Belange, musste festgestellt werden, dass
derzeit aufgrund unliberwindlicher Hemmnisse einer weiteren Bearbeitung und Abstimmung
des Bebauungsplanes bedarf. Insbesondere konnten die éffentlichen und privaten Beiange
nicht gerecht gegeneinander und untereinander abgewogen werden. Die geplante
Umwandlung der vorhandenen Wohnnutzung oder deren Verlagerung kann derzeit nicht
vollsténdig durch abgestimmte Instrumente oder Finanzierung dargestellt werden.

Gegen einen wesentfichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 4 bestehen keine Einwande. Um
die zligige Entwicklung des Plangebietes, insbesondere die Erstellung der Haupt-
erschlieffung zu ermdglichen, wurde der Bebauungspian durch Beschluss vom 27.10.2004
geteilt und unabhZngig in zwei Planverfahren weitergefiihit. Die Bezeichnung der
Teilbebauungspléne wurden wie foigt getroffen: Bebauungsplan Nr. 4.1 und 4.2. Eine
genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans. Flachen-
bezeichnungen aus dem laufenden Planverfahren Nr. 4 wurden teilweise zur eindeutigeren
und chronologischenren Kennzeichnung im Bebauungsplan Nr. 4.1 gedndert, ohne den
inhaltlichen Zielen zu widersprechen.

1.5.8 Zweite Sffentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Der Gemeinderat der Gemeinde Rodleben hat am 27.10.2004 den zweiten Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 4.1 mit der Begriindung und dem Umweltbericht gebilligt und gem. § 3
Abs. 2 BauGB die zweite offentliche Auslegung beschiossen. Der zweite Entwurf des
Bebauungsplans mit Begriindung und Umweltbericht lag gem. § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB in
der Zeit vom 12.11.2004 bis 13.12.2004 zu jedermanns Einsicht 6ffentlich aus.

Der geénderte Geltungsbereich sowie Ort und Dauer der zweiten &ffentlichen Auslegung
wurden gem. § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB im Amtsblatt des Landkreises Anhalt-Zerbst ,Elbe-
Flaming-Kurier* am 4.11.2004 mit dem Hinweis amtlich bekanntgemacht, dass Bedenken
und Anregungen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

Es gingen keine Stellungnahmen ein.

Die Trager offentlicher Belange und sonstigen Stellen wurden gem. § 3 Abs. 2 Satz 3 BauGB
von der zweiten Gffentlichen Auslegung des Bebauungsplan Nr. 4.1 benachrichtigt> und iiber
die wesentlichen Anderungen informiert. Gem. § 4 Abs.1 i.V. mit § 3 Abs.2 BauGB wurden
Stellungnahmen und Hinweise bis 13.12.2004 erbeten.

Die eingehenden Stellungnahmen sind der Abwéagungstabelle zugeordnet. Es ergaben sich
Anderungen im Planteil und in der Begrindung. Eine erneute Offenlage ist nicht erforderlich
da keine wesentlichen Anderungen erfolgten.

5 Schreiben v. 4.11.2004 der Gemeinde Rodleben
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1.5.9 Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss v. 20.12.2004 bezieht sich auf den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 4.1.

Der Bebauungsplan ist in sich schliissig und wird bei einer Weiterflihrung des Bebau-
ungsplanes Nr. 4.2 als Bestand mafgebend angesehen.

Der Bebauungsplan ist gem. § 10 Abs.2 i.V.m. § 8 Abs. 3 BauGB der héheren Verwaltungs-
behdrde zur Genehmigung einzureichen.

1.6 Bestandssituation

1.6.1 Siedlung

Réumiliche und stéidtebauliche Einordnung

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 4 ,Pharmastandort Rodleben-Tornau® gehdrt zur
Gemeinde Rodleben des Landes Sachsen-Anhalt. Es befindet sich nérdlich von Rodleben im
Ortsteil Tomau. Das Plangebiet gehért zum Standort des Impfstoffwerkes Dessau-Tornau.
Der Pharmastandort liegt eingebettet zwischen weiten Wald- und landwirtschaftlichen Nutz-
flachen ndrdlich der Stadt Dessau (ca. 9 km) sowie nordwestlich der Stadt Rollau {ca. 3km).
Er besteht bereits seit Mitte der 80er Jahre.

Seinen Ursprung nahm die Entwicklung des Pharmastandortes in dem 1921 in Dessau
gegrindeten Bakteriologischen Institut der Anhaltischen Kreise. Dort begann 1925 die ge-
werbliche Produktion. 1985 wurde aufgrund gestiegener Anforderungen an die Produktions-
kapazitaten am Standort Rodieben/Tornau eine Produktionsstitte zur Plasmafraktionierung
errichtet und bildete den Grundstein des heutigen Pharmastandortes Rodleben-Tomau.

Standortgunst

Das Industriegebiet weist folgende Standortqualitaten auf:

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

= raumliche Nahe zum Oberzentrum Dessau (ca. 9 km) und zum Mittelzentrum (mit
Teilfunktion eines Oberzentrums) RoRlau {ca. 3 km),

* Pragung durch industrielle und gewerbliche Vornutzung,
* Gleisanschiuss an die Bahnstrecke Magdeburg-Rofllau.
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Geltungsbereich

Eine genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 4.1 ergibt sich aus
der Planzeichnung Bebauungsplan Nr. 4.1 im MaRstab 1:2.000. Dem Planverfahren liegt ein
Grundstiicksverzeichnis der betreffenden Flurstiicke im Anhang bei.

Stidtebauliche Situation

Die Flache wird derzeit durch verschiedene Nutzungen gepragt. Den groGiten Teil nehmen
die gewerblich-industriellen Flachen des IDT und des TEW ein. Das gesamte Gelinde wird
durch die Haupterschlieungsachse Streetzer Weg in einen westlichen und dstlichen Bereich
unterteilt. Der westliche Bereich wird grétenteils durch die Gebaude der impfstoffproduktion
gepragt. Der dstliche Bereich ist Produktionsstandort fiir Pharmalohnfertigung und Lager.

Weite Bereiche, wie das ehem. Heizwerk im Nordosten, liegen brach. In den aktiven Nut-
zungsbereichen ist der Versiegelungsgrad produktionsbedingt sehr hoch.

Neben der Gewerbenutzung befinden sich 37 Wohneinheiten im gesamten Plangebiet Nr.
4.1 und 4.2, Im zentralen Bereich des Gebietes handeit es sich dabei um zwei Geschoss-
wohnungsbauten und im siidlichen Bereich um Einfamilienhduser in einer stadtraumlichen
Randlage. Die Einzelhduser entstanden urspriinglich in Zusammenhang mit dem Betrieb des
ehemaligen Gutes und dienten spéter teilweise als Werkswohnungen des Impfstoffwerkes
Dessau-Tornau.

Diese Stadtrandsiedlung verflgt Uber eine unzureichende stadirdumliche Vernetzung zum
Ortsbereich Rodleben, der ca. 2 km entfernt liegt. Dariber hinaus erzeugen die siidlich
verlaufende Bundesstralle, die angrenzenden Gewerbeflachen des Bebauungsplans Nr. 3
sowie die Bahntrasse eine hohe Trennwirkung zur Ortslage Rodleben. Die raumiiche Nahe
der Stadirandsiediung Tomau zu den Industrie- und Gewerbeflichen fihrt zu einer
Gemengelage und immissionsschutzrechtlichen Konflikien.

Aufgrund der Emissionen der bestehenden Industrieanlagen sowie der genehmigungs-
fahigen Anlagen gem. BImSchG kénnen innerhalb der Stadtrandsiedlung Tornau die in
§ 1 Abs. 5 BauGB benannten allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéitnisse nur
unzureichend gewdahrleistet werden. Die geplante Weiterentwicklung des Pharmastandortes
Rodleben-Tornau wird zukiinftig zu einer erhdhten Emissionsbelastung fiir die Wohnnutzung
fuhren.

1.6.2 Verkehr

ErschiieBung

Das Plangebiet besitzt Gber die HaupterschlieBungsachse Streetzer Weg eine unmittelbare
Anbindung an die Bundesstrale B 184 Madgeburg-Dessau-Leipzig. Der Streetzer Weg
erschliet den Pharmastandort als &ffentliche StraRe von der B 184 aus siidwestlicher in
nordgstlicher Richtung. Im nérdlichen Bereich des Pharmagelandes endet der Streetzer Weg
als ausgebaute StraRe in einer Wendeschleife. Von hier aus ist eine nordéstliche
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Erschlieftung durch einen unbefestigten Fahrweg als Verbindung von Rodieben nach Rollau
und Streetz gegeben.

Die innere Erschlieflung des Pharmastandortes ist tiber werksinterne Strafien und Wege
geregelt.

OPNV

Der Pharmastandort ist tiber eine Busverbindung sowie eine eigene Bushaltestelle an den
dffentlichen Nahverkehr angeschlossen.

Giiterverkehr

Auf dem Gelande ist ein Anschlussgleis der Bahn vorhanden.

1.6.3 Ver- und Entsorgung

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

* Stromversorgung,
» (Gasversorgung.

Der Standort verfiigt Gber ein eigenes Wasserwerk sowie eine Kldranlage. Unmittelbar
westlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich zwei Trinkwasserbrunnenanlagen. Die
Abwasserbehandlungsanlage entsorgt den Ortsteil Tornau der Gemeinde Rodleben sowie
den Ortsteil Streetz der Stadt Rofilau. Die Entwisserung erfolgt teilweise tber ein Trenn-
sowie ein Mischsystem.

1.6.4 Natur und Landschafté
Naturhaushalt

Naturraum
Der Geltungsbereich liegt am sldwestlichen Rand der Landschaftseinheit RoRlau-
Wittenberger Vorflaming.

Das Plangebiet weist sehr geringe Hohenunterschiede auf. Es falit sehr flach geneigt von
ca. 78 m NN im Nordwesten auf ca. 73 m NN nach Sidosten ein.

Oberfldchenwasser, Grundwasser

Die Gebietsentwésserung ist nach Stden bzw. nach Sudwesten zur Elbe hingerichtet.
Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Gewésser 2. Ordnung (R002, R003). Es
handelt sich hierbei um naturfeme Entwasserungsgriben ohne ausgepragte standort-
gerechte Vegetation.

6 Vgl. PCU Partnerschaft: GOP zum B-Plan Nr. 4, Stand Januar 2004, S. 6 ff.
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Zur Gewassergiite der Oberflachengewasser des Geltungsbereichs liegen keine Angaben
vor.

Die hydrologischen Verhéltnisse werden im wesentlichen durch die stidlich gelegene Elbe
gepragt, deren mittlerer Wasserstand mit ca. 56 m NN ca. 20 m unter dem mittleren
Standortniveau liegt. Grundsatzlich ist von einer GrundwasserflielRrichtung 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 wasserdurchléssig und somit nicht bzw. bedingt fiir die Niederschlags-
wasserversickerung geeignef.

Der westliche Teil des Plangebiets liegt in der Wasserschutzzone Il des Trinkwasserschutz-
gebiets der Wassererfassung des DHW und der TEW7. Am westlichen Rand des Plange-
bietes befindet sich eine Wasserschutzzone li.

Bdden

Die Boden im RoBlau-Wittenberger Vorflaming sind durch die Immissionen der mitteldeut-
schen GroRindustrie, 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 Berlicksichtigung der Bebauung sowie der historischen und jetzigen Nutzung
nicht anzunehmen. Im Rahmen intensivierter landwirtschaftlicher Nutzung (,Boden-
verbesserungsmafnahmen®}) hat sich das natlrliche Bodengefiige auf den derzeit unbe-
bauten Flachen nachhaltig verdndert. Angesichts einer langandauernden gewerblichen
Nutzung ist von erheblichen Veradnderungen der urspriinglichen Bodenhorizonte aus-
zugehen. Grofiflachig ist die natlirliche Folge von Bodenhorizonten durch Versiegelungen fiir
Gebaude und Verkehrsflachen stark veréndert worden.

Klima, Luft

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

Im Bereich der Industriefldchen 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.

7 Baschluss-Nr.: 78-16/82 vom 03.03.1882 (Landkreis / untere Wasserbehdrde / Schreiben v. 16.05.03)
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Wald, Vegetation und Biotope

Wald
im Sldwesten des Plangebietes befindet sich rund 1,16 ha Wald, der sich vornehmlich aus
Robinien- und Eichen-Mischwald zusammensetzt.

Flora

Die potenziell natirliche Vegetation sind Traubeneichen-Hainbuchen-Walder mit unter-
schiedlichen Mischholzanteilen an Winterlinde und Rotbuche. Innerhalb des
Geltungsbereichs existieren keine Flachen der potenziell natirlichen Vegetation. Die
anzutreffenden Biotoptypen sind Oberwiegend stark anthropogen beeinflusste Biotoptypen.
Im Bereich der noch genutzten Industrieflachen kommen vornehmlich intensiv gepflegte
Zierrasen sowie Ziergehélzbestande vor.

Weitere Bereiche im sudlichen Geltungsbereich werden von Viehweiden singenommen.
Stellenweise sind groRere, natumah strukturierte Baumhecken anzutreffen. Die brachge-
fallenen Industrieflachen werden durch krautige Ruderalfiuren in unterschiedlichen Ver-
buschungsstadien beherrscht. Die derzeit unbebauten, bislang nicht industriell genutzten
Erweiterungsflachen des Gewerbegebiets in Richtung Norden und Osten unterliegen einer
intensiven ackerbaulichen Nutzung.

Fauna

Faunistische Untersuchungen liegen fiir das Plangebiet nicht vor. Die Beurteilung des
Gebietes erfolgt daher im GOP zum B-Plan Nr. 4, Stand Januar 2004 Gber eine indirekte
Bewertung der potenziellen Eignung der Vegetation fir faunistische Elemente.

Schutzgebiete

Die Biotoperfassung ergab, dass im Geltungsbereich "Besonders geschiitzte Biotope"
gemafl § 30 NatSchG LSA vorhanden sind. Es handelt sich dabei um Feldgehdlze und
Hecken.

Teilflachen des Geltungsbersichs liegen innerhalb der Trinkwasserschutzzonen 1] und Ill.

Im Westen, Norden und Osten an den Geltungsbereich angrenzend befindet sich das Land-
schaftsschutzgebiet ,Spitzberg®,

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

l.andschaftsbild

Das Landschaftsbild des Geltungsbereichs wird durch relativ groi¥flachige Land-
schaftsbildelemente gepréagt. Forstwirtschaftlich genutzte Flachen umschlieRen ganzlich das
Plangebiet. Dominiert wird der visuelle Eindruck des Geléndes durch die umgebenden Wald-
und Gehdlzflachen. Neben Geholzbereichen stellen Ruderalflachen die pragenden
Vegetationsformen im Untersuchungsbereich dar. Mit dem Vorkommen an Gehéizen gehen
vielfaltige optische und akustische Erlebnisqualitéten dieser Vegetationsform einher, die zum
Teil jahreszeitliche Varianten aufweisen, teils kontinuierlich wahrnehmbar sind.
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Das Plangebiet ist ferner stark industriell vorgepragt.

Erholung

Durch die langjéhrige Unzugénglichkeit der Betriebsflichen 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 fiir landschaftsbezogene Erholung
bezeichnet.

Der Flachennutzungsplan® der Gemeinde Rodleben stellt im Plangebiet zwei Rad-
wanderwege nach Norden und Westen in Verlangerung des Streetzer Wegs dar. Ferner ver-
lauft ein Hauptwanderweg/Radwanderweg in Nord-Siid-Richtung am westlichen Rand des
Plangebiets. Ein weiterer Hauptwanderweg/Radwanderweg befindet sich am nordéstlichen
Rand des Plangebiets im Bereich Rietzke.

Weiterhin stellen die privaten Gartenflachen im Wohngebiet Streetzer Weg des Geltungs-
bereichs wichtige Naherholungsflachen fir die Eigenttimer dar.

Bodendenkmale

Im Plangebiet 4.1 befindet sich ein eingetragenes archiologisches Kulturdenkmal®.

Altlasten

innerhalb des Plangebietes befinden sich gem. Altlastenverdachtskataster zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses keine Altlastenverdachtsfiachen (ALVF)10.

1.6.5 Landwirtschaftliche Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereichs werden derzeit ca. 33,4 ha ackerbaulich und 11 ha als
Viehweide genutzt. Die Ackerflachen unterfiegen derzeit einer intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung.

1.6.6 Besitz- und Eigentumsverhéltnisse

Die ca. 89,8 ha groRe Flache des Bebauungsplanes 4.1 wird durch folgende Eigentiimer
bzw. Péchter genutzt:

» Impfstoffwerk Dessau-Tornau GmbH (IDT),
» Technik-Energie-Wasser Servicegesellschaft mbH (TEW),
¢ Bundesverm&gensamt Halle (BVA),

¢ Immobilien- und Verwaltungsservice GmbH (IVG),

8 Vgl. FNP der Gemeinde Radleben, Stand 28.04.2003
9 Vgi. FNP der Gemeinde Rodieben

10 vgl. Stellungnanme TEW Schreiben v. 29.10.2004 in Abstimmung mit Frau Krahn (Amt fur Umweit und Landwirtschaft des
Landkreises Anhalt-Zerbst)
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¢ Merz Pharma GmbH & Co. KgaA (zur Pacht)

» Sanierungsgeselischaft fiir Deponien und Altlasten (SGDA),
¢ Fa. Reichelt, Schwimmbad- und Freizeittechnik,

+ Heima Versorgungseinrichtung,

* Wendland,

* ONCOTEC Pharma Produktion GmbH (zur Pacht).

Die sich im Plangebiet befindenden Wohneinheiten unterteilen sich in folgende Eigen-
tumsverhaitnisse: Eigentiimer des Wohnblocks Streetzer Weg Nr. 18-19 ist die Gemeinde
Rodleben, der durch die IVG verwaltet wird. Der Wohnblock Streetzer Weg Nr. 16-17
befindet sich im Eigentum des IDT. Die Eigentumsverhéltnisse wechseiten teilweise im
laufenden Verfahren. Die planungsrechtlichen Festsetzungen gelten unabhangig von Grund-
stlcks- oder Eigentumsverhéinissen.

1.6.7 Sonstige rechtliche und tatsichliche Gegebenheiten im Plangebiet und in der
Nachbarschaft

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

Im Geltungsbereich sind darber hinaus ,Besonders geschitzte Biotope” gemiaB
§ 30 NatSchG LSA vorhanden.

Sidlich des Plangebietes verlduft die Bundesstrale B 184. Die Allee entlang der
Bundesstrale ist als flachenhaftes Naturdenkmal ausgewiesen.

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

Weiterhin befinden sich an der westlichen Grenze des Geltungsbereiches zwei Trinkwasser-
brunnen. Teilbereiche des Bebauungsplans befinden sich im Trinkwasserschutzgebiet der
Wassererfassung des DHW und TEW. In einem Bereich von 150 m um die Brunnenanlagen
herum ist die Trinkwasserschutzzone Il ausgewiesen. Daran schlieRt sich die Trink-
wasserschutzzone Il an, die bis in den Bereich des Streetzer Weges hineinreicht.

Im Plangebiet befinden sich zwei eingetragene archiologische Kulturdenkmale. 11

Der Pharmastandort Dessau-Tornau wird in der aktuellen Statistik des Amtes fiir Umwelt und
Landwirtschaft des Landkreises Anhalt-Zerbst keine altlastenverdéchtigen Fléchen gefihrt.

1" s. FNP Rodleben / Biiro Planteam / 2004
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1.7 Stédtebauliches Konzept

Die Entwicklung der Planungsabsichten J&sst sich im Wesentlichen aus der Abstimmung des
Rahmenplanes fir das IDT ableiten. Darin werden ein stufenweiser Ausbau und Erwei-
terungsperspektiven des IDT aufgezeigt. Die Entwicklung der letzten Jahre soll Katalysator
flir den ndrdlichen Teil von Tormau werden.

1.7.1 ErschlieRung

AuRere ErschlieBung

Sudlich wird das Gebiet durch die Bundesstralle 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
BundesstralRe nicht wesentlich beeintrichtigt wird.

Der Streetzer Weg wird weiterhin insbesondere die ErschlieBung des stdlichen Bereiches
des Plangebietes sichern. Eine neue StralRe (Planstrale A) dient einerseits der Erschliefiung
des westlichen Bereiches des Plangebietes sowie andererseits der ErschlieBung der
nérdlichen und &stlichen, bisher (iber den Streetzer Weg erschlossenen, an das Plangebiet
angrenzenden Gebiete.

Eine durch ein Geh- und Fahrrecht und einen stadtebaulichen Vertrag festgeschriebene
Wegefiihrung sichert zudem die derzeit vorhandene Verkehrsverbindung zwischen der
Bundesstralte B 184 und den sich nérdiich befindenden Wegeverbindungen (Schlossalleg).

Ein zukinftiger, sich nérdlich anschlielender Bebauungsplan sichert zu einem spéteren Zeit-
punkt eine Gffentliche Verkehrsanbingung planungsrechtlich ab.

Der Verlauf der Wegefiihrung ist aus nebenstehender Planskizze ,Abbildung 3“ ersichtlich.

Ferner stellt eine weitere Strae (Planstralle B) die vorhandene Wegeverbindung zwischen
dem offentlichen Strallennetz und den Waldflachen sicher. Dabei wird der Verlauf des (iber-

ortlichen Radwanderweges!? beriicksichtigt.

Die derzeit bestehende Erschlieungsstrate zu den Flurstiicken der Firma Felgentrager wird
iiber eine weitere Planstrale im Planverfahren 4.2 gesichert.

12 yg1. FNP der Gemeinde Rodleben, Stand 28.04.2003
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Innere ErschlieRung

Die trennende Wirkung der &ffentlichen ErschlieBung (Streetzer Weg) soll zu Gunsten einer
zusammenhéngenden Betriebs- und Nutzflache geéndert werden. In diesem Zusammen-
hang wird das ErschlieBungs- Pharmastandort Rodleben - Tornau
konzept an die geplanten Bau-
fltachen angepasst, wobei eine
dffentliche Nord-Sid-Verbindung
beibehalten wird. Der alte
Streetzer Weg wird zukinftig als
offentliche Erschiiefung in einer
Wendeanlage enden. Dariiber
hinaus ist eine werkseigene Er-

schlieBung weiterhin moglich. t/

1.7.2 Nutzungsart

Ein weiterer Schwerpunkt der
planerischen  Auseinanderset-
zung ist der langfristige Umgang
mit den vorhandenen Wohn-
nutzungen im Gesamtkenzept.
Die im Plangebiet bestehenden
Nutzungen hemmen sich bereits
heute in ihren Eniwicklungs-
chancen. Die unmittelbare Nahe
zwischen einem bestehenden
und in Expansion befindlichen

£

industriegebiet und der T L
vorhandenen  Wohnbebauung langiristige Ausbaustufe R
muss als stadtebaulicher

Missstand betrachtet werden. Abbildung 3: Vorentwurf (Stand August 2004) - Langfristige

Der Bebauungsplan Nr. 4.1 ist

Teil dieser Konfliktbewéltigung. Hierbei solite vordergriindig eine Trennung von Wohnen und
Arbeiten erreicht werden. Die Gemeinde Rodleben verfolgt das Ziel, die industriefle Nutzung
im Ortsteil Tornau auszubauen.

Die Wohnnutzung sollte konsequenter Weise im Planbereich langfristig keine Perspektive
mehr besitzen. Eine abschlieBende Lésung soll hier im Planverfahren Nr. 4.2 erfolgen.

Fir die zukiinftig zul&ssigen, gewerblich-industriellen Nutzungen werden im weiteren Ver-
fahren Schallleistungspegel ermittelt und entspechend festgesetzt.
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1.7.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Zum gegenwartigen Planungsstand sind die Uberbaubaren Grundstiicksflachen als ge-
schiossene Kubaturen zu betrachten. Fir die Freiflachen oder die nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflachen wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ein griinordnerisches
Konzept erstellt, welches in den Bebauungsplan Nr. 4.1 einflieRen wird.

1.7.4 Grinstruktur

Im Anschluss an die Baufléchen ist eine Griinstruktur vorgesehen, die den Ubergang zum
angrenzenden Wald- und Naturraum bilden soll. Sie dient weiterhin als Ausgleichsflache, als
tandschaftspflegerische Mainahme sowie teilweise klimatischen Aspekten.

1.7.5 Teilung des Planverfahrens Bebauungsplan Nr. 4

Da die Klarung der Uberplanung von bestehenden Wohnnutzungen im Plangebiet noch offen
ist, konnten keine abschlieRenden Beschiiisse in einem angemessenen Zeitraum gefasst
werden. Uber eine urspriinglich geplante Verlagerung dieser Nutzung konnte mit den
Eigentimern noch keine Einigung erzielt werden. Die planungsrechtliche Prifung zu diesem
Sachverhalt steht noch aus. Unabhéngig vom Ergebnis der rechtlichen Priifung besteht die
Absicht, an den Grundziigen der Planung entsprechend der planerischen Zielsetzung zum
1.Entwurf und in Ableitung des FNP-Entwurfes festzuhalten. Die in Frage stehenden Flachen
befinden sich alle im stdlichen Bereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.4.

Vor diesem Hintergrund hat sich die Gemeinde Rodleben zur Teilung des Bebauungsplanes
Nr. 4 ,Pharmastandort Rodleben - Tormau® entschlossen. Hintergrund ist die ziigige Schaf-
fung von Baurecht im Bereich der nérdlichen Baufelder und fur die Errichtung der neuen
ErschlieBung. Dies betrifft die Planstrale A einschlieBlich angrenzender Flachen. In dem
verbleibenden Bereich stehen den Festsetzungen entsprechend der Abwagung zum ersten
Entwurf keine wesentlichen Einwande oder bodenrechtliche Spannungen mehr entgegen.
Die Flachen gehdren zum gréBten Teil der TEW und sollen schnellstmoglich einer
Verwertung zugefuhrt werden. Insbesondere bedarf die Herstellung der Erschlieung nach
§125 BauGB eines Bebauungsplans als Voraussetzung.

Es wurden die planerisch unbedenklichen Bereiche fesigestelit. Die geschiossenen Teil-
bereiche ohne stddtebauliche cder bodenrechtliche Spannungen wurden dargestelit und als
Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 4.1 definiert, so dass ein Abwagungsbeschluss unter
BerlUcksichtigung der Hinweise zum Verfahren sowie ein Beschluss zur Teilung des
Bebauungsplanes (nach § 2 Abs. 4 BauGB) und emeuten Offenlage des Teibebauungsplans
Nr. 4.1 erreicht wird. Ein Satzungsbeschluss {nach §10 Abs. 1 BauGB) fiir den nérdlichen
Bereich wird einschiiefilich der PlanstralBe A und der Flachen fir die Ausgleichs- und
Ersatzmafinahmen gefasst.

Der Teilbereich mit den unbewdltigten Problemen wird weiter abgestimmt und zu einem
spateren Zeitpunkt zur Satzung geflhrt. Inwieweit eine weitere Offentliche Auslegung fir
diesen verbleibenden Teil erfolgen muss, kann derzeit nicht eingeschatzt werden.
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Die Zulassigkeit der Teilung zum jetzigen Verfahrensstand — also nach Durchfihrung der
ersten Offenlage - ergibt sich aus den nachfolgenden Ausfihrungen:

Eine erneute Beteiligung gem. § 3 Abs. 3 BauGB - entweder in der Form der erneuten
Ausiegung oder in der Form der individuellen Beteiligung Betroffener — wére nicht
erforderlich, wenn die Anderungen oder Ergénzungen des Entwurfs keinen materiellen
Regelungsgehalt haben.!? Die Grundziige der Planung werden gem. Urteil des BGH#4 nicht
berthrt, wenn die Gemeinde nur einen rdumlich abgegrenzten Teil eines ausgelegten
Bebauungsplanentwurfs ohne erneute Ausiegung als Bebauungsplan verabschiedet und fiir
den abgetrennten Planbereich das Aufstellungsverfahren gesondert fortfihrt. Die fir den
abgetrennten Planbereich 4.2 méglichen Korrekturen sollen sich jedoch auf den Grundge-
danken der dem ausgelegten Entwurf zugrundeliegenden Planung nicht wesentlich aus-
wirken.

Weiter wird in der Kommentierung unter Heranziehung eines VGH-Urteils ausgefithrt: "Die
Aufteilung eines bis zur Satzungsreife in einem einheitlichen Verfahren behandelten Ent-
wurfs in zwei Bebauungspléne ist ohne nochmalige Auslegung getrennter Entwiirfe zulassig,
wenn dadurch keine unbewdltigt bleibenden Konfliktfelder geschaffen und keine inhaltlichen
Anderungen vorgenommen werden, die die Grundziige der Planung beriihren (Bad.-Wiirtt.
VGH, Beschl. vom 20.9.1996 — 8 S 2466.95 — URP 1997, 199)."15

im konkreten Fall des Bebauungsplanes Nr. 4 werden durch die Aufteilung des Bebauungs-
planes keine unbewaitigt bleibenden Konfliktfelder geschaffen. Die méglichen Anderungen
des abgetrennten weiterfiihrenden Planverfahrens Nr. 4.2 werden aus heutiger Sicht keine
oder absehbare Auswirkungen auf den Teilbereich Nr. 4.1, der zunéchst zur Satzung be-
schlossen werden soll, ergeben. Der Geltungsbereich Nr. 4.1 ist aus sich heraus voll
funktionsfahig. Dies gilt fur die festgesetzten Nutzungen ebenso wie fir die ErschlieBung, die
gesichert ist. Darliber hinaus sichert der Bebauungsplan Nr. 4.1 auch die HaupterschiieRung
flr Teile des zunéachst ausgeklammerten Teilbereich Nr. 4.2.

Da sich einzelne Anderungen im Zuge der Abwigung fiir den Teilbereich 4.1 ergeben haben
ist eine emeute Offenlage trotzdem erforderlich. Dies betrifft die Herrausldsung des
Forsthauses und die entsprechenden Anpassungen als auch die Einschrankung des IFSP
hinsichtlich einer méglichen siidlichen M116 - Entwicklung.

Die Begriindung ist teilweise auf das planerische Gesamtkonzept des Bebauungsplanes Nr.
4 ausgelegt und bleibt in den wesentlichen Teilen unverandert. Dies ist inshesondere vor
dem Hintergrund der Zielsetzung, auch den zweiten Teil des urspriinglichen Bebauungs-
planes in absehbarer Zeit zur Satzung zu beschlieBen, vom Sinnzusammenhang her
vertretbar und angemessen.

13 Vgl. Emst-Zinkahn-Bielenberg: BauGB Kommentar, § 3 BauGB, Rdnr. 62

14 vgl. Emst-Zinkahn-Bielenberg: BauGB Kommentar, § 3 BauGB, Rdnr. 62, BGH Urt. vom 29.11.1979 — Ill ZR 67.78 _
ZiBR 1980, 207 = NJW 1980, 1751

15 Vgl. Ernst-Zinkahn-Bielenberg: BauGB Kommentar, § 3 BauGB, Rdnr. 62
18 M1 (Mischgebiet) nach § 6 BauNvO
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1.7.6 Fldchenbilanz

Der Bebauungsplan Nr. 4.1 ,Pharmastandort Rodleben-Tornau“ besitzt eine Gesamiflache
des Geltungsbereiches von ca. 89,74 ha. Davon sind:

Gawerblich-Industrielle Bauflichen (Gl) ca. 66,96 ha
Davon sind bei einer GRZ 0,8 (theoretisch)

maximal iiberbaubare Grundfiache ca. 55,12 ha
Verkehrsfliche ca. 1,71 ha
Waldfliche ca. 1,85 ha
Flachen gritnplanerische MaRnahmen ca. 16,05 ha
Grilnfliche ¢a. 1,66 ha
Regenwassarversickerungsanlage ca. 0,60 ha
Bahnfliche ca. 0,74 ha
Wasserflache ca. 0,17 ha

1.7.7 Sonstiges

Zur Umsetzung der auBerhalb des Bebauungsplanes zu erstellenden Kompensationsmafi-
nahmen, wird ein dffentlich-rechtlicher Vertrag zwischen dem Landkreis Anhalt-Zerbst und
der Gemeinde Rodleben geschlossen.

Die Umsetzung einzelner Festsetzungen, wird durch einen Stidtebaulichen Vertrag
zwischen dem IDT/TEW und der Gemeinde Rodleben gesichert.

Zur Anbindung der Planstralle A an die B 184 ist eine Kreuzungsvereinbarung zwischen der
Gemeinde und dem SBA Wittenberg abzuschlieBen. Grundlage fiir diese Vereinbarung ist
ein Projekt gem. RE 85.
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2 PLANINHALTE

Prinzipiell setzt der Bebauungsplan keine einschldgigen Vorschriften, Normen, notwendige
behdrdliche Eraubnisse oder gesetzliche Bestimmungen auRer Kraft. Bauausfiihrende sind
jeweils Uber die gesetzlichen Bestimmungen zu belehren oder unterstehen einer generellen
Ptlicht, sich (ber den jeweiligen Sachstand in Kenntnis zu setzen.

2.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

2.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Entsprechend der generellen Ziele, den Standort des Impfstoffwerkes Dessau-Tornau auf
der Grundlage einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung zu einem Standort fiir
Pharmaindustrie zu entwickeln und damit der Deckung des Bedarfs an Industrieflachen
gerecht zu werden, wird die Baufliche im Plangebiet als ,Industriegebiet (GI)* gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB iV.m. §9 Abs. 1 BauNVO fesigesetzt. Die stadtebaulich ge-
winschte Hauptnutzung stelit eine gewerblich-industrielle Nutzung dar, die aufgrund ihres
Storgrades nicht in anderen Gebietstypen der BauNVO zuldssig ist.

Zum Schutz der sensiblen Wohnnutzungen'? im Bereich Rodleben und RoRlau vor schid-
lichen Umwelteinwirkungen durch Gewerbegerausche wird eine Geréuschkontingentierung
fur die gem. Bebauungsplan Nr. 4.1 vorgesehenen Industriegebiete durchgefiihrt. Die Ge-
rauschkontingentierung erfolgt durch die Festsetzung von immissionswirksamen
flachenbezogenen Schallleistungspegeln (IFSP). Fir die Kontingentierungsberechnungen
werden die festgesetzten Industriegebiete unter schalltechnischen Gesichtspunkten in
Teilflachen aufgeteilt. Aus schalitechnischer Sicht wird mit der Aufteilung der Industriege-
bietsflache in drei Teilbereiche eine sinnvolle Abstufung (Verringerung) der festgesetzten
Werte Richtung Rodleben sowie Rofilau 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 Teilflichen die angestrebten Immissionsrichtwerte nicht iber-
schreitet. Ziel der Kontingentierung ist neben dem Immissionsschutz eine unter
schalltechnischen und stadtebaulichen Gesichtspunkten sinnvolle Verteilung von Emissions-
kontingenten auf die fir eine industrielle Nutzung vorgesehenen Grundstiicksflachen.

Die bestehende und die planerische Gewerbeldrmvorbelastung wird bei der Kontingen-
tierung berlicksichtigt.

Der Planzeichnung wird eine Erf8uterung des immissionswirksamen flachenbezogenen
Schallleistungspegel 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 folgendermalien gegliedert:

7 Vgl. Schalitechnischa Untersuchung, Dezember 2003, Karte1: Ubersicht lmmissionsorte.
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»Die Industriegebiete werden nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen
Eigenschaften foigendermalien gegliedert:

fn den Industriegebieten GI 1-6 sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig, deren gesamte
Schallemission den fiir das jeweilige Baugebiet in der Nutzungsschablone angegebenen
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) je Quadratmeter der
Flache des Baugrundstlicks 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 (iberschreiten.”

Textliche Festsetzung Nr, 1

Die nach §9 Abs. 3 Nr.2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fiir kirchliche,
soziale und sportliche Zwecke werden gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen, da
diese Nutzungen vordergriindig der allgemeinen Wohnnutzung zugeordnet werden sollen.
Aufgrund dessen gehdren diese Nutzungen ihrem Charakter nach und entsprechend ihrer
Erreichbarkeit in den Siedlungskem der Gemeinde Rodieben.

«Im gesamten Industriegebiet sind Anlagen fiir kirchliche, soziale und sportliche Zwecke
nicht zulassig.”

Textliche Festsetzung Nr. 2

Zum Schutz der Grundwasserbildung im Trinkwasserschutzgebiet sind nur Betriebe und
Anlagen gem. Muster-Wasserschutzgebietsverordnung des Landes Sachsen-Anhalt!8 zulas-
sig. Aufgrund dessen werden bestimmte Nutzungen im Industriegebiet von vornherein
ausgeschlossen. Dadurch wird auch indirekt eine starke Einschrinkung der Emissions-
tatigkeit von Betrieben in den betreffenden Bereichen vorgenommen. Der RdEr. des MU
liegt als Anlage 5 der Begriindung bei.

»In den Industriegebieten Gl 1-6 sind im Bereich der Trinkwasserschutzzone || nur Betriebe
und Anlagen gem. Muster-Wasserschutzgebietsverordnung des lLandes Sachsen-Anhalt
zuldssig.”

Textliche Festsefzung Nr. 3

2.1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Im Bebauungsplan Nr. 4.1 wird fir das gesamte Industriegebiet GI das Mal} der baulichen
Nutzung entsprechend den Obergrenzen des § 17 BauNVO auf eine Grundflichenzahl
(GRZ) von 0,8 festgesetzt. Darliber hinaus ist eine Uberschreitung der zulassigen
Grundflache durch Zufahrten, Stellplatze und Betriebswege nach § 19 Abs. 4 BauNVO nicht
mdglich. Dies dient u.a. dem Schutz der natiirtichen Bodenfunkticnen.

8 yigl. RAEn. des MU vom 3. Marz 1999 — 34-62440 (MBI. LSA S. 512)
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Die getroffenen Festsetzungen ermoglichen eine angemessene und ausreichende Grund-
stlicksausnutzung.

Um eine dem baulichen Bestand angepasste Hdhenentwicklung der neuen Gebiude zu
gewdhrleisten, wird die Héhe der baulichen Anlagen gestaffelt und mit 17,50 m bzw. 25 m
als maximal zul@ssige Oberkante festgesetzt. Diese maximalen Hoéhen leiten sich einerseits
stadtebaulich aus der dbiichen, maximal erforderlichen Hohe von vertikalen Industrieanlagen
der chemisch-pharmazeutischen Industrie ab. Andererseits orientieren sie sich an den
Gebaudehdhen der bestehenden baulichen Anlagen, die sich zwischen 14 m und 17,50 m
bewegen. Dariiber hinaus sind punktuelle Uberschreitungen fiir technisch erforderliche
Entiiftungs- und Abzugsanlagen (Essen / Schornsteine) mit bis zu 30,00 m ausnahmsweise
stadtebaulich und hinsichtlich des Landschaftsbildes vertretbar.

" Die Hohe der baulichen Anlagen wird als maximal zuldssige Oberkante (OK) tber den in
der Pianzeichnung gekennzeichneten Bezugspunkt mit der Bezugsgrofe Normalhdhennull
(NHN) festgesetzt. Eine Uberschreitung durch technisch erforderliche Entitftungs- und
Abzugsanlagen (Essen, Schomsteine), deren Hohe mit 30,00 m als maximal zulassige
Oberkante Uber den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bezugspunkt mit der Bezugs-
gréRe Normathohennutl (NHN) festgesetzt wird, ist ausnahmsweise zulassig.”

Textliche Festsetzung Nr. 4

Der Bezugspunkt von 75,1 m NHN befindet sich im zentralen Plangebiet und ist in der
Plangrafik zum Bebauungsplan markiert.

2.1.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubare Grundstiicksfldche im Industriegebiet wird ausschlieflich durch Bau-
grenzen definiert. Dabei werden groRzligig (iberbaubare Flachen festgesetzt, die fir den
geplanten Pharmastandort Rodleben-Tornau keine zu engen Rahmenbedingungen fest-
legen. Dies ermdglicht eine groBtmaégliche Flexibilitat der Grundstiicksnutzung. Ferner
entsprechen die Bauflachen in ihrer Lage und Gréide den stadtebaulichen Erfordemissen von
gewerblich-industriellen Nutzungen.

Es ist davon auszugehen, dass in Teilbereichen Bodenneuordnungen erforderlich werden.
Zukiinftige Grundstiicke miissen so gebildet werden, dass nach Lage, Form und GréRe fir
die bauliche oder sonstige Nutzung zweckmaBige Fliachen entstehen. Bei Teilung oder
Zusammenlegung sind die Grundstiicke so zu bilden, dass die GRZ ausgeschépft werden
kann. Ist dies aufgrund der Lage oder Grofe von Grundstiicken nicht mdglich, ist die
Baugrenze fiir die bauliche Nutzung mafigebend.

Die Ostliche Baugrenze im sidlichen Baufenster des ,GI 3“ Gebietes liegt auf der Geltungs-
bereichsgrenze. Der anschlieflende Bebauungsplan Nr. 4.2 soll hier ebenfalls chne Versatz
mit einer Baugrenze beginnen. Die geplante Verschmelzung der beiden angrenzenden Bau-
fenster gewahrleistet ein groBes geschlossenes siidliches Baufenster im Sinne einer
flexiblen Angebotsplanung. Zwischenzeitliche Bauantrage miissen den jeweiligen Planungs-
stand berlicksichtigen und kdnnen gegebenenfails mit entsprechenden Befristungen oder
Grunddienstbarkeiten beschieden werden.
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2.1.4 Nicht iiberbaubare Grundstiicksfliiche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Entlang der Bundesstrale B 184 soll die Baugrenze gemessen von der Stralen-
begrenzungslinie generell um 15 m zurlicktreten. Die dabei entstehende vorgelagerte Flache
soll als Vorzone fiir BegriinungsmaBnahmen genutzt werden.

Langs des Streetzer Weges sowie der Planstraien A und B tritt die Baugrenze gemessen
von der Stralenbegrenzungslinie grundsatzlich um 5 m zuriick. Die vorgelagerten Flachen
konnen als Vorzone vordergrindig fir Stelipidtze und Begriinungsmafinahmen genutzt
werden.

Entlang der Griin- und Mafinahmeflachen tritt die Baugrenze mindestens um 3 m zuriick.
Entlang der vorhandenen Waldflachen tritt die Baugrenze zum Schutz des Waldes um
mindestens 30 m zurlick. MaRgeblich ist die Planzeichnung.

Zwischen den einzelnen Baufenstern bieten die nicht {iberbaubaren Grundstiicksflachen in
einem Abstand von mindestens 13 m Platz fiir mégliche werksinterne ErschiieBungsstrafien.

Zusiétzliche Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO werden auf den nicht iberbaubaren
Grundstlicksfiachen entlang der o.g. PlanstraBen ausgeschiossen. Dies soll einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung im Gebiet dienen. Die Baufensterausweisung bietet
ausreichende und flexible Moglichkeiten, um entsprechende Nebenanlagen herzustelien.

Jedoch sind Nebenanlagen nach § 14 (2) Satz 1 BauNVO, die zur Versorgung des Bau-
gebietes mit Elektrizitdt, Gas, Wasser und Warme dienen, auf den nicht {iberbaubaren
Grundstiicksflachen ausnahmsweise zuléssig. 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 Zuldssigkeit auch auf
den nicht {berbaubaren Grundsticksflachen méglich. Dies gilt insbesondere far
Leitungsrechte (vgi. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte, Seite 33).

Femner sind Nebenanlagen, die zum Betreiben des Bahngleises (wie Beladerampen, 0.4.)
notwendig sind, auf den nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der Bahnfliche
ausnahmsweise zuléssig. Zum momentanen Planungsstand ist noch nicht zu tibersehen,
inwieweit Nebenanlagen zum Betrieb des Nebengieises iiberhaupt und wo sie erforderlich
werden.

.Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO werden auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen ausgeschlossen. Nebenanlagen gem. § 14 (2) Satz 1 BauNVO sind auf den nicht
{iberbaubaren Grundstiicksflichen ausnahmsweise zuldssig. Entlang der Bahnflache sind
auf den nichtlberbaubaren Grundstiicksflichen Nebenanlagen, die zum Betreiben des
Bahngleises (wie Beladerampen, 0.4.) notwendig sind, ausnahmsweise zuléssig.”

Textliche Festsetzung Nr. 5

Aus Griinden der Verkehrssicherheit werden innerhalb der nicht tiberbaubaren Grundstlicks-
flachen entlang der Verkehrsflaichen sichtbehindernde bauliche Anlagen sowie Strauch-
pflanzungen iber 0,60 m Héhe ausgeschlossen. Diese Festsetzung dient der Verkehrs-
sicherheit im Plangebiet.
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-Innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen entiang der Verkehrsflachen werden
in den Sichtbereichen der Knotenpunkte aus Grinden der Verkehrssicherheit (Gewahr-
leistung der Anfahrsicht mit 30 km/h) sichtbehindernde bauliche Anlagen sowie Strauch-
pflanzungen ber 0,60 m Héhe ausgeschlossen.”

Textliche Festsefzung Nr. 6

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

Die folgende Festsetzung leitet sich grundsatzlich aus den fiir Gewerbe und Industrie
mafgeblichen Gebaudetypologien ab.

~Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Abweichend von der offenen Bau-
weise kdnnen Gebadude und Hausformen eine gréRere Lange als 50 m besitzen.”

Textliche Festsetzung Nr. 7

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

Mit Riicksicht auf den Bestand und um dem stadtebaulichen Planungsgrundsatz, der
Schaffung einer geordneten stadtebaulichen Situation innerhalb des Industriegebietes und
der Bauflichenabgrenzung durch die Gestaltung des Orts- und Landschafisbildes,
Rechnung zu tragen, wird die Stellung der baulichen Anlagen parailel oder orthogonal zur
néchstgelegen Strallenbegrenzung vorgesehen.

-Die Stellung der baulichen Anlagen sieht die Langsachse parallel oder orthogonal zur
néchstgelegen Straflenbegrenzung vor.”

Textliche Festsetzung Nr. 8

2.1.6 Verkehr, Ver- und Entscrgung

Verkehrsflachen (§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Die adufere und innere ErschlieBung des Plangebietes soll gemal den Ausfiihrungen unter
Kapitel 1.7 ,Stadtebaufiches Konzept® auf Seite 23 erfolgen. Die in der Planzeichnung
festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen dienen der ErschlieBung des Baugebietes und
gewahrleisten somit eine gesicherte ErschlieBung im Sinne des § 30 BauGB.

Die Festsetzung des sidlichen Streetzer Weges als &ffentliche Verkehrsfliche erfolgt im
Planverfahren 4.2 und soll insbesondere die ErschlieRung des dstlichen sowie siidlichen
Bereiches des Plangebietes sichern. Zum jetzigen Planungsstand ist der angrenzende
Bestand malgeblich.

Die Planstrale A dient einerseits der ErschlieRung des westlichen Bereiches des
Plangebietes sowie andererseits der Erschlielung der nordlichen und éstlichen, bisher tiber
den nordlichen Streetzer Weg erschlossenen, an das Plangebiet angrenzenden Gebiete.
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Eine durch einen stadtebaulichen Vertrag festgeschriebene Wegefiihrung sichert zudem die
derzeit vorhandene Verkehrsverbindung zwischen der Bundesstrale B 184 und den sich
nordlich befindenden Wegeverbindungen (SchloRallee). Hier wird ein Geh- und Fahrrecht
(G3a und G3b) zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

Ein zukunftiger, nérdlich anschlieBender Bebauungsplan sichert zu einem spéateren Zeitpunkt
eine Gffentliche Verkehrsanbindung planungsrechtlich ab. Der voriaufige Vedauf der neuen
Wegeflihrung ist aus der Zeichnung {Abbildung Nr.3) ersichtlich.

Die PlanstraBe B stellt die vorhandene Wegeverbindung zwischen dem &ffentlichen
Straflennetz und den Waldftichen sicher. Dabei wird ebenso der Verlauf des tberdrtlichen
Radwanderweges'9 beriicksichtigt.

Die Herstellung und Gestaltung der offentlichen Verkehrsflichen wird nicht im Detail
festgesetzt. Im Sinne einer Selbstbindung der Gemeinde Rodleben ist davon auszugehen,
dass die Breite der Verkehrsflachen sich am zukiinftigen Charakter der Strale orientiert.
Prinzipiell ist davon auszugehen, dass die Fahrbahnbreite im Industriegebiet max. 6,5 m
betragen wird. Entlang der geplanten Stralien wird das Anpflanzen beidseitiger straflen-
begleitender Baumalleen angestrebt.

Die Planstraen A und B liegen in der Trinkwasserschutzzone H! und sind gemal der
Richtiinien fiir bautechnische MalRnahmen an StraRen in Wasserschutzgebieten (RiStWag)
vom (3.02.2003, MBLLSA S. 131 herzustellen.

Die Umsetzung wird durch einen Stadtebaulichen Vertrag zwischen dem IDT/TEW und der
Gemeinde Rodleben gesichert.

Zur Anbindung der Planstrale A an die B 184 ist eine Kreuzungsvereinbarung zwischen der
Gemeinde und dem SBA Wittenberg abzuschlieRen. Grundlage fiir diese Vereinbarung ist
ein Projekt gem. RE 85.

Bahnfiachen

Die im Plangebiet vorhandene Bahntrasse soll in Teilen als Betriebsbahn erhalten bleiben.
Die Nutzung entspricht einer privaten Bahnflache und wird geman § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB
als Bahnflaiche dargestellt. Entlang der Bahnflachen sind auf den nichtiiberbaubaren
Grundstiicksflichen Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, die zum Betreiben {wie Be-
laderampen, 0.4.) des Bahngieises notwendig sind, zulassig.

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

Die im nordlichen Streetzer Weg anliegenden Versorgungsleitungen werden {ber die
Festsetzung des Leitungsrechts G1 zugunsten der Allgemeinheit gesichert. Ebenfalls werden
Uber diese Festsetzung die Geh- und Fahrrechte zugunsten der dortigen Anlieger gesichert.

Die geplante Trasse einer 110-kV-Freileitung RoBlau/Reichsbahn-RoBlau wird Gber die
Festsetzung des Leitungsrechts G2 zugunsten der envia Mitteldeutsche Energie AG in einer
Breite von 15 m gesichert.

18 vgi. FNP der Gemeinde Rodleben, Stand 28.04.2003
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= Im technischen Schutzstreifen der Freileitungen sind keine Bepflanzungen zuldssig.
Bei Baumpflanzungen ausserhatb des Schutzstreifens darf Endwuchshéhe der
B&ume die Freileitungen nicht geféhrden.20

* Vor Pflanzbeginn ist fir den gesamten Pflanzbereich ein Pflanzplan (inkl. Angaben
der Endwuchshéhen) bei envia genehmigen zu lassen.2!

Die Festsetzungen G3a und G3b dienen der Sicherung eines Geh- und Fahrrechts zu-
gunsten der Allgemeinheit. Hiermit wird der Anschluss zwischen dem &ffentlichen
Strallennetz und der SchloRallee hergestellt. im Falle einer langfristigen planungsrechtlichen
Erweiterung der PlanstraBe A gem. des abgestimmten Gesamtkonzeptes entfillt die
Notwendigkeit der Festsetzung G3.

Die Umsetzung wird durch einen Stadtebaulichen Vertrag zwischen dem IDT/TEW und der
Gemeinde Rodleben gesichert.

Flachen fur die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 8 Abs. 1
Nr. 14 BauGB)

Die bestehende technische Anlage zur Regenwasserriickhaltung wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14
BauGB als Flache fir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
festgesetzt. Fiir Teile dieser Flache besteht bereits eine wasserrechtliche Erlaubnis.22 Die
Ausweisung der Flache erméglicht eine Erweiterung der bereits bestehenden Anlage.

2.1.7 Natur und Landschaft

Private Griinflichen {§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Die im Geltungsbereich vorhandene Freifliche (Flache M2) wird zur Erhaitung des
Freiraumes sowie zur Erhéhung der Durchgriinung des Plangebietes als private Griinfliche
festgesetzt. Sie soll entsprechend der festgesetzten griinordnerischen MaRnahme (M2) als
offene, parkartige Wiesenflache mit Einzelgehoizen angelegt werden.

Wasserfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Die bestehenden Entwésserungsgraben werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB als Wasser-
flache festgesetzt. Hierbei handelt es sich um Gewasser 2. Ordnung (R002, R003).23

Flichen flir Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

Die im Sldwesten des Plangebiets bestehenden Waldflichen W1 werden gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB als Flachen fiir Wald festgesetzt. Damit soll die Erhaltung und

20 aus Stellungnahme der envia im Rahmen der T8B-Beteiligung

21 aus Stellungnahme der envia im Rahmen der ToB-Beteiligung

22 Vgl. Schreiben vom 22.04.1996 des Reglerungsprasidiums Dessau.

23 Vgl. Stellungnahme vom 16.05.2003 der Unteren Wasserbehérde des Landkreises Anhalt-Zerbst,
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Entwicklung eines naturnahen Waldes mit einem naturnahen, gestuften Waldrand aus dem
Bestand gesichert werden.

Die Flache W2 wird gem. §9Abs.1Nr. 18 BauGB ais Flache fir Wald (Ersatz-
waldaufforstung) festgesetzt und dient als Kompensations- und Ausgleichsflache fiir die
Inanspruchnahme von Vegetationsflachen. Mit dieser Festsetzung soll die Erganzung und
Entwicklung eines naturnahen Waldes mit einem naturnahen, gestuiten Waldrand gesichert
werden.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
{§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

a) Fldchen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwickiung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im Ergebnis des GOP’s werden Minderungs- bzw. AusgleichsmaRnahmen vorgeschlagen,
um den Auswirkungen der geplanten Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
zu begegnen. Diese werden in der Mehrheit als Festsetzungen im Bebauungsplan verankert.
GemaR einer Abwégung werden in Teilen diese MaRnahmen als Hinweise dargestelit.

Mit den Festsetzungen der in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB werden wichtige 8kologische Ausgleichsfunktionen erfiillt.

Entlang der westlichen und Gstlichen Geltungsbereichsgrenzen dienen die Flachen fiir ge-
schlossene Gehdlzpflanzungen (Flachen M1a-b und M1e) der Eingrinung des Industriege-
bietes bzw. der Sicherung einer Ubergangszone im Sinne eines Waldrandes aus Baumen
und Stréuchern zu den angrenzenden Waldflichen.

Innerhalb der Flache M1b ist die Teilfliche E2 als Streuobstwiese zu entwickeln und dafir
von nichteinheimischen Gehdlzen zu beraumen. Auf den berdumten, gehbdlzfreien Flichen
ist 1 einheimischer, standortgerechter und hochstammiger Obstbaum (Stammumfang 12-14
cm) pro angefangene 100 m? gehdlzfreier Flache zu pflanzen. Bestehende Gehélzbestande
sind einzubeziehen. Zwischen den Gehdlzbestanden ist die Einsaat einer Wiesenmischung
vorzunehmen.

Die Flachen M1c-d und M1f-g innerhalb des Plangebietes tragen zur Durchgriinung und
Gestaltung und damit zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Industriegebiet bei und
sind mit dem Eigentimer der Fidche abgestimmt. Die geschlossenen Gehéizpflanzungen
aus Baumen und Strduchern wirken einerseits als Puffer bzw. Immissionsschutzstreifen und
bieten andererseits Lebensraum fiir andere Pflanzen und einheimische Tiere. Sie dienen
weiterhin der Verbesserung des Landschaftsbildes und damit auch der Kompensation von
Landschaftsbildbeeintrachtigungen.

Innerhalb der Flache M1f ist die Teilflaiche E3 von standortfremden Gehéizen zu berdumen
und durch einheimische, standortgerechte Gehdlize zu ersetzen. Pro entferntem standort-
fremden Baum ist ein hochstdmmiger Baum (Stammumfang 12-14 cm) zu pflanzen. Pro
entferntem standortfremden Strauch ist ein Strauch (Héhe 100-150 cm) zu pflanzen.
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Daneben wird durch die Bepflanzung und extensive Pflege die natiirliche Bodenentwicklung
gefirdert. 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 ausschlie@tlich
einheimische und standortgerechte Arten zulassig.

.Die Flachen M1a-g sind als geschlossene Geholzpflanzung aus Baumen (Stammumfang
12-14 cm) und Strauchern (Hohe 60-100 cm) aus einheimischen, standortgerechten Arten
anzulegen. Es ist 1 Baum pro angefangene 50 m? Pflanzfiache zu pflanzen. Der Pflanz-
abstand der Straucher liegt bei 1,5 m.*

Textliche Festsetzung Nr. 9

Die Flache M2 dient der Erhaltung des Freiraumes sowie der Erhéhung der Durchgriinung
des Plangebietes. Aus Griinden des Landschaftsbildes und des Biotop- und Artenschutzes
sind ausschlieBlich einheimische und standortgerechte Arten zuléssig.

-Die Flache M2 ist als offene, parkartige Wiesenflache mit Einzelgehdizen anzulegen und zu
erhalten. Es sind 1 Baum (Stammumfang 18-20 cm) und 3 GroRstraucher (Solitar, Hohe
150-200 cm) aus einheimischen, standortgerechten Arten pro angefangene 250 m?
Wiesenflache zu pflanzen. Entlang der angrenzenden Versickerungsanlage ist auf einer
Breite von 5 m ein Ilickiger Gehdlzsaum aus einheimischen, standortgerechten Arten
anzulegen.”

Textliche Festsefzung Nr. 10

b) Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die folgenden Textlichen Festsetzungen entsprechen den vorgeschlagenen MaRnahmen
des GOP.

Im Bereich der &ffentlichen Verkehrsflachen werden zur Gliederung und Verbesserung des
Landschaftsbildes strallenbegleitende Baumalieen festgesetzt. Die Baumpflanzungen nur
qualitativ und quantitativ dargestellt und nicht in der Planzeichnung verortet.

«m Bereich der offentlichen Verkehrsflichen wird das Anpflanzen einer beidseitigen,
stralbenbegleitenden Baumallee festgesetzt. Es sind hochstdmmige Bidume (STU 18-20 cm)
der Pflanzliste 1 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Pflanzabstand der Baume
betragt 12 m. Baumscheiben sind mit einer MindestgroRe von 5 m? herzustellen. Im Bereich
von Grundstiickszufahrten erfolgt keine Bepflanzung.

Textliche Festsetzung Nr. 11
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»Im Industriegebiet ist bei der Anlage von Pkw-Stellpldtzen je angefangener 4 Stellplatze ein
grolkroniger, standortgerechter, einheimischer, hochstammiger Baum (STU 18-20 cm} der
Pflanzliste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Im Kronenbereich der Baume ist eine
offene Vegetationsfiache von mindestens 5 m® anzulegen und mit standortgerechten
Pflanzen zu bepflanzen. *

Textliche Festsetzung Nr. 12

Die Baumstandorte dienen der Gliederung bzw. der Beschattung der Stellplatzflachen. Die
Pflanzliste 1 ist im Kapitel 2.3.7 der Begriindung beschrieben.

»Die nicht bebauten bzw. nicht fir Nebenanlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO nutzbaren
Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Mindestens 5 %
dieser Flachen sind mit standortgerechten, einheimischen Gehdlzen zu bepflanzen.”

Textliche Festsetziing Nr. 13

¢) Fldchen zum Anpflanzen von Bédumen, Strduchem und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Gehdlz- und Strauchinseln besitzen bedeutende Skologische Funktionen. Sie stellen wichtige
Elemente zur Biotopvernetzung dar und bieten je nach Alter und Entwicklungsstand
Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen. Darliber hinaus erfiillen sie sowohl wesentliche
gestaiterische Funktionen, indem sie eine Gliederung der Bebauung schaffen, als auch
wichtige Funktionen hinsichtlich der Luftreinhaltung, des Larmschutzes und des Wasser-
haushaltes wahrnehmen. In dichter Ausprégung erfiillen Gehdlz- und Strauchpflanzungen
besonders entlang von Verkehrswegen wichtige Funktionen als Filter von Stiauben und
anderen Immissionen (z.B. als Pufferstreifen zwischen empfindlichen Bereichen und stark
emittierenden Nutzungsformen).

Die Flachen P1-P3 dienen der sldlichen Eingriinung des Industriegebietes.

.Die Flachen P1-P3 sind als geschlossene Strauchpflanzung aus Striuchern (Héhe 100-150
cm) aus einheimischen und standortgerechten Arten anzulegen. Der Pflanzabstand der
Straucher liegt bei 1,5 m."

Textliche Festsetzung Nr. 14

d) Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bédumen, Stréuchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewdssem (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die Flachen E1-4 dienen dem Erhalt geschitzter oder schiitzenswerter Vegetationsbereiche.
Es handelt sich hierbei einerseits um Gartenbrachen mit einheimischen, standortgerechten
Obstbaumen und andererseits um Baum- und Strauchhecken sowie Feldgehdizer.
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.Die Flachen E1, E3 und E4 sind zu erhalten. Eingriffe, die diese Gehblze gefihrden, sind
unzulassig. Falls durch die Festsetzung der Erhaltung von B#umen, Striuchern und
sonstigen Bepflanzungen die Durchfiihrung zuléssiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert
wird, sind Ausnahmen zuléssig, sofern an anderer Stelle Ersatzpflanzungen vorgenommen
werden. Die Fi&chen sind der natirlichen Sukzession zu Uberlassen.”

Textliche Festsetzung Nr. 15

«In der Flache E2 sind die einheimischen, standortgerechten Gehélze zu erhalten. Eingriffe,
die diese einheimischen, standortgerechten Gehdlze gefahrden, sind unzuldssig. Falls durch
die Festsetzung der Erhalttung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen die
Durchflhrung zuldssiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert wird, sind Ausnahmen
zulassig, sofern an anderer Stelle Ersatzpflanzungen vorgenommen werden.”

Textliche Festsefzung Nr. 16

2.2 Nachrichtliche Ubernahmen

2.21 Trinkwasserschutzgebiet

Teilbereiche des Bebauungsplans befinden sich im Trinkwasserschutzgebiet der Wasser-
fassung des DHW und TEW. Betroffen sind die Trinkwasserschutzzonen 1l und 1ll. Diese
Schutzzonen werden nachrichtlich Obernommen. Die Auswirkungen auf die zul3ssigen
Nutzungen schiagen sich in der Textliche Festsetzung Nr. 3 nieder.

2.2.2 Energieversorgung

m westlichen Plangebiet befindet sich eine alte Hochspannungsleitung (110 KV), welche
durch die envia in den nachsten Jahren ersetzt wird. Die neue Trasse verl3uft als
oberirdische Hauptversorgungsleitung im ostlichen Teil des Plangebietes. Da die genaue
Lage noch nicht detailliert verortet werden kann, wird ein Leitungsrecht G2 (nach § 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB) zugunsten des Energieversorgers festgesetzt. Aufgrund der unmittelbaren
Nachbarschaft zu MaRnahmeflachen (nach § 8 Abs. 1 Nr, 20 BauGB), ist eine flexible Bau-
freibeit beidseitig von 25 m gewahirieistet.

2.2.3 Denkmalschutz

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes ist eine Verdachtsflache fir archiologische Befunde
vermerkt.

Es wird darauf hingewiesen, dass die arch&ologische Landesaufnahme zur Entdeckung
weiterer arch. Kulturdenkmale im Plangebiet fihren kann. Es wird bei der Bauausfiihrung auf
die Einhaltung der gesetzlichen Meldepflicht gem. § 8 (3) DenkmSchG-LSA im Falle
unerwartet freigelegter arch. Funde oder Befunde hingewiesen. Die wissenschafltiche
Dokumentation der im Zuge der Bau- und ErschlieBungsmafinahmen entdeckten arch.
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Denkmale obliegt dem jeweiligen Vorhabentrager und wird durch § 14 (9) DenkmSchG-LSA
geregelt. Kulturdenkmale sind gem. § 9 DenkmSchG-LSA so zu nutzen, dass sie auf Dauer
erhalten bleiben. Deshalb ist bei baulichen Mafinahmen im Geltungsbereich des B-Plans
eine denkmalrechtliche Genehmigung der zustdndigen Denkmalschutzbehéirde einzu-
holen.24

2.3 Hinweise

2.3.1 Gutachten
Folgende Gutachten liegen dem Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 4 zugrunde:

»  Griinordnungsplan2s
= Schalitechnische Untersuchung?6

2.3.2 Altlasten
Im Plangebiet 4.1 sind keine Altlastenverdachtsflichen verzeichnet.

Es ergeht der Hinweis, dass bei Bauarbeiten aufgefundener Miill auf einer noch betriebenen
Deponie abzulagern ist.

Bei Baumalinahmen ist weiterhin eine Geféhrdungsabschatzung vorzunehmen. Hierzu kon-
nen die Erkenntnisse des Umweltamtes Landkreis Anhalt-Zerbst herangezogen werden.
Sollten Altlasten gefunden werden ist der kontaminierte Erdaushub unter Beachtung des
Kr'W/AbfG zu beseitigen. Bei einer Verwertung sind die Anforderungen des LAGA-
Merkblattes M20 zu beachten.

2.3.3 Landwirtschaftliche Nutzflichen

Es wird darauf hingewiesen, dass die landwirtschaftliche Nutzung der (berplanten Fl&chen
im Norden des Plangebietes bis zu einer tatsachlichen Inanspruchnahme zu erméglichen ist.

2.3.4 Trinkwasserschutzgebiet

Da sich Teilbereiche des Bebauungsplans im Trinkwasserschutzgebiet der Wasserfassung
des DHW und TEW befinden und insbesondere die PlanstraBen A und B innerhalb der
Trinkwasserschutzzone it liegen, sind diese gem. der Richtlinien fUr bautechnische
MalBnahmen an Strallen in Wasserschutzgebieten (RiStWag) vom 03.02.2003, MBI.LSA S.
131 herzustelten.

24 aus der Stellungnahme d. Landesamt fir Denkmalpflege und Archiologie Sachsen Anhalt/ SG Archaologie
25 Vgl. PCU Partnerschaft: Grilnordungsplan zum Bebauungsplan Nr. 4.1, Stand Nov.2004
26 vigi. FIRU mbH: Schalitechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 4.1, Stand Okt 2004
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Im Bereich der Trinkwasserschutzzone Il sind nur Betriebe und Anlagen gem. Muster-
Wasserschutzgebietsverordnung des Landes Sachsen-Anhalt?? zulassig.

2.3.5 Kompensationsmafinahmen auBerhalb des Plangebietes

Die Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen innerhalb des Geltungsbereichs nicht
vollsténdig ausgeglichen werden, da nicht ausreichend Flachen zur Verfligung stehen. Das
Kompensationsdefizit muss daher auflerhalb des Geltungsbereiches durch geeignete
Ersatzmalinahmen ausgeglichen werden.

Ein Defizit von 5.142.490 Wertpunkten &kologischen Werteinheiten wird auRerhalb des
Geltungsbereiches ausgeglichen.

Eine geeignete Mallnahme ist eine Pflanzung von Feldgehdlzen (43,5 Wertpunkte / m?) auf
einer vormals intensiv ackerbaulich genutzter Flache (13 Wertpunkte / m?).

Bei einer Aufwertung von demnach 30,25Wertpunkten/m? bedeutet dies einen
Flachenbedarf von 17,0 ha, die auBerhalb des Geltungsbereichs zu bepflanzen sind.

Die Vorhabentrager TEW/IDT verpflichteten sich, im Rahmen ihrer Einzelmanahmen
(Bauvorhaben) die Defizite an Ckologischen Werteinheiten im Bereich des Pfaffengrundes
durch Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen auszugleichen.

Die Umsetzung wird durch einen Stadtebaulichen Vertrag zwischen dem IDT/TEW und der
Gemeinde Rodleben gesichert.

2.3.6 Immissionsschutz

Zur Uberpriifung der Einhaltung einer Festsetzung zum immissionswirksamen flichen-
bezogenen Schailleistungspegel ist zunachst der zulassige Immissionsanteil des zu
Uberprifenden Baugrundstiicks aus der FlachengrélRe, dem fiir das Baugrundstiick
festgesetzten IFSP und der geometrischen Ausbreitungsdampfung (ohne Berlcksichtigung
weiterer DAmpfungen und Abschirmungen) am malgebenden Immissionsoit zu bestimmen.
Nach der Ermittlung des zul&ssigen Immissionsanteils wird auf Grundlage der tatsachlich auf
dem Baugrundstiick installierten Schallleistung und unter Beriicksichtigung der nach
Verwirklichung der Planung vorhandenen Schallausbreitungsbedingungen (Abschirmung,
Bodeneffekt, Luftabsorption, andere Effekie) der Beurteilungspegel aller auf dem Bau-
grundsttck geplanten Anlagen ermitteit. Die IFSP - Festsetzung ist eingehalten, wenn der
unter Beriicksichtigung der nach Verwirklichung der Planung vorhandenen Ausbreitungs-
bedingungen berechnete Beurteilungspegel aller auf dem Baugrundstiick geplanten Anlagen
den zulassigen Immissionsanteil des Baugrundstlcks nicht Gberschreitet.

27 Val. RAEr. des MU vom 3. Marz 1999 — 34-62440 (MBI. LSA S. 512)
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2.3.7 Pflanzliste 1: Alleebidume und Stellplatzbegriinung

Acer platancides (Spitzahorn)
Acer pseudoplatanus (Bergahorn)
Carpinus betulus (Hainbuche)
Fraxinus excelsior {Esche)
Quercus robur (Stieleiche)

Tilia cordata (Winterlinde)
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3 UMWELTBERICHT

3.1 Einleltung

3.1.1 Veranlassung

Der Bebauungsplan Nr. 4.1 ,Pharmastandort Rodleben-Tornau® stellt ein bauplanungs-
rechtliches Vorhaben im Sinne der Nr. 18.5 ,Industriezone fir Industrieaniagen im
Aulienbereich® i.V.m. Nr. 18.7 ,StAdtebauprojekt im AuRenbereich* der Anlage 1 zum § 3b
des Gesetzes Uber die Umweltvertrdglichkeitsprifung (UVPG) dar. Er beabsichtigt die
Entwicklung von ca. 85 ha Industriegebiet gem. § 9 BauNVO. Die zuldssige Grundfliche
gem. § 19 Abs. 2 BauNVO wird insgesamt ca. 67 ha betragen. Dieser Flachenwert liegt Uiber
dem in der Nr. 18.5.1 der Anlage 1 zum § 3b UVPG angegebenen oberen Schwellenwert
von 10 ha flir den Bau einer Industriezone fiir Industrieanlagen, fir den im bisherigen
AuRenbereich im Sinne des § 35 BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt werden muss. Damit
ist das Vorhaben zwingend UVP-pflichtig und es wird im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 4.1 eine UVP durchgefiihrt. Da die UVP die angrenzenden R&ume in
seiner Betrachtung berlicksichtigen muss, bleibt die UVP weitestgehend unberiihrt hin-
sichtlich einer Einzelbetrachtung der Bebauungsplane 4.1 und 4.2. BewertungsmaRstab
bleibt das Gesamtkonzept ,Bebauungsplans Nr. 4" fir den Pharmastandort Rodleben -
Tornau mit zukinftig ca. 84 ha Industriegebiet.

Die UVP ist eine in das Planungsverfahren integrierte unselbststandige Prifung zur Er-
mittlung, Beschreibung und Bewertung der umweltrelevanten Auswirkungen der Planung
unter Beteiligung der Behdrden und der Offentlichkeit, bevor die maRgebliche behdrdliche
Entscheidung (hier: der Gemeinde Uber die Bebauungsplane) getroffen wird. Grundlage der
Prifung sind die Festsetzungen des Bebauungsplans (sowie ggf. vertragliche
Vereinbarungen). Die Auswirkungen der Planung sind in einer Zusammenstellung, dem
Umweltbericht, zu erfassen, der Offentlichkeit einschlieflich der Trager 6ffentlicher Belange
zur Stellungnahme zu unterbreiten und zu bewerten. In der Bebauungsplanung erfolgt die
Berlicksichtigung der so gewonnenen Erkenntnisse im Rahmen der planerischen Abwagung
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 §2aBauGB ist bei UVP-pflichtigen Bebauungsplanen ein Umweltbericht in die
Planbegrindung mit aufzunehmen. Innerhalb des dreistufigen Verfahrens der UVP
(Ermittlung, Beschreibung, Bewertung, vgl. § 1a Abs. 2 BauGB) {bernimmt der
Umweltbericht die Funktion der Beschreibung der zuvor ermitielten Umweltauswirkungen
des Vorhabens auf die folgenden Schutzglter:
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= Menschen

=  Tiere

=  Pflanzen

= Boden

= Wasser

= Luftqualitat
» Klima

» Landschaft sowie
»  Kultur- und sonstige Sachgiiter.

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

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

Um die Durchsetzbarkeit der Malinahmen einschétzen zu kénnen, ist jeweils anzugeben, ob
diese nach § 9 Abs. 1 BauGB festgesetzt werden, Gegenstand eines stadtebaulichen
Vertrages oder ({bei vorhabenbezogenen Bebauungsplénen) Durchfiihrungsvertrages sein
solien oder lediglich beabsichtigt sind, ins. also erst Gegenstand des nachfolgenden
Zulassungsverfahrens sein werden.

Entsprechend der Pflicht zur Durchfiihrung der UVP wird durch Beschluss der Gemeinderat
der Gemeinde Rodleben die dffentliche Auslegung einschlielllich Umweltbericht beschliefen.
Im Zusammenhang mit der O&ffentlichen Ankiindigung dieser Auslegung wird die
Entscheidung zur Durchfithrung einer UVP (gem. § 2 Abs.1 und § 3a UVPG) der Offent-
lichkeit zugénglich gemacht.

3.1.2 Untersuchungsrahmen

in einem Umweltbericht werden die Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben und
bewertet, die von zul&ssigen Vorhaben in einem B-Plangebiet ausgehen kénnen. Grundlage
der Bewertung im Umwelthericht sind die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplans, insbesondere wenn es sich um einen nicht vorhabenbezogenen B-Plan
handeit.

Im Rahmen des Verfahrens hat bereits ein Scoping-Termin28 stattgefunden, dessen Ziel es
war, den genauen Untersuchungsrahmen der UVP festzulegen. Insbesondere soliten gem.
§ 5 UVPG die sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Untersuchungserfordernisse festgestellt
werden. Desweiteren solllen seitens der Trager é&ffentlicher Belange zweckdienliche
Informationen und Hinweise zum vorgesehenen Planungsvorhaben gegeben werden.

Folgende Festlegungen wurden wahrend des Scopings zum Untersuchungsumfang der
einzelnen Schutzgiiter getroffen:
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Schutzgut Mensch

1. Direkte Auswirkungen der Planungen auf die Gewerbeldrmverhiltnisse an
stérempfindlichen Nutzungen in der Umgebung:

Untersuchung der zu erwartenden Gewerbeldrmeinwirkungen an den mafigeblichen Immis-
sionsorten im Plangebiet und dessen Umgebung unter Berticksichtigung der tatsachlichen
und der planerischen Vorbelastung.

2. Gewerbeldrmeinwirkungen auf stérempfindliche Nutzungen innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans;

Beschrankung der Gewerbeldrmemissionen der zuldssigen Nutzungen im Plangebiet im
Rahmen einer Kontingentierung, so dass in den mafigeblichen Immissionsorten die Immis-
sionsrichtwerte (IRW) geméal TA-Larm eingehaiten werden (Immissionsrichtwerte der
TA L&rm fUr die festgesetzten Gebietsarten gem. BauNVO). In den Immissionsorten am
Streetzer Weg sind entsprechend der geplanten Gebietsfestsetzung die Fmmissions-
richtwerte fiir Gewerbegebiete von 65 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht einzuhalten.
Informativ wird bezogen auf die Immissionsorte am Streetzer Weg innerhalb des Geltungs-
bereichs zusatzlich eine Kontingentierung fiir Zielwerte von 60/45 dB(A) (IRW flir Misch-
gebiete) berechnet.

Die Vorbelastung durch den bestehenden Schlachtbetrieb in der Zerbster Strafle in
Rodleben wird von den Ergebnissen eines Gutachtens (ber die Schallimmissionen dieses
Betriebs abgeleitet. Die Vorbelastung durch in Bebauungsplinen fesigesetzte
Gewerbegebiete werden auf der Grundlage von Anhaitswerten fir die flachenbezogene
Schallleistung von 80 dB(A)m? am Tag und in der Nacht fir Gewerbegebiete, in denen
betriebsbezogene Wohnungen nicht zuldssig sind und 60 dB(A)m? am Tag und 45 dB(A)/m?
in der Nacht in Gebieten, in denen betriebsbezogene Wohnungen ausnahmsweise zuléssig
sind, angesetzt.

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

Gegeniiberstellung 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 Verkehrslarmverhiltnisse entlang der

Zufahrtsstrafien 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

Mdgliche Beeintrachtigungen von Fauna, Flora und Landschaft sind Gegenstand des Griin-
ordnungsplans zum Bebauungsplan Nr. 4, der nach der herrschenden Rechtsauffassung
entsprechend dem gegenwértigen Planungsstand hinreichend genau den Bestand erhebt
und bewertet. Er trifft auch hinsichtlich der Vermeidung, Minimierung und der Kompensation

28 vg1. Protokoll zum Scoping-Termin am 28.08.2003 in der Gemeinde Rodleben, OT Tornau.
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von Eingriffen die erforderlichen Aussagen.2® in diesem Zusammenhang wurde eine
flachendeckende Biotoptypkartierung30 durchgefiihrt.

Der Untersuchungsrahmen der UVP beschrankt sich auf den Geltungsbereich und die
angrenzenden zukiinftigen Erweiterungsflachen, 31

Schutzgut Boden

Die Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden durch Versiegelung und ggf. Schadstoff-
eintrag sind Gegenstand des Griinordnungsplans zum Bebauungsplan Nr. 4, in dem ent-
sprechend des gegenwdrtigen Planungsstandes hinreichend genau mégliche Beeintréachti-
gungen, Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen sowie der erforderliche Ausgleich be-
nannt sind.

Der Untersuchungsrahmen der UVP erstreckt sich auf den Geltungsbereich und die
angrenzenden zukiinftigen Erweiterungsflachen, 32

Schutzgut Wasser

Mégliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser sind entsprechend des gegenwdrti-
gen Planungsstandes Gegenstand des Grinordnungsplans zum Bebauungsplan Nr. 4.

Der Untersuchungsrahmen der UVP erstreckt sich auf den Geltungsbereich und die an-
grenzenden zukiinftigen Erweiterungsflchen. 33

Schutzgut Luft und Klima

Magliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Klima sind entsprechend des gegenwértigen
Planungsstandes Gegenstand des Grinordnungsplans zum Bebauungsplan Nr. 4.

Die mobglichen Beeintr&chtigungen des Schutrgutes Luft sind im Sinne eines Konfliktirans-
fers - sofern erfordertich - Gegenstand nachgelagerter Zulassungs- oder Genehmigungs-
verfahren.

Der Untersuchungsrahmen der UVP bezieht sich auf den Geltungsbereich und die
angrenzenden zukinftigen Erweiterungsflachen. 34

Schutzgut Landschaft

Mogliche BeeintrAchtigungen der Landschaft sind Gegenstand des Grinordnungsplans zum
Bebauungsplan Nr. 4.

29 Vgl. u.a. Kuschnerus, U., Die Umweltvertraglichkeitspriifung in der Bauleitpianung. BauR 08/2001, 5. 1221 ff.
30 Gem. Standard-Nutzungstypen und Bictoptypenverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt

31 1. Scopingprotokoll vom 28.08.2003

32 vgi. scopingprotokoll vom 28.08.2003

33 vgt. scopingprotokoli vom 28.08.2003

34 g1 scopingprotokoll vom 28.08.2003
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Der Untersuchungsrahmen der UVP bezieht den Geltungsbereich selbst, die Randbereiche
des Geltungsbereiches und angrenzende zukiinftige Erweiterungsfléchen mit ein.3°

Schutzgut Kulturgliter

Da Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege im Geltungsbereich nicht beriihrt werden,
entfallt die Prifung der Umweltvertréaglichkeit fiir das Schutzgut Kultur.

Im ndrdlichen Bereich des Plangebietes ist eine Verdachtsflache fir archéologische Befunde
vermerkt,

Schutzgut sonstige Sachgiiter

Der Untersuchungsrahmen der UVP beschrinkt sich auf den Geltungsbereich und an-
grenzende zukiinftige Erweiterungsfléchen.36

3.2 Beschreibung des Planvorhabens

3.21 Standort und Lage des Vorhabens

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 4 Pharmastandort Rodleben-Tornau” befindet sich
im nérdlichen Teil der Gemeinde Rodleben im Oristeil Tornau des Landes Sachsen-Anhalt.
Der Pharmastandort liegt eingebeftet zwischen weiten Wald- und landwirtschaftlichen
Nutzflichen nérdlich der Stadt Dessau (ca. 9 km) sowie nordwestlich der Stadt Roflau (ca. 3
km). Er grenzt unmittelbar sidlich an die Bundesstrafie 184 Magdeburg-Dessau-Leipzig an.
Die Autobahn A 9 befindet sich in ca. 10 km Entfernung.

Der Orsteil Tornau verfligt Ober eine unzureichende stadtrBumliche Vernetzung zum
Ortsbereich Rodleben, der ca. 2 km entfemt liegt. Dariiber hinaus entsteht durch die sidlich
verlaufende Bundesstralle, die angrenzenden Gewerbeflaichen des Bebauungsplans Nr. 3
sowie die Bahnirasse eine raumliche Barriere zur Orislage Rodleben. Der Ortsteil Tomau
wird rdumlich abgeschnitten und wirkt dadurch eigenstandig und separiert.

Die Gemeinde Rodleben und die Stadt Rof}lau sind selbststindige Gebiete, die jedoch
aufgrund ihrer Nahe und strukturellen Verpflechtungen zusammen betrachtet werden soliten.

3.2.2 Art des Vorhabens

Auf einem ehemals landwirtschaftlich genutzten Areal soll eine vorhandene Industriefliche
erweitert werden. Die Lage im Siedlungszusammenhang, die Umnutzung einer Flache
sowie die Sicherung der Erschiiefung erfordert fiir die Umsetzung des Planungszieles ein
Bebauungsplanverfahren. Der urspriingliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4
umfasste eine GréRe von ca. 106,7 ha.

35 vyl Scopingprotokoll vom 28.08.2003
36 vgl. Scopingprotokoll vom 28.08.2003
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Um eine Beurteilungsgrundlage im Rahmen der Bebauungsplan-Umweltvertraglichkeitsprii-
fung zur Verfiigung zu stellen, wurde ein moglicher maximaler Endausbauzustand der
Flache angenommen, der im foigenden als ,GréRter anzunehmender Planungsfall (GAP)”
bezeichnet wird. Durch den ,Grifiten anzunehmenden Planungsfall’ soll eine maximal ver-
tretbare Nutzung und Ausnutzung des Plangebietes in Abhéngigkeit zu den getroffenen
Festsetzungen des Bebauungsplanes ermitteit werden.

Berlcksichtigt werden demzufolge:

eine industrielle Nutzung auf einer Fléche des Plangebietes von insgesamt ca. 85 ha;
eine maximale Versiegelung der Flachen von 80 % (0,8 GRZ) der Bauflachen;

eine maximale Hohe der baulichen Anlagen von 17,5 m bzw. 25 m (einzelne, technisch
notwendige Aufbauten kénnen diese Hohen in Ausnahmen oder durch Befreiungen bis
30 m Oberragen);

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

eine Zonierung der Baufelder hinsichtlich der zuldssigen Larmemissionen;

eine zukinftige Anbindung des Plangebietes (ber den Streetzer Weg sowie die
Planstralle A an die Bundesstralie B 184;

das grundséatzliche Erschlielungsystem baut auf zwei vertikal verlaufende Hauptachsen
(Streetzer Weg sowie Planstrale A) auf, werksinterne VerkehrserschlieBung Uber
horizontal veraufende Verkehrsflachen miglich;

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

die 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 gegendber 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 Ausprdgung von breiten, zusammenhangenden Grin- und Waldflachen bildet eine
westliche sowie dsiliche Abgrenzung zur umgebenden Landschaft und bietet Raum fiir
Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen;

griinordnerische MaRnahmen dienen dem Erhalt aber auch der Kompensation von ver-
loarenem Freiraum- oder Vegetationsqualitaten,
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3.2.3 Umfang des Vorhabens

Die Bebauungsplane Nr. 4.1 und 4.2 ,Pharmastandort Rodleben-Tornau” mit einer Ge-
samtflache des Geltungsbereiches von urspriinglich 106,7 ha erméglichen durch Fest-
setzungen voraussichtlich folgende Flachengrélien:

gewerblich-industrielle Bauflichen {Gl) ca. 80 ha

davon sind bei einer GRZ 0,8 maximal

Uiberbaubare Grundfidche ca. 85 ha
Verkehrsfldche ca. 3,5 ha
Waldflache ca. 2,5 ha
Flichen griinplanerische MaBnahmen ca. 14 ha
Griinfliche ca. 1,7 ha
Regenwasserversickerungsanlage ca. 0,60 ha
Wasserfliche ca. 0,14 ha

Insgesamt nehmen versiegelte oder befestigte Fiachen knapp 65 % des Plangebietes ein.
Dies wirde theoretisch erst bei einer 100%igen Ausnutzung der Planungsvorgaben
eintreten. Erfahrungsgemanl werden die Festsetzungen in der Umsetzung nicht vollstdndig
ausgenutzt,

3.2.4 Festsetzungen des Bebauungsptans 4.1

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

Der B-Plan-Entwurf sieht folgende Festsetzungen vor:

Zeichnerische Festsetzungen

* Art der baulichen Nutzung: Industriegebiet (Gl});

= zuldssiger immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel (IFSP)
= Mal der baulichen Nutzung: zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ven 0,8

» Hohenstaffelung der baulichen Anlagen: 17,5 m bzw. 25 m

=  Bauweise: von der offenen Bauweise abweichende Bauweise (a)

= Baugrenzen:; Baufidchenausweisung mit einer Baugrenze
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» StralBenverkehrsflache mit Straenbegrenzungslinie: Streetzer Weg, PlanstraRen A bis C
= Bahnflachen

= Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

* Flachen fiir die Riuckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

v Grinflaichen: private Griinfliche

= Flachen fiir Wald: Waldbestand im westlichen Bereich des Plangebietes

=  Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

» Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchem und sonstigen Bepflanzungen

= Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen und fiir Gewésser

Textliche Festsetzungen:

,Die Industriegebiete werden nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen
Eigenschaften folgendermalen gegliedert:

In den Industriegebieten Gl 1-6 sind nur Betriebe und Anlagen zuifssig, deren gesamte
Schallemission den fir das jeweilige Baugebiet in der Nutzungsschablone angegebenen
immissionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP) je Quadratmeter der
Flache des Baugrundstiicks i. S. d. § 19 Abs. 3 BauNVO fiir den Tag - in der Zeit von 6.00
bis 22.00 Uhr - und fir die Nacht - in der Zeit von 22.00 bis 6.00 Uhr - nicht (iberschreiten.”

Textliche Festsetzung Nr, 1

Am gesamten Industriegebiet sind Anlagen flr kirchliche, soziale und sportliche Zwecke
nicht zulassig.”

Textliche Festsetzung Nr. 2

-in den Industriegebieten Gl 1-6 sind im Bereich der Trinkwasserschutzzone |1l nur Betriebe
und Anlagen gem. Muster-Wasserschutzgebietsverordnung des Landes Sachsen-Anhalt
zuléssig.”

Textliche Festsetzung Nr. 3

" Die Héhe der baulichen Anlagen wird als maximal zulassige Oberkante {OK) (ber den in
der Planzeichnung gekennzeichneten Bezugspunkt mit der Bezugsgréfie Normalhéhennuil
(NHN) festgesetzt. Eine Uberschreitung durch technisch erforderliche Entliiftungs- und
Abzugsanlagen (Essen, Schornsteine), deren Hthe mit 30,00 m als maximal zulassige
Oberkante Uber den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bezugspunkt mit der Bezugs-
gréRe Normalhdhennull {NHN) festgesetzt wird, ist ausnahmsweise zuiassig.”

Textliche Festsetzung Nr. 4
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.Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO werden auf den nicht Gberbaubaren Grundstlcks-
flachen ausgeschlossen. Nebenantagen gem. § 14 (2) Satz 1 BauNVO sind auf den nicht
Uiberbaubaren Grundstiicksflichen ausnahmsweise zuléssig. Entlang der Bahnfléche sind
auf den nichtiberbaubaren Grundsticksflichen Nebenanlagen, die zum Betreiben des
Bahngleises (wie Beladerampen, 0.4.} notwendig sind, ausnahmsweise zulassig.”

Textliche Festsetzung Nr. 5

»innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundsticksftachen entlang der Verkehrsflachen werden
in den Sichtbereichen der Knotenpunkte aus Grinden der Verkehrssicherheit (Gewahr-
leistung der Anfahrsicht mit 30 km/h) sichtbehindernde bauliche Anlagen sowie Strauch-
pflanzungen Uber 0,60 m Hohe ausgeschlossen.”

Textliche Festsetzung Nr. 6

,Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Abweichend von der offenen Bau-
weise kdnnen Gebdude und Hausformen eine gréflere Lange als 50 m besitzen.®

Textliche Festsetzung Nr. 7

.Pie Stellung der baulichen Anlagen sieht die Langsachse parallel oder orthogonal zur
nachstgelegen Strallenbegrenzung vor.”

Textliche Festsetzung Nr. 8

.Die Flachen M1a-g sind als geschlossene Geholzpflanzung aus Baumen (Stammumfang
12-14 cm) und Strauchern (Hohe 60-100 cm) aus einheimischen, standortgerechten Arten
anzulegen. Es ist 1 Baum pro angefangene 50 m? Pflanzfliche zu pflanzen. Der
Pflanzabstand der Straucher liegt bei 1,5 m.*

Textliche Festsetzung Nr. §

,Die Flache M2 ist als offene, parkartige Wiesenflache mit Einzelgehdélzen anzulegen und zu
erhalten. Es sind 1 Baum (Stammumfang 18-20 cm) und 3 Grofistrducher (Solitar, Héhe
150-200 cm) aus einheimischen, standortgerechten Arten pro angefangene 250 m?
Wiesenflache zu pflanzen. Entlang der angrenzenden Versickerungsanlage ist auf einer
Breite von 5 m ein liickiger Gehélzsaum aus einheimischen, standortgerechten Arten
anzutegen.”

Textliche Festsetzung Nr. 10

,lm Bereich der éffentlichen Verkehrsflachen wird das Anpflanzen einer beidseitigen,
straBBenbegieitenden Baumallee festgesetzt. Es sind hochstammige Baume (STU 18-20 cm)
der Pflanziiste 1 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Pflanzabstand der Baume
betragt 12 m. Baumscheiben sind mit einer Mindestgréfiie von 5 m? herzustellen. Im Bereich
von Grundstlickszufahrten erfoigt keine Bepflanzung. “

Textliche Festsetzung Nr. 11
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Jim Industriegebiet ist bei der Anlage von Pkw-Steliplatzen je angefangener 4 Stellplatze ein
groBkroniger, standortgerechter, einheimischer, hochstdmmiger Baum (STU 18-20 cm) der
Pflanzliste 1 zu pflanzen und dausrhaft zu erhalten. Im Kronenbereich der B&ume ist eine
offene Vegetationsfliche von mindestens 5 m® anzulegen und mit standortgerechten
Pflanzen zu bepflanzen. *

Textliche Festsetzung Nr. 12

,Die nicht bebauten bzw. nicht fiir Nebenanlagen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO nutzbaren
Grundstiicksflachen sind gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Mindestens 5 %
dieser Flachen sind mit standortgerechten, einheimischen Gehélzen zu bepflanzen.”

Textliche Festsetzung Nr. 13

,Die Fiachen P1-P5 sind als geschlossene Strauchpflanzung aus Strauchern (Héhe 100-150
cm) aus einheimischen und standortgerechten Arten anzulegen. Der Pflanzabstand der
Straucher liegt bei 1,5 m."

Textliche Festsetzung Nr. 14

.Die Flachen E1, E3 und E4 sind zu erhalten. Eingriffe, die diese Gehdlze geféhrden, sind
unzuléssig. Falls durch die Festsetzung der Erhaltung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen die Durchfiihrung zuldssiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert
wird, sind Ausnahmen zuldssig, sofern an anderer Stelle Ersatzpflanzungen vorgenommen
werden. Die Flachen sind der natiirlichen Sukzession zu Uberlassen.”

Textliche Festsetzung Nr. 15

Jn der Flache E2 sind die einheimischen, standortgerechten Gehélze zu erhalten. Eingriffe,
die diese einheimischen, standortgerechien Gehdlze geféhrden, sind unzuléssig. Falls durch
die Festsetzung der Erhaltung von Biumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen die
Durchflhrung zuldssiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert wird, sind Ausnahmen
zulassig, sofern an anderer Stelle Ersatzpflanzungen vorgenommen werden.”

Textliche Festsetzung Nr. 16

FIRU -1 Satzung zum Bebauungsplan Nr. 4.1 Gemeinde Rodleben Siand 20.12.2004



Rodleben- Tornau Bebauungsplan Nr. 4.1  Pharmastandort Rodleben - Tornau® Seite 52

3.3 Abwagungsrelevante Einzelgutachten

3.3.1 Fachgutachten Griinordnungsplan 37

Das Erfordemnis zu einem Grinordnungspian ergibt sich aus § 1a BauGB i. V. m. dem
Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA vom 11.02.1992 i.d. Fassung
vom 30.01.1998).

Zur Integration umweltschiitzender Belange in den Bebauungsplan bestimmt Absatz 2 des
§ 1a BauGB, dass die Darstellungen von Fachplénen bei der Abwé&gung gem.
§ 1 Abs. 6 BauGB zu beriicksichtigen sind. In § 1a Abs. 3 BauGB ist geregett, dass ein Aus-
gleich fir zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft durch Darstellungen oder
Festsetzungen im Bebauungsplan erfoigen soll.

Als Eingriffe werden Veranderungen des derzeitigen Zustandes bezlglich der Schutzgiiter
Biotope und Arten, Baume, Klima, Landschaftsbild, Siedlungsbild, Boden und Wasser
gewertet.

Bei Eingriffsvorhaben ist, soweit moglich, ein funktionaler Ausgleich anzustreben. Der
Schwerpunkt des Eingriff-Ausgleichsverfahrens sollte insbesondere die Leitbildentwickiung
mit abgestimmten hochwertigen MaBlnahmen darstellen. Bei der Einschatzung der Aus-
gleichbarkeit ist zu priifen, ob die Strukturmerkmale in erforderichem Umfang geschaffen
werden konnen. Flachen fiir Ausgleichsmaflnahmen missen von den standdrtlichen
Gegebenheiten im Hinblick auf das Ausgleichsziel entwicklungsfahig sein. Dabei sollte das
Ausgleichsziel mit dem geringstméglichen technischen Aufwand zu erreichen sein.

Voraus geht eine Betrachtung und Analyse der Ausgangssituation des Plangebietes und
eine Gegeniberstellung des durch die Bauleitplanung geschaffenen zukinftigen Bau- und
Nutzungspotenzials.

Die im GOP vorgeschlagenen Ausgleichs- und Kompensationsmafnahmen sind so
abgefasst, dass eine Ubernahme in den Bebauungsplan erméglicht wird.

Grundprinzip der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Der Verursacher eines FEingriffs ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer
bestimmten Frist durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszu-
gleichen. Damit strebt die Eingriffsregelung materiell die Sicherung des Status quo, d.h.
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 beeintréchtigten 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 tber

37 GOP zum BBP Nr. 4 ,Pharmastandort Rodleben-Tornau®/ Stand Januar 2004 / PCU
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samtlichen Planungsiiberlegungen des Verursachers zu stehen. Es gilt also laut
BbgNatSchG ein striktes Gebot der Eingriffsminimierung.

Ausgleich bedeutet die Herstellung eines dem urspringlichen Zustand méglichst nahe-
kommenden Status von Natur und Landschaft im betreffenden Naturraum bzw. die Neu-
anlage von naturraumtypischen Landschaftselementen. Ein Ausgleich ist jedoch nur bei
Lebensrdumen sinnvoll, die in absehbarer Zeit regenerierbar sind.

Ist im unmittelbaren Planungsraum kein volisténdiger Ausgleich méglich und unterliegen die
Belange von Naturschutz und Landschaftspflege den anderen o&ffentlichen und privaten
Anspriichen an den Raum, so sind bei nicht ausgieichbaren, erheblichen und nachhaltigen
Beeintrachfigungen die durch den Eingriff gestdrten Werte und Funktionen des
Naturhaushaltes an anderer Stelle mbglichst 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, landschaftsékologisch geringwertiger Strukturen
an anderer Stelle durch Neuanlage ausgeglichen wird. Statt dessen sollen Manahmen
darauf abzielen, insgesamt eine &kologische Aufwertung von Landschaft und Naturhaushalt
zu erreichen und ehemals natiitliche Verhdltnisse wiederherzustellen. Flachen fir
AusgleichsmaRnahmen missen dabei von den standdrtlichen Gegebenheiten im Hinblick auf
das Ausgleichsziel enfwicklungsfahig sein, wobei dieses Ausgleichsziel mit dem geringst-
mdglichen technischen Aufwand zu erreichen sein sollte.

Schutzgebiete i.5.d. Naturschutzgesetzes

Naturschutzgebiete und Geschiitzte Landschaftsbestandteile werden von den geplanten
Nutzungen nicht bertihrt.

Schutz bestimmter Biotope {§ 30-Biofope)

Die Biotoperfassung fUr das Plangebiet ergab, dass im Geltungsbereich "Besonders ge-
schiitzte Biotope" gemaR § 30 NatSchG L.SA vorhanden sind. Es handelt sich dabei um
Feldgehdlze und Hecken des Geltungsbereichs.

Rote Liste der gefihrdeten 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 FL | QU i Kat.
des Landes Sachsen-Anhalt

*

Graben ohne gut ausgebildete Ufer- oder Wasservegetation

Teich ohne Réhrichi (Schiénungsteich, naturferm, eutroph)
Schilfréhricht innerhalb eines Versickerungsbeckens
vegetationsarme Schotterfliche (Schotterwege) 3
vegelationsarme Sandflachen (anthropogen, vegetationsios) 3 *
Acker auf Sandbeden 3
ruderale Wiesen {ruderale Halbirockenrasen)
Sandflachen, Rohbdden (mit ruderalen Sandrasen)
genutzte Viehweide (artenarm)

artenreiche, magere Griinlandbrache mit abgestorbenen Obsthiumen 3 3
artenreiche, magere Grinlandbrache 3 3
artenarme Grinlandbrache mit Obstbiumen

artenarme Grintandbrache mit < 10 % Verbuschung

artenarme Griinlandbrache mit 10-50 % Verbuschung

artenarme Grunlandbrache mit lockerer, junger Gehdizpflanzung (< 5 % Deckung)
Parkrasen, Zierrasen

Mosaik aus Kurzigbigen Ruderalfluren und warmeliebenden ausdauvemden Ruderalfluren
trockener Standorte (mit < 10% Verbuschung)

Mosaik aus Kurzlebigen Ruderaifluren und warmeliebenden ausdauernden Ruderalfluren
trockener Standorte {mit 10-50% Verbuschung)

Mosaik aus Kurzlebigen Ruderalfiuren und warmeliebenden ausdauemden Ruderalfiuren
trockener Standorte {mit 50-75% Verbuschung)

Baurm- und Strauchhecken und Feldgeholze frischer Standorte mit tberwiegend 3 3 3
heimischen Gehdizen im AulRenbereich (§ 30 NatSchG LSA)

Hecken und Gebiische aus Uberwiegend heimischen Gehtlzen im Siediungsbereich
{5 30 NatSchG [LSA)}

junge, flachige Gehélzpflanzung aus Uberwiegend heimischen Gehblzen im Aulenbereichf 3 3
Gehdlze aus iiberwiegend nicht heimischen Arten im Siedlungsbereich (Ziergehdize)
Einzelb&ume, Baumreihen und Baumgruppen der offenen Landschaft und des 3 *
Siedlungsbereiches ]
Garten mit Obstbdumen (strukturreiche Hausgérien}

Gartenbrache mit Obstb&umen (verbrachter strukturreicher Hausgarten)
Gartenbrache verbuscht (nicht heimische Gehdize)

Kleingrien

Nutzgarten

Robinienwald

Eichen-Mischwald 3 3
versiegelie Flachen

Kateqorien Flachenverust (FL) und Qualitative Veranderungen (QU)Y:

wl %l w] el | #lod|Ca| #| #| *|eo|colca] ] #

W«

#|wf *| =] =»| w| »| »

vollstandig vernichtet

von vollstandiger Vernichtung bedroht
stark geféhrdet

gefahrdet

potenziell gefahrdet

nicht gefahrdet

PPWN 2O

Abschitzung der Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes (Konfliktanalyse} und
MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen

Das geplante Bauvorhaben lasst sich nicht konfliktfrei zu den Ansprichen und Zielsetzungen
von Naturschutz und Landschaftspflege realisieren. Im Folgenden werden die fir das Bau-
vorhaben relevanten Konfliktsituationen aufgezeigt und den MaRnahmenkonzepten gegen-
ubergestellt, die der Grinordnungsplan zur Vermeidung und Minderung der Beeintrachti-
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gungen von Natur und Landschaft vorsieht. Konflikte, die nicht vermieden oder gemindert
werden kénnen, sind durch entsprechende griinordnerische MalRnahmen auszugleichen.

Legende zu nachfolgenden Tabellen

Betroffenes Schutzquf

BIO Biotisches Potenzial (Flora und Fauna)
BOD Boden
FL Forst- und Landwirtschaft

GWA Grundwasser

KLH Klima und Luithygiene

KUL Kultur- und Sachgiter (Bodendenkmale)
LAN t andschaftsbild, Erholung, Mensch

OWA  Oberflachengewasser

Ausgleichsbedarf im Rahmen des Griinordnungsplanes

+

Vermeidungs- und Minderungsmalnahmen reichen nicht aus, um alle Beein-
trachtigungen des Eingriffes vollstédndig zu vermeiden bzw. zu mindern.
Es besteht ein Ausgleichsbedarf.
Vermeidungs- und Minderungsmalinahmen reichen aus, um alle Besin-
trachtigungen des Eingriffes vollsténdig zu vermeiden bzw. zu mindern;
Es besteht kein Ausgleichsbedarf.

Konflikt — Nr.

Vermeidungsmalinahmen
Minderungsmafnahmen

Baubedingte Auswirkungen

Beeintrich- | Wirkungsfaktoren Schutz | Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen MaB.-| Aus-
tigung Auswirkungen auf | -gut Nr. | gleichs-
das Schutzgut bedarf
Baustraen, Versiegelung, BOD Abtrag und seitliche Lagerung von unbslastetem M1 +
Baustellen- Verdichtung, Verlust | GWA Oberbeden innerhalb des gesamten Baufeldes gem. DIN
verkehr, von Béden, Wegfall | BIO 18915
Wartungs- und | aller Skologischen
Absteliplitze | Bodenfunktionen, Nutzung bestehender, versiegelter Wege und Flichen, Vi
fiir Fahrzeuge | Vemingerung der Anlage von BaustraBen nur babauten oder zu hebauenden
und Gerdte Grundwassemeu- Gewerbefiiichen und gaplanten Verkehrswegen
bildung (K 1)
nach Bauabschiuss Tiefenlockerung des Badens der nicht V2
durch Versiegelung in Anspruch genommenen Flachen
Reduzierung der Querschnitte / des Baufeldes auf ein
Minimum V3
Flachenverluste bei BIO Reduzierung der Querschnitte / des Baufeldes auf ein V3 +
Biotopen (K 2) Minimum
Nutzung der bestehenden Strallen und Verkehrswege va
sowie bereits versiegelter Flachen, ansonsten Auswah!
geeigneter Flichen, d.h. abseits empfindlicher Elemente
wie Gehdlze und Graben, ordnungsgeméfie
Baustelleneinrichtung; ggf. Verhaliensauflagen
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Beeintrich- Wirkungsfaktoren Schutz | Vermeidungs- und Minderungsmagnahmen MaB.- Aus-
tigung Auswirkungen auf | -gut Nr. gleichs-
das Schutzgut bedarf
randliche Beein- BiO Reduzierung der Querschnitte / des Baufeldes auf ein V3 -
trachtigung von Minimum
Gehdizen und forst-
wirtschaftlichen Nutz- Die Gehdlze sind gem. DIN 18 920 und RAS-LP 4 zu V5
flachen (K 3) schlitzen und zu erhalten.
Mindestabstand von 10 m der Bauaktivitéten zu Geholz- Ve
und Waldflachen
Verlust landschafts- | LAN Reduzierung der Querschnitte / des Baufeldes auf ein V3 +
pragender Strukturen Minimum
{Gehblze), ), Beein-
trachiigung des Land- Mindestabstand von 10 m der Bauaktivititen zu Gehblzen V6
schafisbilds (K 4) und Waldfldchen.
L&mbelastung (K 5} | LAN Baustellenverkehr zeitlich begrenzen, evil. Minderungs- M2 -
BIO maBnahmen vgl. Immissionsgutachien
Winderosion im BOD Bepflanzung bzw. Ansaat unmittelbar im Anschluss an die V10
Bereich offener, Erdarbeiten
sandiger Flachen
(K 6)
Storfille Schadstoffeintrag in | GWA Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften und Vi -
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 Bautétigkeit im Rahmen der Realisierung des Bauvorhabens geknipit
sind. Daher sind an sie andere Mafistdbe zu setzen als an die Auswirkungen wahrend der
Betriebsphase.
Wie aus vorangehender Ubersicht deutlich wird, sind nicht alle baubedingten Auswirkungen
durch geeignete Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen zu kompensieren.

Kompensationsbedarf besteht vor allem fiir die Biotop- und Bodenveriuste und die damit ver-
bundenen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes.

Anlagebedingte Auswirkungen

Besgintréch- | Wirkungsfaktoren Schutz | Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen MaB.-| Aus-
tigung Auswirkungen auf | -gut Nr. | gleichs-
das Schutzgut bedarf
Gewerbe- und | Versiegelung, BOD Abfrag und seitliche Lagerung van unbelastetem M1 +
Verkehrs-, Verdichtung, Verlust | GWA [ Oberboden innerhalb des gesamten Baufeldes gem. DIN
Lagerflachen | von Béden, Wegfall 18915
{Gebaude, aller dkologischen
techn. Ein- Bodenfunktionen, Nutzung bestehender, versiegeiter Wege und Flachen, Vi1
richtungen} Verringerung der Anlage von BaustraRen nur auf zu bebauenden Flachan
Grundwas- und geplanten Verkehrswegen
serneubildung (K 1)
Reduzierung der Querschnitte / des Baufeldes auf ein V3
Minimum
Nutzung des Niederschlagswassers {Dachfiachen) als M3
Brauchwasser
Versickerung des nicht verunreinigten Niederschlags- M4
wassers in den angrenzenden Griinfldchen bzw.
Versickerungsanlagen
Flachenverluste bei BIC Reduzierung der Querschnitte / des Baufeldes auf ein V3 +
Biotopen (K 2} Minimum
Verust landschafts- | LAN Reduzierung der Querschnitte / des Baufeldes auf ein V3 +
pragender Strukturen Minimum.
(Gehdlze), Beein-
trachtigung des Land- AuRere Eingriinung des Standortes mit Gehdlzpflanzungen | M5
FIRU #=-. 1. Satzung zum Bebauungsplan Nr. 4.1 Gemeinde Rodleben Stand 20.12.2004




Rodleben- Tornau Bebauungsplan Nr. 4.1 Pharmastandort Rodleben - Tornau® Seite 57
Beeintrich- | Wirkungsfaktoren Schufz | Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen MaRB.-| Aus-
tigung Auswirkungen auf | -gut Nr. | gleichs-
das Schutzgut bedarf
schaftsbilds (K 4)
Mindestabstand von 10 m der Bebauung zu Gehdlzen
und Waldflachen Ve
Erhalt markanter Einzelbdume
V7
Minderung der Einsehbarkeit durch Erhalt von
Geholzflachen und Schaffung innergebietficher Griinziige | V@
Zerschneidung von BIC Erhalt von ausreichend breiten Griinstreifen Ve -
Biotopfunktionen,
(z.B. evil. Amphibien- Schaffung von Griinfldchen fiir den Biotopverbund, M6
wanderwegs) (K 8) Schaffung von Ausweich- bzw. Ersatzbiotopen fUr die
Fauna
Schaffung von KiLH Begriinung enflang der versiegelten Gewerbe- und Ver- M7 +
warmenden Cber- kehrsfidchen, Anlage groBkroniger Béume entlang von
fliéichen infolge Ver- StraRen, Wegen und Stellifidchen;
siegelung, Verlust )
von Flachen mit AuBere Eingriinung des Standortes mit Gehdizpflanzungen | M5
klimatischer Aus-
gleichsfunktion (K 9) Innere Durchgriinung durch Begriinung der nicht tber-
baubaren Grundstiicksflichen M8
Stoffeintrag von BOD Sammeln und ggfls. Vorreinigung von zu versickernden Mg -
versiegelten Flichen | GWA Niederschlagswiassem
in Boden und Grund-
wasser (Salz u.a.)
{(K10)
Stérung von Sichtbe- | LAN Begrenzung der Bauhdhe auf 17,5 m; durch die be- M5 -
zishungen durch stehenden groBfiachigen Infrastruktureinrichtungen und die
hochgeschossige langjéhrige Nutzung als Gewerbestandort ist das Land-
Bebauung, Beein- schaftsbild bereits sehr stark vorbelastet.
frachtigung des Land-
schaftshilds (K 11)
Freianlagen- | Veranderung des BIO Verwendung standortgerechter Arten bei der V12
gestaliung, standortgerechten Freianlagengestaitung
garten- Artenspektrums,
technische Verwendung fremd-
Anlagen landischer Arten
{K12)
Betriebsbedingte Auswirkungen
Beeintréich- | Wirkungsfaktoren Schutz- | Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen Mag.-| Aus-
tigung Auswirkungen auf gut Nr | gleichs-
das Schutzgut bedarf
Fahre, Larmbelastung {K 5} BIC evll. Minderungsmafinahmen vgl. Immissicnsgutachten | M 2 -
Gewerbe- LAN
Betrisb
Storfille 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
Abfalle aus Schadstoffeintrag in BOD ordnungsgeméfie Entsorgung Ve -
Betriebsab- Boden und Grund- GWA
l&ufen wasser (K 7} BIO
Beleuchtung Beeintrichtigung der BiO AuBere Eingriéinung des Standortes mit Gehdlz- M5 +
der Aniage Lebensraumfunktion pflanzungen
und techn. durch Lichtstérreize
Einrichtungen | (Tierveriuste, z.B. Vorschriften und Beschrankungen zur Beleuchtung M9
Insekten) (K 13} (umweltfreundiiche Lampen; Beleuchtungsfeld, -zeit)

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

FIRU®>., 1

Satzung zum Bebauungsplan Nr. 4.1 Gemeinde Rodleben

Stand 20.12.2004




Redleben- Tornau Bebauungsplan Nr, 4,1 ,Pharmastandort Rodfeben - Tornau® Seite 58

Unvermeidbare Auswirkungen

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass fiir die dargestellten Beeintrachiigungen von
Natur und Landschaft, die nicht ausreichend vermieden oder gemindert werden kdnnen,
geeignete Kompensationsmafinahmen durchzufiihren sind.

Ausgieichsbedarf besteht vor allem fir die Verluste einheimischer Geholzbestande und die
damit verbundenen Beeinfrachtigungen des Landschaftsbildes.

Insgesamt gehen ca. 19,5 ha (Summe der Gehdlzflachen der fd.-Nr. 13, 14, 17-22, 24 und
30 der Tab. 1 auf Seite 18 abzgl. der zu sichemden Flachen der Maflinahmen E 1 - E 4)
einheimischer Gehblzbestande durch die Bebauung verloren.

Hervorzuheben sind hier insbesondere die Verluste von 7.315 m? hochwertiger, gem. § 37
NatSchG LSA geschitzter Gehdlzflichen (Baum- und Strauchhecken und Feldgehdlze). Fir
die Uberplanung liegt (mit Schreiben v. 8.12.2004) eine Ausnahmegenehmigung vor. Als
KompensationsmaBnahmen werden die Mallnahmen M1a und M1g festgelegt.

Durch das Bauvorhaben werden ca. 41 ha neu versiegelt.

Grinordnerische Mainahmen

Bei Eingrifftsvorhaben ist, soweit mdglich, ein funktionaler Ausgleich anzustreben. Der
Schwerpunkt des Eingriff-Ausgleichsverfahrens solite insbesondere die Leitbildentwicklung
mit abgestimmten hochwertigen Mafnahmen darstellen. Bei der Einschatzung der Aus-
gleichbarkeit ist zu priifen, ob die Strukturmerkmale in erforderlichem Umfang geschaffen
werden konnen. Flachen fiir Ausgieichsmafinahmen miissen von den standdrtlichen
Gegebenheiten im Hinblick auf das Ausgleichsziel entwicklungsfahig sein. Dabei sollte das
Ausgleichsziel mit dem geringstméglichen technischen Aufwand zu erreichen sein.

Empfehlungen fiir griinordnerische Festsetzungen im Bebauungsplan:

Im Folgenden sind diejenigen Aussagen des Grlnordnungspianes zusammengestellt, die
gemaB den bestehenden gesetzlichen Regelungen zur Ubermnahme in den Bebauungsplan
vorgeschlagen werden, um an dessen Bindungswirkung teilzunehmen.

Flichen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs.1
Nr.t4 BauGB)

A1 Regenwasserversickerungshecken
Die Flache wird gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB als Flache fir die Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser festgesefzt,

Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

M 2 Grinfldche
Die Flache wird als private Griinflache mit der Zweckbestimmung parkartige
Grinflache gemalt § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt.
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Wasserfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

WS1 Wasserfldche (Entwisserungsgriben)
Die bestehenden Entwisserungsgradben werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB als
Wasserflache festgesetzt.

Flachen fiir Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18b BauGB)

W1 Wald und Waldrand
Die Flachen werden als Flachen flir Wald mit der Zweckbestimmung Erhalt und
Weiterentwicklung eines naturnahen Waldes mit einem naturnahen, gestuiten
Waldrand gemaR § 9 Abs.1 Nr.18b BauGB festgesetzt.

W2 Wald und Waldrand
Die Flache wird als Flache fiir Wald mit der Zweckbestimmung Herstellung und
Entwicklung eines naturnahen Waldes mit einem naturnahen, gestuften Waldrand
gemanl § 9 Abs.1 Nr.18b BauGB festgesetzt.

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

M1a-g Eingriinung des Gl
Die Flachen sind als geschlossene Gehdlzpflanzung aus Baumen (Stammumfang 12-
14 cm) und Straduchemn (H6he 60-100 cm) aus einheimischen, standortgerechten Arten
anzulegen. Es ist 1 Baum pro angefangene 70 m? Pflanzflache zu pflanzen. Der
Pflanzabstand der Straucher liegt bei 1,5 m.

M 2 Parkartige Begriinung
Die Flache ist als offene, parkartige Wiesenfliche mit Einzelgehélzen anzulegen und
zu erhalten. Es sind 1 Baum (Stammumfang 18-20 cm) und 3 Grofdstréucher (Solitér,
Héhe 150-200 cm) aus einheimischen und standortgerechten Arten pro angefangene
250 m? Wiesenflache zu pflanzen.
Entlang der angrenzenden Versickerungsbeckens ist auf einer Breite von 5m ein
ltickiger Gehdlzsaum aus einheimischen, standortgerechten Arten anzulegen.

E 2 Entwicklung einer Streuobstwiese
Die Flache ist zur Streuobstwiese zu entwickeln und dafiir von nichteinheimischen
Gehélzen zu berdumen. Auf den berdumten, gehodlzfreien Flachen ist 1 einheimischer,
standortgerechter und hochstdmmiger Obstbaum (Stammumfang 12-14cm) pro
angefangene 100 m* gehdlzfreier Flache zu pflanzen. Bestehende Gehdizbestinde
sind einzubseziehen. Zwischen den Gehotlzbestdnden ist die Einsaat einer
Wiesenmischung vorzunehmen.

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

P1-3 Eingriinung des Gl
Die Flachen sind als geschlossene Gehdlzpflanzung aus Baumen (Stammumfang 12-
14 cm) und Strauchern (Héhe 60-100 cm) aus einheimischen, standortgerechien Arten
anzuiegen. Es ist 1 Baum pro angefangene 70 m? Pflanzflache zu pflanzen. Der
Pflanzabstand der Straucher liegt bei 1,5 m.
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P4 Strafenbegleitende Baumalleen
Innerhalb des offentlichen Strallenlandes der Planstrallen A, B und C ist eine
beidseitige Stralenbaumpflanzung {Allee) mit Badumen der Pflanzliste 1 und einem
Pflanzabstand von ca. 12 m vorzunehmen. Unterbrechungen der Baumallee zur
Einordnung einer Grundstiickszufahrt sind zuldssig. Es sind hochstammige Baume
(Stammumfang 18-20 cm) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Baumscheiben
sind mit einer Mindestgréfle von 5 m? herzustellen.

P5 Gestaltung der Pkw-Steliplitze im Gl (Bepflanzung)
Auf  Stellplatzaniagen ist je angefangener 4 Steliplatze ein grof3kroniger,
standortgerechter einheimischer, hochstdmmiger Baum (Stammumfang 18-20 cm) zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Im Kronenbereich der Baume ist eine offene
Vegetationsflache von mindestens 5 m? anzulegen und mit standortgerechten Pflanzen
zu bepflanzen.

P6 Bepflanzung der nicht iiberbauten Grundstiicksflachen
Die nicht Gberbauten Grundstiicksfidchen sind gértnerisch anzulegen und auf Dauer zu
erhalten. Mindestens 5% dieser Flachen sind mit standortgerechten und einhei-
mischen Gehdlzen zu bepflanzen.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Bidumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern {§ 9 Abs.1 Nr. 25b BauGB)

E1, E3, E4 Erhalt von Biaumen und Striduchern
Die Flachen sind zu erhalten. Eingriffe, die diese Gehdlze gefahrden, sind unzuléssig.
Falls durch die Festsetzung der Erhaltung von Baumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen die Durchfihrung zuldssiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert wird,
sind Ausnahmen zulassig, sofern an anderer Stelle Ersatzpflanzungen vorgenommen
werden. Die Fl&chen sind der natlirlichen Sukzession zu iiberlassen.

E 2 Erhalt von einheimischen, standortgerechten Bdumen und Stréuchern
Die einheimischen, standorigerechten Gehdlze der Flache sind zu erhalten. Eingriffe,
die diese einheimischen, standortgerechten Gehélze gefahrden, sind unzulassig. Falls
durch die Festsetzung der Erhaltung von B&umen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen die Durchfihrung zulissiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert wird,
sind Ausnahmen zuldssig, sofern an anderer Stelle Ersatzpflanzungen vorgenomimen
werden.

Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung

Bewertung des Bestands

Eine Eingrifi-Ausgleich-Bilanzierung erfoigt nach einem Modell, das sich an dem
Bewertungsschema des Hessischen Ministeriums flr Umwelt, Landwirtschaft und Forsten
orientiert. Die dkologische Wertigkeit der vorgefundenen Biotoptypen wird dabei anhand
einer Wertpunktezahl / m? beurteilt. Hierbei sind Wertpunkte zwischen 3 (sehr stark oder
véllig versiegelte Flachen) und 80 (Moore) méglich (vgl. Wertliste nach Nutzungstypen im
Anhang). Die Flachenanteile der einzelnen, vom Eingriff betroffenen Biotoptypen wurden
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innerhalb des Gellungsbereichs ermittelt. Bei der Bilanzierung ergibt sich die Wertung der

bestehenden Biotoptypen aus der

Multiplikation der jeweiligen Fldche mit der

Wertpunktezahl des betreffenden Biotoptyps. Aus der Addition der Einzelwertungen ermittelt
sich eine Gesamtpunktzahl der Skologischen Wertigkeit im Geltungsbersich.

Typ-Nr. |Ifd.-Nr Standard-Nutzungstypen und Wert- Flache | Wertpunkte
Hessen Biotoptypenverzeichnis des Landes punkte (m?*)
Sachsen-Anhalt pro m?

05.241 1 Graben ohne gut ausgebildete Ufer- oder 36 1.303 46.908
Wasservegetation

05.342 2 Regenwasserversickerungsbecken ohne 27 1.400 37.800
Rahricht {naturfern, eutroph)

05.410 3 Schilfrshricht innerhalb eines 53 1.204 63.812
Regenwasserversickerungsbeckens

10.530 4 vegetationsarme Schotterfldche 6 8.143 48.858
(Schotterwege)

10.530 5 vegetatiorisarme Sandflachen (anthropogen, 6 5.891 35.346
vegetationsios)

11.191 5] Acker auf Sandboden 13 | 334.39 4.347.174

8

09.130 7 ruderale Wiesen {ruderale Halbtrockenrasen) 39 8.627 336.453

10.230 8 Sandflichen, Rohbdden (mit ruderalen 39 4,689 182.871
Sandrasen)

06.200 g genutzte Viehwelide 21 72.746 1.527.666

08.130 10 Anenreiche, magere Griinlandbrache mit 39 6.900 269.100
abgestorbenen Obstbdumen

09.130 11 Artenreiche, magere Grilnlandbrache 39 221 8.619

09.250 12 artenarme Grinlandbrache mit Obstbdumen 42 0 0

09.130, 13 artenarme Grinlandbrache mit < 10 % 39+1,6 27.756 1.126.894

04.110 Verbuschung =406

und

04.210

09.130, 14 artenarme Griinlandbrache mit 10-50 % 39+9,9 24.755 1.210.520

04.110 Verbuschung =489

und

04.210

09.130 15 artenarme Granlandbrache mit einzelnen, 39 0 0
jungen Gehblzpflanzungen (< 5 % Deckung)

11.221 16 Parkrasen, Zierrasen 14 92.338 1.202.732

09.120, 17 Mosaik aus Kurzlebigen Ruderaifluren und 30+1,6 67.093 2.120.139

09.220 warmeliebenden ausdauernden =31,6

und Ruderalfiuren trockener Standorte {mit <

04.110, 10% Verbuschung)

04.210

09.120, 18 Mosaik aus Kurzlebigen Ruderalfluren und 30+5,9 40.488 1.615.471

09.220 warmeliebenden ausdauernden =39,9

und Ruderalfluren trockener Standorte (mit 10-

04.110, 50% Verbuschung)

04.210

09.120, 19 Mosaik aus Kurzlebigen Ruderalfluren und 30+20, 9.375 473.438

09.220 warmeliebenden ausdauernden 5=50,5

und Ruderalfluren trockener Standorte {mit 50-

04.110, 75% Verbuschung)

04.210

04.600 20 Baum- und Strauchhecken und Feldgehdlze 56 14.893 834.008
frischer Standorte mit iberwiegend
heimischen Gehdlzen im Auftenbereich

02.600 21 Hecken und Gebiische aus Uberwiegend 36 3.956 142.416
heimischen Gehdizen im Siedlungsbereich,
trocken bis frisch, sauer

02.400 22 junge, flachige Gehtlzpflanzung aus 27 1.875 50.625
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Typ-Nr. |Hd.-Nr Standard-Nutzungstypen und Wert- Flaiche | Wertpunkie
Hessen Biotoptypenverzeichnis des Landes punkte {m?)

Sachsen-Anhalt pro m?
Uberwiegend heimischen Gehdlzen im
Aufienbereich
11.221 23 Gehdlze aus (therwiegend nicht heimischen 14 10.560 147.840
Arten im Siedlungsbereich (Ziergehtize)
04.110 24 Einzelbdume, Baumreihen und 32 13.543 433.376
und Baumgruppen der offenen Landschaft und
04.210 des Siedlungsbereiches {liberfraufte Fldche)
11.222 25 Garten mit Obstbaumen {strukturreiche 25 ¢ 4]
Hausgarten)
11,222 26 Gartenbrache mit Obstb&umen (verbrachter 25 1.000 25,000
strukiurreicher Hausgarten)
11.222 27 Gartenbrache verbuscht (nicht heimische 25 4752 $18.800
Gehoblze)
11.223 28 Kleing&rten 20 5.565 111.300
11.211 29 Nutzgarten 14 0 0
01.180 3o Robinienwald 33 4.247 140.151
01.122 kY] Eichen-Mischwald (Forst) 41 0 0]
10.510 32 versiegelte Flichen 3 142.13 426.414
und g
10.710
Nachric 33 Bauantrag, einschl. Kompensationsflachen - 1875 -
htliche Fa. Merz Pharma GmbH
Uberna
hme
ISUMME (einschlieBlich Ubertraufter
Flache} 911.731] 17.173.730
Geltungsbereich 898.188
Ubertraufte Flache 13.543

Die okologische Wertigkeit innerhalb des Geltungsbereichs hetrdgt derzeit 17.173.730
Wertpunkte.

Vermmeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen sind in dem Umfang durchzufihren,
dass nach Durchfihrung des Vorhabens keine Beeintrdchtigungen mehr flir Natur und
Landschaft verbleiben, d.h. dass eine &kologische Wertigkeit (gemessen in Wertpunkten)
erreicht wird, die der derzeitigen Wertigkeit entspricht.
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Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung (Bewertung der Planung)
Typ-Nr. Biotoptypen gem. Wertpunkte | Fliche Wert-
Hessen Biotoptypenverzeichnis des pro m* punkte
Landes Sachsen-Anhalt
MaBnahmenflichen
(MF)
02.400/ M ta| Baum- und Strauchpflanzung, 27+(33*0,39) 12.994 515.212
04.110 grofiflachig (heimisch,
standortgerecht), Hecken- und
Geblschpflanzung mit ca. 39 %
Laubbaumdeckung
02.400/ M 1b 1 Baum- und Strauchpflanzung, 27+(33%0,39) | 53.723 [2.130.117
04.110 groBfiachig (heimisch,
standortgerecht), Hecken- und
Gebiischpflanzung mit ca. 39 %
Laubbaumdeckung
02.400/ M 1¢; Baum- und Strauchpflanzung, 27+(33*0,39) 5.462 216.568
04.110 groBflachig (heimisch,
standortgerecht), Hecken- und
Gebuschpflanzung mit ca. 38 %
Laubbaumdeckung
02.4007/ M 1d} Baum- und Strauchpflanzung, 27+(33*0,39) 4.582 181.676
04.110 groffiachig (heimisch,
standortgerecht), Hecken- und
Gebuschpflanzung mit ca. 39 %
Laubbaumdeckung
02,400/ M 1e| Baum- und Strauchpflanzung, 27+(33%0,39) 61.487 |2.437.959
04.110 grolbfiachig (heimisch,
standortgerecht), Hecken- und
Gebiischpflanzung mit ca. 39 %
Laubbaumdeckung
02.400/ M 1f | Baum- und Strauchpflanzung, 27+(33*0,39) 17.044 675.795
04.110 grol¥fiachig (heimisch,
standertgerecht}, Hecken- und
Geblschpflanzung mit ca. 39 %
Laubbaumdeckung
02.400/ M 1g| Baum- und Strauchpflanzung, 27+(33*0,39) 1.707 67.683
04.110 groBflachig (heimisch,
standorigerecht), Hecken- und
Gebischpflanzung mit ca. 39 %
Laubbaumdeckung
04.210/ M 2 | parkartige Grinflache (Park mit 20 % | 14+(33%0,2) 16.634 342.660
11.221 taubbaumdeckung, d.h. Baum-
gruppen und Ufergehdlzsaum)
01.180 (B) W 1 | Robinienwald (Bestandserhalt) 33 2722 80.826
01.117 W2 i Neuanlage von Wald (Eichen- 33 16.725 518.925
Mischwald)
05.342 (B) A 1 | Regenwasserversickerungshecken 27 7.137 192.699
ohne Schilfrshricht
Zwischensu 199.217 |7.369.119
mme MF
Verkehrs-
fliche (VF)
10.530 Gleisanlage (Schotter) 6 7.472 44.832
10.510 Verkehrsflidche {versiegelt) 3 15.858 47.574
04.310, P4 | Verkehrsflache {(unversiegelt, 10+31 1.762 72.242
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Typ-Nr. Biotoptypen gem. Wertpunkte | Fliche Woert-
Hessen Biotoptypenverzeichnis des pro m? punkte

Landes Sachsen-Anhalt
11.221 Zierrasen mit Baumallee}, 10 % der
Verkehrsflache
Zwischen- 25.092 164.648
summe VF
Wasserfliche
(WF)
05.241 (B} WS 1| Graben chne gut ausgebildete Ufer- 36 1.395 50.220
oder Wasservegetation
{Bestandserhalt)
Zwischensu 1.395 50.220
mme WF
Gl- industrie-
gebiet
nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche
02.400/ P 1 | Hecken- und Gebischpflanzung (mit | 27+(33*0,25) 588 20.727
04.110 25 % Laubbaumdeckung)
02.400/ P 2 | Hecken- und Gebiischpflanzung (mit | 27+(33*0,25) 4.096 144.384
04.110 25 % Laubbaumdeckung)
02.400 / P 3 | Hecken- und Gebiischpfianzung {mit | 27+(33*0,25) 5.495 163.699
04.110 25 % Laubbaumdeckung)
04.600 (B) E 1 | Baum- und Strauchhecken und 56 9.206 515.536
Feldgehtlze frischer Standorte mit
dberwiegend heimischen Gehdlzen
im AuRenbereich (Bestandserhalt)
11.222 E 2 | Gartenbrache verbuscht {nicht 25 4.356 108.900
heimische Gehilze) (Bestandserhalt)
09.120, E 3 | Mosaik aus Kurzlebigen 30+20,5 2.741 138.421
09.220 und Ruderalifluren und warmeliebenden
04.110, ausdauvernden Ruderalfiuren
04.210 trockener Standorte (mit 50-75%
Verhuschung) (Bestandserhalt)
02.200 E 4 | Hecken und Gebiische aus 36 1.644 59.184
Gberwiegend heimischen Gehdlzen im
Siedlungsbereich (Bestandserhalt),
tracken bis frisch, sauer
04.110, P35, | Gartnerisch gepflegte Anlagen 15,65 | 106.371 | 1.654.066
11.221 P86 | (Zierrasen mit & % Gehbdizdeckung)
Zwischensumme nicht {iberbaubare Grundstiicksfldche 134.497 |2.834.916
{iberbaubare Grundstiicksflache
10.710 Gl (tberbaubare Grundstiicksflache) 3 [536.112 |1.608.337
{versiegelt)
Zwischen- 536.112
summe Gl
Nachricht- Bauantrag, einschl. - 1.875 -
liche Kompensationsflachen der Fa. Merz
Ubernahme Pharma GmbH
SUMME 898.188 | 12.027.240
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Durch Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen wird eine ©kologische
Wertigkeit von 12.027.240 Wertpunkten nach Durchfiihrung des Vorhabens erreicht.

Es verbleibt somit ein Defizit von 5,142.490 Wertpunkten.

Gesamtbewertung

Wie aus dem vorangegangen Kapitel hervorgeht, stehen innerhalb des Geltungsbereiches
nicht ausreichend Flachen zur Verfligung, um einen vollstindigen Ausgleich der Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erreichen.

Das Kompensationsdefizit muss daher aulerhalb des Geltungsbereiches durch geeignete
Ersatzmafinahmen ausgeglichen werden.

Eine geeignete Mallnahme ist eine Pflanzung von Feldgeholzen (43,5 Wertpunkte / m?) auf
einer vormals intensiv ackerbaulich genutzter Flache (13 Wenrtpunkte / m?).

Bei einer Aufwertung von demnach 30,25 Wertpunkten/ m? bedeutet dies einen
Flachenbedarf von 17,0 ha, die auflerhalb des Geltungsbereichs zu bepflanzen sind. Hierfiir
werden die im FNP der Gemeinde Rodleben dargesteliten MalRnahmeflachen 4a, 4b und 4c¢
herangezogen.

3.3.2 Fachgutachten Schalltechnische Untersuchung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 4 ,Pharmastandort Rodleben-Tornau® der Gemeinde Rodleben
wird ein Industriegebiet festgesetzt sowie die ErschlieBung des Gebiets neu geordnet. Durch
den Bebauungsplan kommt es zu planbedingten Verénderungen der Gerauschsituation im
Plangebiet und seiner Umgebung. Die Auswirkungen auf die Gerauschverhilinisse stellen im
vorliegenden Fall einen zentralen Gesichtspunkt im Rahmen der planerischen Abwéagung
dar.

Die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 4 ,Pharmastandort Rodleben-Tormau®
zuldssigen Nutzungen werden sich auch auf die Gerduschverhdlinisse im Plangebiet und
dessen Umgebung auswirken. Die dem Bebauungsplan zuzurechnenden Veranderungen
wurden ermittelt und beurteilt. Zum einen sind durch die geplanten gewerblichen und
industriellen Nutzungen direkte Gewerbeldrmeinwirkungen zu erwarten. Zum anderen
werden durch die geplanten Nutzungen auf den Hauptzufahrtstralen zum Plangebiet die
Verkehrsmengen und damit die Verkehrslarmeinwirkungen in der Nachbarschaft zu den
Strafien zunehmen.

Die Ermittiung und die Beurteilung der Auswirkungen der Planung erfolgt fir Gewerbe- und
Verkehrsgerausche getrennt.

Gewerbegerausche

Die im Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Rodleben geplanten Industriegebiete verur-
sachen ohne Beschrankung ihrer Gerduschemissionen im Nachtzeitraum bei dem
entsprechend Punkt 5.2.3 der DIN 18005 angesetzten flachenbezogenen Schallleistungs-
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pegel von 65dB/m* an den nachstgelegenen schutzwiirdigen Nutzungen Gerdusch-
einwirkungen, die deutlich iiber den gebietsbezogenen Orientierungswerten des Beiblaits 1
zur DIN 18005 liegen. Die uneingeschrénkte Nutzung des geplanten Industriegebiets ist
damit nicht méglich.

Die Gerduschemissionen der geplanten Industriegebiete sind durch geeignete Fest-
setzungen im Bebauungsplan so zu begrenzen, dass die gebietsbezogenen Orientierungs-
werte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 bzw. die Immissionsrichiwerte der TA Ldrm in den
mafgeblichen Immissionsorten eingehalten werden.

Verkehrsgerdusche

Durch den zu erwartenden Zusatzverkehr werden sich die Emissionspegel der B 184 im
Prognose-Planfall gegentber dem Prognose-Nullfall um bis zu 0,6 dB(A) am Tag und um bis
zu 0,3 dB(A) in der Nacht erhéhen.

Pegelanderungen in dieser Grilenordnung sind nicht wahrnebhmbar.

Nach Punkt 7.4 der TA L.&rm sollen Gerdusche durch betriebsbezogene Kfz-Verkehre auf
offentlichen Strafien durch organisatorische MaBnahmen gemindert werden, wenn die
Beurteilungspegel fir Verkehrsgerdusche um mindestens 3 dB(A) erhfht werden und die
Immissionsgrenzwerte der  16. BlmSchV-Verkehrsldrmschutzverordnung  iiberschritten
werden.

Nach diesen Beurteilungskriterien der TA Larm tragen die durch den Bebauungsplan
induzierten Zusatzverkehre nicht zu einer relevanten Erhdhung der Verkehrsgerdusche der
B 184 bei.

MaBnahmen zur Konfliktminderung / Konsequenzen fiir den Bebauungsplan

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

Gewerbegeridusche

Zum Schutz der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gewerbege-
rausche wird eine Gerauschkontingentierung fir die gem. Bebauungsplan Nr. 4 vorge-
sehenen Industriegebiete durchgefiihrt. Die Gerduschkontingentierung erfoigt durch die
Festsetzung von immissionswirksamen flaichenbezogenen Schallleistungspegeln (IFSP). Fir
die Kontingentierungsberechnungen werden die festgesetzten Industriegebiete unter
schalltechnischen Gesichtspunkten in Teilflichen aufgeteilt. Die einzelnen Teilfldchen sind in

Karte 2 (s. Schallschutzgutachten)38 dargestelit.

Bei der Kontingentierung durch Festsetzung von IFSP werden den einzelnen Teilflachen
Emissionskontingente so zugeteilt, dass an den mafigeblichen Immissionsorten die Summe
der Immissionsanteile der Teilflichen die angestrebten Immissionsrichtwerte nicht
Uberschreitet. Ziel der Kontingentierung ist neben dem Immissionsschutz eine unter schall-

38 5. schallgutachten S. 21/ Fira / Entwurf Dez. 2003
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technischen und stddtebaulichen Gesichispunkten sinnvolle Verteilung von Emissions-
kontingenten auf die fiir eine industrielle Nutzung vorgesehenen Grundstlcksflachen.

Die bestehende und die planerische Gewerbeldrmvorbelastung wird bei der Kon-
tingentierung berlicksichtigt.

Bei der Berechnung der IFSP und den Immissionsanteilen der einzelnen Teilfldchen wird nur
die geometrische Ausbreitungsddmpfung gem. DIN ISO 9613-2 beriicksichtigt.3° Die in
DIN ISO 9613-2 aufgefiihrten weiteren Dampfungen aufgrund des Bodeneffekts, aufgrund
von Abschirmungen und aufgrund verschiedener anderer Effekte?C héngen 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 beriicksichtigt.

In Tabelle 6 und 741 sind die Ergebnisse der Kontingentierung, die Immissionsanteile und die
Beurteilungspegel in den mafgeblichen immissionsorten dargestellt. Die Tabelle zeigt, dass
die Orientierungswerte des Beiblatts 1 der DIN 18005 und die Immissionsrichtwerte der TA
Larm mit den vorgeschlagen IFSP in allen Immissionsorten eingehalten bzw. um weniger als
1 dB(A) - d.h. nicht relevant im Sinne der TA Larm - (berschritten werden. Lediglich im
Immissionsort IO Rodleben Fliederweg® ergibt sich rechnerisch eine geringfiigig hdhere
Uberschreitung der Orientierungswerts im Nachtzeitraum vom 1,3 dB(A). Die Vorbelastung
durch den bestehenden Schlachthof betrdgt in diesem Immissionsort 39,5 dB(A). Die
geplanten Industriegebiete innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 4
verursachen dagegen zusammen einen [mmissionsanteil von 35,1 dB(A).

Festsetzungsvorschlag:

.Die Industriegebiete werden nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren
besonderen Eigenschaften folgendermafien gegliedert:

in den Industriegebieten GI ..... bis ...... sind nur Betriebe und Anlagen zuldssig,
deren gesamte Schaliemission den fir das jeweilige Baugebiet in der
Nutzungsschablone angegebenen immissionswirksamen fldchenbezogenen
Schallleistungspege! (IFSP) je Quadratmeter der Fldche des Baugrundstiicks
i. 8. d. § 19 Abs. 3 BauNVO fiir den Tag - in der Zeit von 6.00 bis 22.00 Uhr - und
flir die Nacht - in der Zeit von 22.00 bis 6.00 Uhr - nicht (iberschreitet.”

Die Uberpriifung, welche IFSP erforderlich sind, um an den bestehenden Wohngeb&uden im
Suden 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.

39 Vgl. Probst, W.: Gerduschimmissionsschutz in der Bauleitplanung - Kanzepte firr die praxisorientierte Umsetzung im Vollzug,
Stuttgart 1999.

40 Vgl. DIN ISO 9613-2 ,Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien - Teil 2; Aligemeines Berechnungsverfahren®,
09/1997

4. Schallgutachten S. 19 f / Firu / Entwurf Dez.2003
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Die nicht Im Geltungsbereich 4.1 liegenden Wohnungen werden nun in der Bewertung als
Bestand , innerhalb einer Gemengelage berlicksichtigt.

Mit diesen Reduzierungen werden die Mischgebiets-IRW an den bestehenden Wohnge-
bauden um weniger als 1dB(A) (iberschritten. Das ist im Allgemeinen noch hinnehmbar. Die
Uibrigen Flachen tragen nicht relevant zu den Gerauscheinwirkungen an den bestehenden
Wohngebauden bei,

Verkehrsgeridusche

Die durch den Bebauungsplan induzierten Zusatzverkehre tragen nach den Beurteilungs-
kriterien der TA Larm nicht zu einer relevanten ErhShung der Verkehrsgerédusche der B 184
bei. Demzufolge sind planungsrechtlich bindende Festsetzungen nicht erforderlich.

Ergénzung der Schalltechnischen Stellungnahme42

Fir die Immissionsorte am Streetzer Weg werden mit der vorgeschlagenen Kontingentierung
Beurteilungspegel von weniger als 60 dB(A) am Tag und weniger als 45 dB(A) in der Nacht
berechnet. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir Mischgebiete (60/45dB(A) Tag/Nacht)
werden hier unterschritten.

Mit der vorgeschlagenen Kontingentierung kann damit der erforderliche Schutz gegen
Gewerbelarmeinwirkungen auch fir den Fall sichergestellt werden, dass fiir die Bebauung
am Streetzer Weg Mischgebiet festgesetzt wird. Die dstlich der Bebauung am Streetzer Weg
bereits realisierte Konfektionierung (Geb. 304) verursacht am nachstgelegenen Immissions-
ort (,Streetzer Weg 13“} im Nachtzeitraum einen Immissionsanteil, der mit 35,1 dB(A) um 10
dB(A) unter dem Immissionsrichtwert von 45 dB(A) flr Mischgebiete liegt und damit nicht
relevant zur Gesamtbelastung beitragt.

Fur den Fall einer Uberplanung der bestehenden Bebauung am Streetzer Weg (bisher ,GI
Sid 4" als Mischgebiet kénnen fir die im Bebauungsplan Nr. 4.2 zu Uberplanenden
Teilflachen ,GlI Sid 3* und Gl Sid 5° immissionswirksame flachenbezogene Schall-
leistungspegel von 57 dB{A)Ym? am Tag und 42 dB{A)/m? in der Nacht festgesetzt werden,
ohne dass an den derzeit zu Wohnzwecken genutzten Gebiduden am Streetzer Weg die
immissionsrichtwerte fir Mischgebiete von 60 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht
refevant im Sinne der TA Larm Gberschritten werden. {(Vgl. Tabelle)

Bei der Festsetzung eines immissionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspegels
von 42 dB(A)m? betragt der zulassige immissionsanteil der Teilfliche ,Gi Sud 5 am
Immissionsort ,Streetzer Weg 13“ 38,2 dB(A). Der Immissionsanteil der in dieser Teilfldchen
bereits realisierten Konfektionierung (Geb. 304) liegt mit 35,1 dB(A) deutlich unter diesem
Wert.

42 Erganzung der Schalltechnischen Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr. 4.1 ,Pharmastandort Rodleben-Tornau” (Bericht-
Nr. §3-03B/2, Okt. 2004)
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3.4 Beschreibung und Bewertung der Umwelt und ihrer
Bestandteile im Einwirkungsbereich des Vorhabens

Im Folgenden werden die untersuchungsrelevanten Schutzgliter und ihre Funktionen im
Einwirkungsbereich des B-Plangebiets Nr. 4 beschrieben und bewertet.

3.4.1 Schutzgut Mensch

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

Ein Schutzbediirfnis des Menschen, hinsichtlich einer angemessenen Lebensqualitat, ist das
Bedtirfnis nach Ruhe. in diesem Zusammenhang sind sich &ndermnde Larmimmissionen also
die Wirkungen von Gerduschen, als wesentliche Auswirkungen zu bezeichnen. Die zu
erwartenden relevanten Larmbelastungen gehen von den Strafllen- und ErschlieBungs-
flachen und den geplanten Gewerbefldchen aus. Beiroffen von diesen Auswirkungen sind
vor allem die vorhandenen Wohnbereiche (Gemeinde Rodleben, Rofilau - Wohngebiet
Gaigenbreite) aber auch gewerbliche Aufenthaltsrdume, Blrordume oder &hnliche
Nutzungen im Untersuchungsraum. Diesbezliglich ist ein Schalltechnisches Gutachten
erstellt worden, welches die Auswirkungen des geplanten Industriegebietes auf die
benachbarten Wohnsiedlungen beriicksichtigt, als auch die Einwirkungen auf das
Bebauungsplangebiet untersucht.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst, aber auch in seiner naheren Umgebung
existieren Wohnnutzungen. Die n&chstgelegenen, schutzbediirftigen Wohnnutzungen in der
unmittelbaren Umgebung befinden sich in einem Abstand von ca. 500 m bis 600 m
Entfernung zum Zentrum der Anlage.

Gleichwohl sind durch die Umsetzung der Bebauungspléne Nr. 4.1 und 4.2 auch mittelbare
Auswirkungen auf Menschen im Siedlungsbereich in Rodleben und Roflau vorrangig durch
erhdhte Verkehrsstrdme, Larmimmissionen aber auch durch Staub und Schadstoffe zu
erwarten.

Hinsichtlich der sonstigen zu erwartenden Emissionen durch die kiinftige Nutzung des Plan-
gebiets ist zum gegenwartigen Planungsstand nicht mit erheblich nachteiligen Auswirkungen
oder Konflikten auf die o.g. Gebiete zu rechnen. Dagegen wird der Einfluss des
Verkehrslarms der B184 auf die stdlichen Bauflachen des Bebauungsplanes Nr. 4 und die
Auswirkungen auf gesunde Arbeitsbedingungen geprGft.

Femmer werden durch das Vorhaben bestehende Wohnnutzungen innerhaib des
Geltungsbereiches in ihrer Funktion eingeschrankt. Die bestehenden Wohnnutzungen wider-
sprechen einerseits den beabsichligten zukiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans
teilweise bzw. lassen sich nur unter bestimmten Rahmenbedingungen einordnen.
Andererseits entspricht die derzeitige (Wohn-)Situation aufgrund der radumlichen Nahe zu
den gewerblich-industriellen Nutzungen nicht den allgemeinen Anforderungen an gesunde
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Wohnverhéltnisse. Hier muss langfristig {iber die Aufgabe der betroffenen Wohnstandorte
und damit Uber eine Verlagerung der Wohnnutzungen nachgedacht werden, um den
bestehenden Konflikt zwischen der Wohnbebauung und den Gewerbe- und Industrieanlagen
zu losen. Durch ein Angebot orisnaher Ersatzwohnungen soille diesen Belangen besonders
Rechnung getragen werden. Durch Beschluss3 des Gemeinderates Rodleben ist der
Verkauf und damit auch die langfristige Aufgabe der Wohnnutzung im Streetzer Weg 18-19
vorangetrieben worden. Der Eigentimer IVG und das IDT sind bereits in Verhandiungen
Uber eine Nutzungsaufgabe oder Eigentumsibernahme getreten.

Die Aufhebung der Wohnnutzung im Streetzer Weg 16-17 ist vom Eigentiimer IDT ebenfalls
geplant. Eine endgiltige Klarung der sddlichen Wohnnutzungen ist noch nicht
abgeschlossen. Dies obliegt dem Planverfahren 4.2. Die Festsetzungen im Bebauungspian
Nr. 4.1 beriicksichtigen hier den derzeitigen Bestand im Sinne einer angrenzenden Misch-
nutzung und tragen demzufolge dem noch offenen Planverlauf des Bebauungsplanes 4.2
Rechnung.

Erholungs- oder Freizeitfunktionen sind derzeit im Untersuchungsgebiet nicht vorzufinden.
Der geringe Erholungswert durch die gewerblich-industrielle Vomutzung Ilasst eine
Erholungsnutzung nicht zu oder schrankt sie stark ein. Die unmittelbare Umgebung ist durch
weite Waldflachen gepragt, die einen gewissen Erholungs- und Freizeitwert aufweisen.
Durch die Beriicksichtigung der gegenilber Larmbeeintrachtigungen weit sensibleren
Wohnnutzung ist den berechtigten Ruhebedirfnissen der Erholungssuchenden im Land-
schaftsschutzgebiet ,Spitzberg” ausreichend Genlige getan.

Wirtschaftliche Nutzungen des Menschen werden durch die Inanspruchnahme von
landwirtschaftlichen Flachen im Geltungsbereich eingeschrankt. Diese Nutzflachen bestehen
aus intensiv genutztem Ackerland. Von Seiten des Amtes fir Landwirtschaft und
Flurmneuordnung Anhalt wurde im Rahmen einer ausgewahlten Tragerbeteiligung zum
Scoping auf diese Nutzungen und dieg Notwendigkeit des Erhaltes hingewiesen: ,Ein Entzug
dieser Flachen bedeutet fOr das betroffene Agrarunternehmen einen erheblichen Ein-
kommens- und fiir die Landwirtschaft der Region einen enormen Flachenverlust.“44 Jedoch
werden durch die Bebauungsplanung auch die Grundlagen fir neue Wirtschaftsaktivitaten
des Menschen geschaffen.

Aus forstwirtschafilicher Sicht sind im westlichen Geltungsbereich Waldflachen vorhanden,
die durch die Planungsabsicht in Anspruch genommen werden. Eine zwingende
Notwendigkeit zur Inanspruchnahme dieser Waldflachen wird aus Sicht des Forstamtes4d
nicht gesehen. Eine wirtschaftliche Nutzung oder Erholungsfunktion ist zwar hier zur Zeit
nicht erkennbar trotzdem wurde auf den Hinweis mit einer Plananderung reagiert. Im
Ergebnis werden keine Waldstrukturen Gberplant. Die Verschiebung der Bauftachen ergab
im Planungsprozef? eine veranderte Zuordnung von Malnahmeflachen. Im Gegensatz zum
ersten Entwurf werden nun verstarkt im westlichen Teil des Plangebietes die Kompen-
sationsflachen ausgewiesen.

43 Gemeinderat Rodleben / Beschluss-Nr. 121/12/03 v, 18.12.2003
44 Vgl. Stetlungnahme des Amtes fiir Landwirtschaft und Flumeuordnung Sachsen-Anhalt vom 11.09.2003
45 Vgl. Stellungnahme des Landesforstbetriebes Sachsen-Anhalt, Forstamt Nedlitz vom 22.10.2003
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Es ist davon auszugehen, dass dig gute Lagegunst des Pharmastandortes Rodleben-Tornau
sowie der bereits bestehende Standort des Impfstoffwerkes eine positive wirtschaftliche
Emtwicklung, auch fir die Region, ermdglichen. Letztendlich bieten sich hier Flachen zur
Verlagerung und Neugriindung von Betrieben. Unter dem Gesichispunkt der Schaffung und
Sicherung von Arbeitsplétzen in einem zukunfistrdchtigen, innovativen Industriezweig, der
Pharmaindustrie, haben die Auswirkungen direkten Bezug auf den Menschen.

3.4.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Pflanzen

Eine formalstrukturelie Bewertung der Biotoptypen im Geltungsbereich erfolgt im GOP zum
B-Plan Nr. 4, Stand Januar 2004, nach einem Modell, das sich an dem Bewertungsschema
des Hessischen Ministeriums fir Umwelt, Landwirtschaft und Forsten orientiert.

Das Plangebiet wird vorwiegend durch krautige Ruderalvegatationen, Staudenfluren und ein-
zelne Gehblze sowie landwirtschaftliche Ackerflachen gepragt. Im Bereich der noch
genutzten Industrieflichen kommen vornehmlich intensiv gepflegte Zierrasen sowie Zierge-
hilzbestande vor. Weitere Bereiche im sldlichen Geltungsbereich bestehen aus
Viehweiden. Weiterhin sind grofle Teile durch die intensive Flachennutzung von ehemalig
gewerblichen Nutzungen und deren dazugehdrigen Anlagen gepragt, die in der Ver-
gangenheit zu bedeutsamen Fldchenversiegelungen und Einschrdnkungen von
Lebensrdumen fir Tierarten gefihrt haben. Die o0.g. Biotoptypen implizieren fir das
Plangebiet auf groflen Flachen artenreiche Lebensrdume einer Waldsaum- oder
Steppenlandschaft, die fir 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 natlirlichen Vegetation.

Im Geltungsbereich sind darliber hinaus ,Besonders geschltzte Biotope gem. § 30 NatSchG
LSA* vorhanden. Es handelt sich dabei um Feldgehblze, Hecken, Réhrichtflichen sowie
Sand- und Halbtrockenrasen. Der Bebauungsplan ist grundsatzlich an der Beriicksichtigung
der fiir die gesetzlich geschiitzten Bereiche hestehenden Maligaben gehalten.

Im Bereich des Forsthauses sollten urspriinglich ca. 0,65 ha Waldfidichen in Anspruch
genommen werden. Im Zuge der Abwéagung, erfolgte eine Plananderung wodurch diese
Notwendigkeit entfallt.

Die umgebende Landschaft des Plangebietes besteht zu groflen Teilen aus dem Land-
schaftsschutzgebiet ,Spitzberg®. Dieses lLandschaftsschutzgebiet ist durch dichte Wald-
bestdnde geprigt, die das Plangebiet im Westen, Norden und Osten umgrenzen. Die
Waldflachen werden nicht tiberplant. Es bestehen vielmehr Planungsabsichten hinsichtlich
einer breiten Ubergangsfidiche als umlaufender Streifen von ca. 40 m zwischen den
gewerblichen Nutzflachen und den Waldfldchen.

Im Landschaftsrahmenplan fiir den Kreis Rofllau wird die Skologische 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.
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Tiere

Im Rahmen der Erstellung des GOPs wurden keine systematischen Erhebungen der
faunistischen Ausstattung des Plangebiets durchgefiihrt. Studien zur Fauna des Areals
liegen keine vor. Aussagen zur Fauna kdnnen daher nur indirekt, d.h. mittels siner Bewer-
tung des faunistischen Potenzials der vorhandenen Biotoptypen gemacht werden, was unter
Ber(icksichtigung der Standortbedingungen im Plangebiet erfabrungsgemdal als fachlich
ausreichend anzusehen ist.

3.4.3 Schutzgut Boden

Die Bdden im RobBlau-Wittenberger Vorflaming sind durch die Immissionen der mitteldeut-
schen Groflindustrie, vorrangig durch die Stickstoffzufuhr aus der Luft, geschédigt. Die
Veranderungen in der Bodenvegetation und in der Bodenfauna stellen sich als erheblich dar.

innerhalb des Plangebietes ist eine ungestdrte, natirliche Ausprégung der Bodenschichten
auch unter Ber{icksichtigung der Bebauung sowie der historischen und jetzigen Nutzung
nicht anzunehmen.

im Bereich der bebauten bzw. gewerblich genutzten Fiachen des Geltungsbereichs sind die
grol¥flachigen Bodenverdichtungen und -versiegeiungen als erheblich zu bewerten. Die
Woertigkeit dieser B&den ist als sehr gering einzuschéatzen.

Iinfolge umfangreicher anthropogener Einwirkungen im Rahmen der ackerbaulichen Nutzung
(“Bodenverbesserungsmalnahmen®, z.B. Dingung, Pestizidbehandlung, Entwésserung)
tiber einen relativ langen Zeitraum ist die Naturndhe und demzufolge die Wertigkeit der
Boden der landwirtschaftlich genutzten Flachen des Geltungsbereichs als gering
einzustufen.

Eine hohe Wertigkeit von Béden ist im wesentlichen nur auf den bewaldeten Flachen im
westlichen Geltungsbereich festzustellen. Diese Flachen stellen die natumachsten und somit
hochwertigsten Béden des Geltungsbereichs dar.

Altlasten

Innerhalb des Plangebietes befanden sich gem. Altlastenverdachtskataster mehrere Alt-
lastenverdachtsflachen (ALVFY#6. Innerhalb des Planverfahrens wurden diese gepriift und
ihre Archivierung bis zum Satzungsbeschiuss in Aussicht gestelit.

3.44 Schutzgut Wasser

Grundwasser

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

Die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers entspricht der natirlichen Geschitzt-
heit des Grundwasserleiters. Aufgrund der relativ geringen Versickerungsfihigkeit ist der
Grundwasserleiter als relativ gut geschiitzt zu bewerten.

Oberflichenwasser
Die Gebistsentwésserung ist nach Stden bzw. nach Sldwesten zur Elbe hin gerichtet.
Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Gewésser 2, Ordnung (R002, R003). Es
handelt sich hierbei um naturferne Entw&sserungsgraben ohne ausgepragte standort-
gerechte Vegetation.

Zur Gewassergiite der Oberflaichengewésser des Geltungsbereichs liegen keine Angaben
Vor.

Aufgrund thres fehlenden, standortgerechten Uferbewuchses und ihrer relativ naturfernen
Gestaltung stellen die o.g. Entwdsserungsgriben nur Bereiche von geringer bis mittlerer
Wertigkeit dar.

Wasserschutzgebiet

Dartiber hinaus liegt der westliche Teil des Plangehiets in der Wasserschutzzone Il des
Wasserschutzgebiets "Schutzzonen der zentralen Wasserversorgung und Betriebe mit
offentlicher Trinkwasserabgabe im Kreis RoBlau". Am westlichen Rand des Plangebietes
befindet sich die Wasserschutzzone Il. Derzeit sind keine Nutzungen geplant, die hier den
zuldssigen Nutzungen widersprechen. Durch Festsetzungen werden gefahrdende Nut-
zungen ausgeschiossen. Der StraBenbau muss entsprechend der RiStWag 200247
ausgeftihrt werden.

Fur einen GroRteil des Geltungsbereichs besteht keine unmittelbare Gefahr durch
flachenhaft eindringende Schadstoffe. Der nordéstliche Bereich des Plangebiet unterfiegt
giner relativ groRen Empfindlichkeit gegeniiber flaichenhaft eindringenden Schadstoffen.48
Auswirkungen auf die Umsetzung der Festsetzungen sind nicht zu erwarten.

Das Vorhandensein des Trinkwasserschutzgebiets (TW-Zone Il und lI) fiihrt zu einer hohen
Wertigkeit des Schutzguts Grundwasser im Geltungsbereich.

3.4.5 Schutzgut Klima und Luft

Kiima
Der Geltungsbereich liegt im Gebiet des ostdeutschen Binnenlandkiimas. Der mittlere
Jahresniederschlag in der Landschaftseinheit Rollau-Wittenberger Vorflaming liegt bei

46 Vgl. Stellungnahme des Amtes fur Umwelt und Landwirtschaft des Landkreises Anhalt-Zerbst vom 29.08.2003 / Abstimmung
IDT vor Ort v. 29.09.2004

47 RiStWag, Richtlinien fiir bautechnische Mafinahmen an Stralen in Wasserschutzgebieten, Ausgabe 2002
48 5. Abb. 6 GOP /v.24.09.2004

FlRUﬂu Iy Satzung zum Bebauungsplan Nr. 4.1 Gemeinde Rodleben Stand 20.12.2004



Rodleben- Tornau Bebauungsplan Nr. 4.1 ,Pharmastandort Rodleben - Tornau® Seite 74

580 mm mit einem schwach ausgepragten Niederschlagsmaximum im Sommer. In den
héchsten Bereichen liegen die Jahresdurchschnittswerte bei 596 mm bzw. 574 mm.

Die Jahresmitteltemperaturen entsprechen mit 8,5 °C den grofRklimatischen 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 glinstigeres Klima dar und sind grundsatziich
als hochwertig fir das Schutzgut Klima zu bewerten. Auf den Freilandflachen kénnen sich
vor allem nachts Kalt- und Frischluft bilden. Bei windstilien, austauscharmen Wetterlagen
kénnte diese kéltere, dichtere und somit schwerere Kaltluft bei entsprechend glinstiger Lage-
beziehung hangabwarts flielen und fiir einen Luftaustausch mit Siedlungsflachen sorgen.
Infolge der Gelandeneigung des Geltungsbereichs waren eventuelle Kaltluftbewegungen in
stdlicher Richtung zu erwarten.

Der Luftaustausch muss allerdings aufgrund vorhandener Austauschharrieren 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
potenzielier Ventilationsbahnen nicht zu erwarten.

Luft

Eine mogliche Beeintrichtigung der Luft durch Schadstoffe ist zum gegenwirtigen Pla-
nungsstand nicht auszuschlieBen. Insbesondere bei Havarieféllen erscheint der Standort auf
Grund der vorherrschenden Windrichtung nérdlich der eigentlichen Siedlungsbereiche
glnstig zu liegen. Es ist davon auszugehen, dass bei der Genehmigung von Anlagen die
gesetzlichen Vorschriften und Belange des Umwelt- sowie Arbeitsschutzes beriicksichtigt
werden.

3.4.6 Schutzgut Landschaft

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild des Geltungsbereichs wird durch relativ grofiflachige Landschafts-
bildelemente geprégt. Forstwirtschaftlich genutzte Flachen umschlieRen ganzlich das
Plangebiet. Dominiert wird der visuelle Eindruck des Geléandes durch die umgebenden Wald-
und Gehdlzflaichen. Neben Gehdlzbereichen stellen Ruderalflachen die pragenden
Vegetationsformen im Untersuchungsbereich dar. Mit dem Vorkommen an Gehdlzen gehen
vielfaltige optische und akustische Erlebnisquailitaten dieser Vegetationsform einher, die zum
Teil jahreszeitliche Varianten aufweisen, teils kontinuierlich wahrnehmbar sind.

Das Plangebiet selbst ist stark industriell vorgepragt. Die bestehende Wohnbebauung im
Eingangsbereich des Areals wird sowohl durch freistehende Geb&ude als auch durch eine
Reihenhausstruktur mit refativ groRflachigen Gartenbereichen gebildet. Die Strafllenraume
der vorhandenen ErschlieRungssiralen stellen sich als wenig gestaltete StraBenraume dar.
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Die vorhandenen Biotoptypen, die Oberflachenform und die Gebaudestruktur bieten nur eine
beschréankte Vielfalt an Landschaftsbildaspekten. Unter Beriicksichtigung des Anteils der
anthropogen UOberpragten Elemente (Gebaude, Verkehrsflachen, landwirtschaftliche Nutz-
flache) gegeniiber naturnahen Strukturen ist die NatUrlichkeit des Landschaftsbilds als gering
einzustufen. Dieses Verhéltnis zwischen Fidchen mit urspriinglichem und beeintrichligtem
Charakter der Natur- bzw. Kulturlandschatft bewirkt einen geringen Grad der Eigenart.

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

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

Somit weist das Landschaftsbild des Plangebietes aufgrund der ebenen Lage sowie der weit-
gehenden Verdeckung der visuelt 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 Gemeinde Rodieben ist ein quantitativ und qualitativ gutes Erholungsan-
gebot, das sowohl landschafts- als auch infrastrukturgebundene Einrichtungen aufweist,
vorhanden. Die giinstige Verteilung von Wildern, Wiesen und Feldern in Rodleben ist ge-
eignet fir landschaftsbezogene Erholung. Der Tourismus spielt in Rodlieben eine eher unter-
geordnete Rolle. Ein angemessenes Rad- und Wanderwegenetz ist bereits vorhanden.
Durch die Jangjéhrige Unzuganglichkeit der Betriebsflachen (Nutzung seit 1939) kommt dem
Geltungsbereich keine besondere Bedeutung fir die landschafts- oder einrichtungsge-
bundene Erholung zu. Die angrenzenden Waldflaichen werden im Landschaftsrahmenplan
als Gebiete mit guter Eignung fiir landschaftsbezogene Erholung bezeichnet.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Rodleben stellt im Plangebiet zwei
Radwanderwege nach Norden und Westen in Verlangerung des Streetzer Wegs dar. Femer
verlduft ein Hauptwanderweg/Radwanderweg in Nord-S{id-Richtung am westlichen Rand
des Plangebiets. Ein weiterer Hauptwanderweg/Radwanderweg befindet sich am
norddstlichen Rand des Plangebiets im Bereich Rietzke.

Weiterhin stellen die privaten Gartenflaichen im Wohngebiet Streetzer Weg des
Geltungsbereichs wichtige Naherholungsflachen fir die Eigentlimer dar.
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3.4.7 Schutzgut Kulturgiiter

Im Plangebiet sind keine denkmalgeschiitzten Bereiche oder Anlagen vorhanden. Der FNP
der Gemeinde Rodleben stellt im Geltungsbereich zwei archiologische Kulturdenkmale4®
dar. Hier handelt es sich um Verdachtsflachen im Bodenbereich. Im Falle von Bodenarbeiten
und eines direkten Kontaktes, sind die gesetzlich vorgeschriebenen Verfahren einzuhalten.

Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege werden jedoch nicht berithrt.
3.4.8 Schutzgut sonstige Sachgiiter

Gebdude

Sowohl im Plangebiet sefbst als auch im Umfeld bestehen sonstige Sachgiiter, die durch die
geplante bauliche Nutzung beeintrachtigt werden. Die vorhandenen Wohngebiude werden
Uberplant. Die Wohngeb&ude im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 3 sind bereits als ,GE"-
Flache festgesetzt und besitzen demzufolge nur noch Bestandsschutz. Analog sollte auch im
Bebauungsplan Nr. 4 verfahren und langfristig die Trennung zwischen Wohnnutzung und in-
dustriestandort vollzogen werden. Die Wohngebdude selbst sind in der Regel fir eine
industrielle Nutzung nicht oder nur bedingt nachnutzbar. Hier besteht demzufolge langfristig
ein Verlust an Sachgiitern, welcher gegebenenfalls durch den Grundstiickswert nicht
kompensiert wird. Ob und weicher Wertverlust eintritt, muss geprift werden.

Infrastruktur
Der Umbau der Verkehrsflachen und des ErschlieBungsnetzes erfolgt als Kompensation
zwischen Rickbau und Neubau.

Im Zuge der Uberplanung soll eine Brunnenaniage geschlossen werden. Hier besteht
langfristig ein Verlust an Sachgitern. Inwieweit ein Ersatz geschaffen werden muss, ist zu
priifen.

Landwirtschaft

Innerhalb des Planungsbereichs werden derzeit ca. 33,4 ha ackerbaulich und 11 ha als
Viehweide genutzt. Diese landwirtschaftlich genutzten Flachen haben mit einer Flache von
44,4 ha (6,7 %) einen betrachilichen Anteil an der Gesamtlandwirtschafisflache der
Gemeinde Rodleben.

Die landwirtschaftliche Nutzung wird durch die Umsetzung der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes schrittweise aufgegeben. D.h. erst im Falle der Inanspruchnahme der Flachen
fizr Bauland oder Malinahmeflachen wird jeweils ein Teil der landwirtschaftlichen Nutzung
umgenutzt. Die Umstellung der Betriebe erfolgt demzufolge Uber einen langeren und
Uberschaubaren Zeitraum. Die intensiv genuizten Bdden mit ihrem geringen Wertpunkten
eignen sich sehr gut fiir die Neuausweisung von Bauland oder MalRnahmeflachen. Der
Woegfall der auf Pachtvertragen beruhenden Nutzung kann als Verlust angesehen werden.
Demgegeniiber hat der EigentUmer der Liegenschaft ein berechtigtes Interesse, die Flachen

49 vgl. FNP der Gemeinde Rodleben, Stand 28.04.2003
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wirtschatdtiich selbst zu nutzen. Ein Ankauf ven alternativen Fremdflachen erscheint hier nicht
angemessen.

3.4.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzglitern

Unter Wechselwirkungen werden einerseits sich ergénzende bzw. sich gegenseitig
abschwéchende Umweltauswirkungen eines oder mehrerer Schutzgiter verstanden.

Die im Bebauungsplan dargestellten zeichnerischen und textlichen Festsetzungen definieren
die planerischen Elemente, die bei ihrer Umsetzung als Verursacher umweltrelevanter
Wirkungen zu charakterisieren sind. Dies sind insbesondere die verschiedenen Nutzungs-
typen und die mit ihnen verbundenen baulichen Elemente sowie Elemente der technischen
Infrastruktur, deren Bau, Anlage und Betrieb die in § 2 a Abs. 2 S. 2 BauGB-neu aufge-
zeigten Wirkungen erzeugen. Die vom Vorhaben ausgehenden Wirkungen erzeugen
differenzierte Auswirkungen mit unterschiedlicher Intensitat oder indirekte Folgewirkungen
auf die jeweiligen Schutzglter.

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

=  Planauswirkungen,

= Mafinahmen zur Konfliktminimierung der Pianauswirkungen,

»  Wechselwirkungen, die aus den Planauswirkungen resultieren,

*  Woechselwirkungen, die aus den Konfliktminimierungsmafinahmen der Planauswirkungen
resultieren,

= Anforderungen zur Minimierung negativer Wechselwirkungen.

Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es nicht um vorhabenbezogene Wirkun-
gen, sondern um soiche Wirkungen, die durch gegenseitige Beeinflussung der Schutzgiiter
entstehen.

In der folgenden Tabelle werden die zu erwartenden Wirkungen und ihre untersuchungs-
relevanten Wechselbeziehungen zwischen Verursacher, Wirkung und Betroffenem ver-
einfacht dargestellt.
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Schutz- | Schutzgut- Zu erwartende Wirkungen
Giiter bezogene
Faktoren Uber- Versie- Frei- Ver- Larm Altlasten-
bauung gelung flachen- &nderung heseitigung
verlust des Reliefs
Mensch | Wohnen X X
Erholung/ X
Freizeit
Landwirtschaft X X X
Forstwirtschaft x X X
Pilanze X X X
Tier X X X X
Boden X X X
Wasser X X X X
Klima X X X
Luft X
Landschaft X X X X
Kulturgiiter
Sachglter X

Gefiige zwischen Verursacher-Wirkung-Betroffenem

Ein enger Zusammenhang besteht zwischen den Schutzgltern Boden, Tiere und Pflanzen
sowie Grundwasser. In der Kausalitit des Verlustes an natirlichen Bodenstrukturen sieht
der Verlust an potenzieller Vegetationsflache als wichtigster Lebensraum fur Flora und
Fauna. Gerade wegen der Ungeschiitztheit des oberen Grundwasserleiters ist bei der
Beurteilung der durch das Vorhaben zu erwartenden Auswirkungen groles Augenmerk auf
die Bewahrung der Schutzfunktion des Bodens gegeniiber dem Grundwasser zu legen.

Die formulierten umweltrelevanten MaRnahmen stehen hier als Oberbegriff fir die MaR-
nahmen, die nach ihrer At und Struktur sowie ihres Umfanges geeignet sind, die zu
erwartenden Beeintrichtigungen fiir die Schutzgiter bzw. fir die an diese gebundenen
naturhaushaltlichen Funktionen méglichst zu vermeiden, zu vermindern und soweit dies nicht
maoglich ist, auszugleichen,

Das foigende Kapitel fasst die zu erwartenden Auswirkungen und ihrer Konflikte zusammen,
so dass im Rahmen der Beschreibung der Mafnahmen auf diesen Sachzusammenhang
Bezug genommen werden kann. Gleichzeitig wird dadurch auch deutlich, fir welche Aus-
wirkungen keine geeigneten Mafinahmen entwickelt werden konnten.
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3.4.10 Wechselwirkungen zu angrenzenden Entwicklungsflichen

Im Norden grenzt an die Flache des Bebauungsplan eine ca. 15,5 ha grolle Ackerflache. Die
Flache befindet sich ebenfalls im Eigentum des IDT/TEW. Im Rahmen der Entwicklungs-
betrachtung wird diese Flache im Bedarfsfall als industrielle Erweiterungsflache gesehen.
Diesbezliglich ist im Vorentwurf eine langfristige Ausbaustufe dargestellt worden. Ausgehend
von den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 4 werden die Flichen weiterentwickelt
und durch einen weiteren Bebauungsplan festgesetzt. Derzeitig ist ein stadtebaulicher
Vertrag und die Errichtung eines befahrbaren Weges zur Sicherung einer Verbindung
zwischen der Planstralie A und der Zufahrt nach Streetz ausreichend. In einem zuk(inftigen
Bebauungsplan soll dieser Weg als &ffentliche Verkehrsflache gesichert werden. Diese dient
dann der Erschlielung von ca. 11 bis 12 ha industrieller Baufldche. Desweiteren kénnten
ca. 4 ha als Griin- cder MaBnahmeflachen festgesetzt werden.

Die umweltrelevante Betrachtung dieser mdglichen Entwicklung und deren Auswirkungen
muss zum jetzigen Zeitpunkt in die Bewertung der Eingriffe einbezogen werden.

Stédtebauliche Entwicklung

Die Erweiterungsflache sieht sich als Erganzung der entstehenden Strukturen und kann sich
gegebenenfalls den tats&chlich eintretenden Entwicklungen anpassen. Die Festsetzungen
aus dem Bebauungsplan Nr. 4.1 sind auf eine ndrdliche Erweiterung ausgerichtet. Sie be-
dingen diese, mit Ausnahme der Verkehrsanbindung nach Streetz, aber nicht.

Schalitechnische Auswirkungen

In der schalitechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Rodleben
wurden bei der Beurteilung der Gewerbelérmvorbelastung und bei der Ermittiung der
zulassigen Gerauschkontingente die in der Umgebung des Plangebiets derzeit bestehenden
und in rechtskraftigen Bebauungsplinen festgesetzte Gewerbegebiete beriicksichtigt.

Fir potenzielle nordliche Erweiterungsfldchen besteht derzeit keine Festsetzung in einem
rechtskréftigen Bebauungsplan.

Werden fiir diese Erweiterungsflachen die immissionswirksamen flachenbezogenen Schall-
leistungspegel von 65 dB{A) am Tag und 51 dB(A) in der Nacht angesetzt, die flr die In-
dustriegebiete Nord festgesetzt werden, verursachen die Erweiterungsflachen an den
malgeblichen Immissionsorten Immissionsanteile, die mindestens 10 dB{A) unter den
jeweils einzuhaltenden Immissionsrichtwerten (IRW) liegen und damit nicht relevant zu einer
Uberschreitung der IRW in den maRgeblichen Immissionsorten beitragen kdnnen.

Die potenzielien Erweiterungsflichen im Norden des Plangebiets kénnen unter schall-
technischen Gesichtspunkten in dem gleichen Ausmafy genutzt werden, wie die Industrie-
gebiete Nord innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 4.1 und 4.2.
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Darstellung und Bewertung des Naturhaushaltes

Naturraum, Geologie, Béden, Relief

Das natirliche Bodengefiige auf den derzeit unbebauten Flichen hat sich im Zuge
intensivierter landwirtschaftlicher Nutzung (,Bodenverbesserungsmafinahmen”) nachhaltig
verandert.

Infolge umfangreicher anthropogener Einwirkungen im Zuge der ackerbaulichen Nutzung
(“Bodenverbesserungsmalnahmen®, z.B. Diingung, Pestizidbehandlung, Entwésserung)
Uber einen relativ langen Zeitraum ist die Naturmahe und demzufolge die Wertigkeit der
Béden der landwirtschaftlich genutzten Flachen als gering einzustufen.

Klima

Der Geltungsbereich und die Erweiterungsflichen liegen im Gebiet des ostdeutschen
Binnenlandklimas (lilb Hoher Flaming). Die Aussagen zum Geltungsbereich sind daher auch
auf die Erweiterungsflachen lUbertragbar.

Oberfldchengewdédsser
Es sind keine Oberflichengewasser vorhanden.

Grundwasser

Die hydrologischen Verhéltnisse werden im wesentlichen durch die sidlich gelegene Elbe
gepragt. Grundsatzlich ist von einer Grundwasseriieftrichtung in Richtung Elbe und in
Richtung Rossel auszugehen (vgl. GOP).

Die Aussagen zum Geltungsbereich kéinnen auch auf die Erweiterungsflichen Gbertragen
werden. Fir einen Grofteil der nérdlichen Erweiterungsfliche (insbesondere der
Trinkwasserschutzzone I und lll) besteht keine unmittelbare Gefahr durch flachenhaft ein-
dringende Schadstoffe.

Potenziell natiiliche Vegetation und Realnutzung

Die potenziell natirliche Vegetation wédren Traubeneichen-Hainbuchen-Walder mit unter-
schiedlichen Mischholzanteilen an Winterlinde und Rotbuche (vgl. GOP). Die ndérdliche
Erweiterungsfliche wird vollstdndig intensiv ackerbaulich genutzt. Es existieren keine
Flachen der potenziell natirlichen Vegetation.

Biotoptypen im Erweiterungsbereich
Der Vegetationsbestand wurde in Form einer flaichendeckenden Biotoptypenerfassung im
Mai 2003 erhoben.
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Vorkommen/ Schutz-
Biotoptyp standortliche Struktur/ Vegetation/ Nutzung status
Charakterisierung

Acker Grofischldgige Ackernutzung | Aufgrund der mageren Sandbdden vergleichsweise artenreiche

mit Getreideanbau {haupt- Wildkrautvegetation; zumindast an den Ackerrindern noch

sachlich Roggen) auf Vorkommen der Sandmohn-Gesellschaft (Papaveretum -
sandigen Baden im Umfeld argemons) mit Sand-Mahn (Papaver argemone}, Kornblume

der Gewerbeflichen {Centaurea cyanus), Acker-Stiefmiitterchen (Viola arvensis},

Acker-Schmalwand (Arabidopsis thaliana), Acker-Hellerkraut
({Thlaspi arvense) und Viersamiger Wicke (Vicia tetrasperma);
stellenweise noch seltene Ackerwildkriuter wie Acker-Steinsame
{Lithospermum arvenss) und Dreiteiliger Ehrenpreis (Veronica
triphyflos)

Eine formalstrukturelle Bewertung der Biotoptypen im Geltungsbereich erfolgt nach einem
Modeli, das sich an dem Bewertungsschema des Hessischen Ministeriums fir Umwelt,
Landwirtschaft und Forsten orientiert.

Typ-Nr. Hessen [Lfd.-NriBiotoptypen gem. Standard-Nutzungstypen und |[Wertpunkte pro m?
Biotoptypenverzeichnis des Landes Sachsen-
Anhalt

11.191 6 |Acker auf Sandboden 13

Fauna

Im Rahmen der Erstellung des Griinordnungsplans wurden keine systematischen Erhe-
bungen der faunistischen Ausstattung des Plangebiets durchgefiihrt. Studien zur Fauna des
Areals liegen nicht vor, Aussagen zur Fauna kdnnen daher nur indirekt, d.h. mittels einer Be-
wertung des faunistischen Potenzials der vorhandenen Biotoptypen gemacht werden.

Typ-Nr. Ifd.- Biotoptypen gem. Standard-Nutzungstypen und Biotoptypenverzeichnis| Bewertung
Hessen Nr [des Landegs Sachsen-Anhait

11.191 6 |Acker auf Sandboden: Gering

Durch intensiven Ackerbau erfolgte ein starke Verarmung des Lebensraumes
und ein drastischer Rtckgang von Feldtierarten. Das Tierartenspekirum wird
wesentlich durch die Art und Intensitat der Bewirtschaftung bestimmi und
begrenzt. Durch die weitgehende Ausrottung der Ackerbegleitpflanzen
kdnnen Zootopstrukturen vollstandig fehlen. In Anpassung an die
Lebensbedingungen der intensiv und wiederkehrend gestdrten Standorte
Uberwiegen bei den Bodentieren Arten mit hoher Vermehrungsrate und
grofier Mobilitst (z.B. Acker-Laufk&fer, Carabidae)

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild des Geltungsbereichs sowie der Erweiterungsflache wird gepragt durch
relativ grol3fidchige Landschaftsbildelemente. Forstwirtschattlich genutzte Flachen umschlie-
(3en ganzlich das Plangebiet.
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Dominiert wird der visuelle Eindruck des Gelédndes durch die umgebenden Wald- und
Gehdlzflachen. Neben Gehdlzbereichen stellen Ruderalflachen die pragenden Vegetations-
formen im Untersuchungsbereich dar. Mit dem Vorkommen an Geholzen gehen vielfaltige
optische und akustische Erebnisqualitdten dieser Vegetationsform einher, die zum Teil
jahreszeitliche Varianten aufweisen, teils kontinuierlich wahmehmbar sinds0.

Die vorhandenen Biotoptypen und die Oberflachenform bieten nur eine beschrankte Vielfalt
an Landschaftsbildaspekten. Unter Berlcksichtigung des Anteils der anthropogen
Uberpragten Elemente (Gebdude, Verkehrsfldchen, landwirtschaftliche Nutzflache)
gegenlber naturnahen Strukturen ist die Natirfichkeit des Landschaftsbilds als gering
einzustufen. Dieses Verhdltnis zwischen Fl&chen mit urspriinglichem und beeintrachtigtem
Charakter der Natur- bzw. Kulturlandschaft bewirkt einen geringen Grad der Eigenart (vgl.
KNOSPE 1998).

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten, der randlichen Eingriinung durch die dichten
Waldbestidnde ist die Einsehbarkeit des Areals von Norden, Westen und Osten her sehr
gering.

Nach Siden hin ist das Areal nur von den besiedeiten Teilen der Gemeinde Rodleben zu
erkennen. Aufgrund der relativ groen Entfernung zu den Siedlungsbereichen Rodlebens,
der Eingriinung im Siiden (Allee, Feldgeholze, Hecken) und der relativ begrenzten Héhe der
Gebéude ist die Einsehbarkeit aus Richtung Stiden relativ gering.

Somit weist das Landschaftsbild des gesamten Areals aufgrund der ebenen Lage sowie der
weitgehenden Verdeckung der visuell stérenden Elemente durch die vorhandenen
Vegetationsstrukturen eine geringe Verletzlichkeit auf (vgl. GOP).

Erholung

Der Tourismus spielt in Rodieben eine eher untergeordnete Rolle. Ein angemessenes Rad-
und Wanderwegenetz wurde bereits erschiossen. Die angrenzenden Waldflichen werden im
Landschaftsrahmenplan®! als Gebiete mit guter Eignung fiir landschaftsbezogene Erholung
bezeichnet.

Alffasten
Alttasten sind auf der ndrdlichen Erweiterungsflache nicht bekannt. Weitere Flachen werden
nicht erwartet.

Kulturgiter
Im Bereich der nérdlichen Erweiterungsfliche sind keine denkmalgeschiitzten Bergiche oder
Anlagen vorhanden.

30 gl Gop
5t ygl. goP
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Forstwirlschaft
Es sind keine forstwirtschaftlich genutzten Flachen im Bereich der nérdlichen Erweiterungs-
flache vorhanden.

Landwirtschait
Die nérdliche Erweiterungsflache wird derzeit vollstandig ackerbaulich genutzt.

Die Landwirtschaftsflachen haben mit 665 ha einen Anteil von ca. 32 % an der Gesamtflache
der Gemeinde Raodleben. Die ackerbauliche Nutzung wirde aus dem Planungsraum ganzlich
verschwinden. Somit haben die (berplanten landwirtschaftlich genutzten Filéchen des
Geltungsbereichs einschiiellich der Erweiterungsflachen einen betréchtlichen Anteil (ca. 9%)
an der Gesamtlandwirtschaftsflache®2. Dies kann als erheblicher Eingriff gewertet werden.
Demgegentiber steht die Chance, eine weitaus Arbeitskréfte intensivere Nutzung zu starken
bzw. auszubauen.

Abschiatzung der Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes (Konfliktanalyse) und
MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen

Baubedingte Auswirkungen

Beeintrach- Wirkungsfaktoren Schutz | Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen MaR.-| Aus-
tigung Auswirkungen auf | -gut Nr. | glelchs

das Schutzgut -bedarf
Baustraken, Versiegeiung, BOD Abtrag und seitliche Lagerung von unbelastetem M1 +
Baustelian- Verdichtung, Verlust | GWA Oberboden innerhalb des gesamten Baufeldes gem. DIN
verkehr, von Bédden, Wegfall BIO 18915
Warlungs- und | aller &kologischen
Abstellplitze | Bodenfunktionen, Nutzung bestehender, versiegelter Wege und Flachen, V1
fiir Fahrzeuge | Vemingerung der Anlage von Baustraen nur hebauten oder zu
und Geréte Grundwasserneu- bebauenden Gewerbeflichen und geplanten

bitdung (K 1) Verkehrswegen

va

nach Bauabschluss Tiefenlockerung des Bodens der
nicht durch Versiegelung in Anspruch genommenen

Flachen
Vi
Reduzierung der Querschniite / des Baufeides auf ein
Minimum
Flachenverluste hei BIO Reduzierung der Querschnitte / des Baufeldes auf ein V3 +
Biotopen (K 2) Minimum
Nutzung der bestehenden StraBen und Verkehrswege vi4

sowie bereits versiegelter Fldchen, ansonsten Auswahl
geeigneter Flachen, d.h. abseits empfindiicher Elemente
wie Gehdlze und Grében; ordnungsgeméfRe
Bauslelleneinrichtung; ggf. Verhaltensauflagen

Larmbelastung (K 8) | LAN Baustellenverkehr zeitlich begrenzen, evtl. Minderungs- M2 -

BIO malnahmen vgl. Immissionsgutachten
Winderosion im BoOD Bepfianzung bzw. Ansaat unmittelbar im Anschluss an die | V 10
Bereich offener, Erdarbetten
sandiger Flachen
(K 6)
Storfalle Schadstoffeintrag in | GWA Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften und V11 -
Boden, Luft und BOD Besfimmungen zum Schutz des Bodens, der Luft und des

52 g1 Gop
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I

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
gekniipft sind. Daher sind an sie andere Malstdbe zu setzen als an die Auswirkungen
wéhrend der Betriebsphase.

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

Kompensationsbedarf besteht vor allem fur die Biotop- und Bodenverluste und die damit ver-
bundenen Besintrichiigungen des Landschaftsbildes.

Anlagebedingte Auswirkungen

Besintrich- | Wirkungsfaktoren Schutz- | Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen MaB.- Aus-
tigung Auswirkungen auf | gut Nr. glelchs-
das Schutzgut bedarf
Gewerbe- und | Versiegelung, BOD Abtrag und seitliche Lagerung von unbelastetem M1 +
Verkehrs., Verdichtung, Verlust | GWA Cherboden innerhaib des gesamten Baufeldes
Lagerflichen | von Bbden, Wegfall gem. DIN 18915
(Gebaude, aller Skologischen
tachn. Ein- Bodenfunktionen, Nutzung bestehender, versiegelter Wege und V1
richtungen) Vearringerung der Flachen, Anlage von Bausfralen nur auf zu
Grundwas- bebauenden Flichen und geplanten
semeubildung (K 1) Verkehrswegen
V3
Reduzierung der Querschnitte / des Baufeldes auf
ein Minimum
M3
Nutzung des Niederschlagswassers (Dachfliichen)
als Brauchwasser
M4
Versickerung des nicht verunreinigten
Niederschlagswassers in den angrenzenden
Grinflichen bzw. Versickerungsanlagen
Flichenverlusie bei {BIO Reduzierung der Querschnitte / des Bauleides auf V3 +
Bictopen (K 2) ein Minimum
Zerschneidung von BIO Erhalt von ausreichend breiten Griinstreifen ve -
Biotopfunktionen,
(z.B. evil. Amphibien- Schaffung von Griinflachen fiir den Bictapverbund, M6
wanderwege) (K 8} Schaffung von Ausweich- bzw. Ersatzbiotopen fir
die Fauna
Schaffung von KLH Begriinung entlang der versiegeften Gewerbe- und M7 +
wadrmenden Ober- Verkehrsflachen, Anlage groRkroniger Baume
fldchen infolge Ver- entlang von Stralen, Wegen und Stelifiichen;
siegelung, Verlust
von Flachen mit AuBere Eingriinung des Standortes mit M5
kiimatischer Aus- Gehdlzpflanzungen
gleichsfunktion {K 9)
Innere Durchgriinung durch Begriinung der nicht ms
Uberbaubaren Grundstiicksfiichen
Stoffeintrag von BOD Sammeiln und ggfls. Vorreinigung von zu M9 -
versiegelten Flichen | GWA versickernden Niederschlagswissem
in Boden und Grund-
wasser (Salz u.a.}
(K 10}
Stdrung von Sichthe- | LAN Begrenzung der Bauhthe auf 17,5 m; durch die he- M5 -
ziehungen durch stehenden groRfidchigen Infrastruktureinrichtungen
hochgeschossige und die langjahrige Nutzung als Gewerbestandort
Bebauung, Beein- ist das Lardischaftsbild bereits sehr stark
fréchtigung des Land- vorbelastet.
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Beeintrich- Wirkungsfaktoren Schutz- | Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen Mag.- Aus-

tigung Auswirkungen auf |gut Nr. gleichs-
das Schutzgut bedarf
schaftshilds (K 11)

Freianlagen- { Verinderung des BIO Verwendung standorigerechter Arten bei der V12

gestaltung, standortgerechten Freianlagengestaltung

garten- Artenspekirums,

tachnische Verwendung fremd-

Anlagen landischer Artan
{K 12)

Betriebsbedingte Auswirkungen

Beeintrich- | Wirkungsfaktoren Schutz- | Vermeldungs- und Minderungsmafinahmen Maig.- Aus-
tigung Auswirkungen auf | gut Nr gleichs-
das Schutzgut bedarf
Fahr-, Larmbelastung (K §) | BIO evtl. MinderungsmaRnahmen vgl. M2 -
Gewerbe- LAN Immissionsgutachten
Betrieb
Stirfalle Schadstoffeintragin | GWA Einhaltung der gesetzlichen Vorschrifien und V5 -
Boden, Luft und BOD Bestimmungen zum Schutz des Bodens, der Luft
Grundwasser (K 7) und des Grundwassers, sachgerechte Lagerung
von Stoffen
Abfilie aus Schadstoffeintrag in | BOD ordnungsgemé&Re Entsorgung Ve -
Betriebsab- Boden und Grund- GWA
3ufen wasser (K 7) BIO
Beleuchtung Beeintrachtigung der | BIO AuRere Eingriinung des Standortes mit Gehblz- M5 +
der Anlage Lebensraumfunktion pflanzungen
und techn. durch Lichtsitireize
Einrichtungen | (Tierverluste, z.B. Vorschriften und Beschrinkungen zur Beleuchiung M9
Insekten) (K 13} (umweltfreundliche Lampen; Beleuchtungsfeld, -
Zeit)

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

Unvermeidbare Auswirkungen

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass fir die dargestellten Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft, die nicht ausreichend vermieden oder gemindert werden kénnen,
geeignete Kompensationsmafinahmen durchzufithren sind. Ausgleichsbedaif besteht vor
allem fur die Verluste der 13 ha Ackerflachen.

Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung

Bewertung des Bestands

Typ-Nr. | Ifd.- Standard-Nutzungstypen und Wertpunkte |Fliche (m?)| Wert-
Hessen Nr. Biotoptypenverzeichnis des Landes pro m* punkte
Sachsen-Anhalt
11.1¢1 6 Acker auf Sandboden 13 130.600 1.690.000

Die &kologische Wertigkeit innerhalb der Erweiterungsfliche betragt voraussichtlich ca.
1.7 Mill. Wertpunkte.
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Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen sind in dem Umfang durchzufiihren,
dass nach Durchfiihrung des Vorhabens keine Beeintrachtigungen mehr fir Natur und
Landschaft verbleiben, d.h. dass eine 6kologische Wertigkeit (gemessen in Wertpunkten)
erreicht wird, die der derzeitigen Wertigkeit entspricht.

Zusammenfassung

Die Erweiterungsfldchen sind bei der Befrachtung der zu erwartenden Umwelteinfliisse zu
beriicksichtigen. Die vorhandenen Gegebenheiten weisen eine Analogie zu den bereits im
Geltungsbereich Nr. 4 dargestellten Sachlagen auf. Ein besonderer Umgang ist demzufolge
nicht zu erwarten. Der Verlust an Ackerflache ist vordergriindig als Eingriff in Sachgiter zu
sehen. Rechtzeitig soliten zusatzliche mdgliche Ausgleichsflichen arrondiert werden. Aus
den derzeitig (noch nicht abgestimmten!) Planungsansatzen kénnte sich hier ein
Flachendefizit von ca. 5 bis 7 ha ergeben. Sollte sich zum Zeitpunkt der Umsetzung die
Ackernutzung durch Wiesen- oder Weidenutzung geandert haben, steigt der Kompen-
sationsbedarf.

Die wesentlichen Planungsansétze zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4
werden nicht berlihrt.

3.5 Beschreibung der umweltrelevanten Auswirkungen sowie
MaBnahmen

Die Bewertung erfolgt unter der MafRgabe, dass eine Uberplanung der Wohnutzung gem.
des 1. Entwurfes erfolgt. Dies entspricht dem grdften anzunehmenden Planungsfall. Soliten
im Bebauungsplanverfahren 4.2 andere Festsetzungen erfolgen, so ergeben sich hinsichtlich
der Schutzgiiter Mensch und Sachgiter abweichende Untersuchungsergebnisse.

Umweltrelevante Vermeidungs-, Minderungs- und Art der Umsetzung
Auswirkungen AusgleichsmaBnahmen

Schutzgut Mensch
Durch das Industriegebiet Innerhalb des Geltungsbereichs werden Zeichnerische
werden LArmemissionen im lediglich 66 % Gberbaubare Festsetzung der
Geltungsbereich selbst Grundstucksflache festgesetzt und Bauflachen
entstehen sowie mittelbar tiber | dadurch die Ausnutzung des Plangebietes
den zusatzlich hervorge- eingeschrankt.

rufenen Verkehr auf den
umgebenen Stralien, die zu

Larmbeeintréchtigungen bei | Zukinftige Einschrankung der Zeichnerische
den Wohngebauden in Wohnnutzung innerhalb des Plangebietes | Festsetzung der
Rodieben und Roliau fihren Bauflachen
werden.
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Umweltrelevante
Auswirkungen

Vermeidungs-, Minderungs- und
Ausgleichsmafinahmen

Art der Umsetzung

Eine uneingeschrankte Nutzung des
geplanten Industriegebietes ist nicht
maglich. Eine Larmkontingentierung insb.
far den Nachtzeitraum {immissions-
wirksamer Schalllleistungspegel von 45 bis
51 dB(A)) ist vorzusehen

Zeichnerische und
textliche Festsetzung
Nr. 1

indirekte Restriktion der zulassigen
Nutzung erfolgt durch die einschrankenden
Festlegungen in Wasserschutzgebieten.

Nachrichtliche
Ubernahme der TWS-
Zone |l und il

Im Zuge der Umsetzung der
Festsetzungen des
Bebauungsplanes werden die
vorhandenen Wohnnutzungen
langfristig verdrangt.

Die im Plangebiet bestehenden
Wohnnutzungen genielen aus der
allgemeinen Rechtsprechung heraus
Bestandsschutz. Ausgehend von dem
tatsachlich bestehenden Missstand und
der Umsetzung der vorgesehenen Planung
kann der Eingriff nicht wesentlich minimiert
werden. Es kann lediglich ein Ausgieich
durch Ausweisung anderer Wohngebiete
oder gegebenenfalls Entschadigung nach
§ 42 bis 44 BauGB erbracht werden.

Ein von auen indizierter Eingriff mit einem
Verlust einer Wohnung ob angemistet oder
Eigentum kann einen erheblichen Einfluss
auf perstinliche und soziale Lebensum-
stande mit sich bringen. Insoweit sind
frihzeitig Kontakte, Vereinbarungen oder
vertragliche Regelungen notwendig.
Prinzipiell muss der jetzige Zustand -
Erreichbarkeit, Gemengelage, Lage,
infrastrukiurelle Versorgung,
Einwohnerrltckgang - als bedenklich
angesehen werden. Ebenfalls ist im Falle
eines belrieblichen Storfalls oder einer
Havarie die unmittelbare Nachbarschaft
von Wohngrundsticken als Gefahren-
potenzial hinsichtlich des Schutzes der
Anwohner anzusehen. Eine Veriagerung
der Wohnnutzung erscheint vor diesem
Hintergrund als allgemeine Verbesserung.

Anpassung FNP-
Neuausweisung von
Wohnbauflachen

Abschlielende
Klérung im
Planverfahren 4.2

stadtebauliche bzw.
zivilrechtliche Vertrage

FIRU =

Satzung zum Bebauungsplan Nr. 4.1 Gemeinde Rodleben

Stand 20.12.2004

Seite 87




Rodleben- Tornau

Bebauungsplan Nr. 4.1 ,Pharmastandort Rodleben - Tornau®

Seite 88

Umweltrelevante
Auswirkungen

Vermeidungs-, Minderungs- und
AusgleichsmaBnahmen

Art der Umsetzung

Im Zuge der Umsetzung der
Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes werden die
vorhandenen landwirt-
schaftlichen Nutzflichen lang-
fristig verdréngt.

Die im Plangebiet bestehenden Nutzungen
genielen aus der allgemeinen
Rechtsprechung heraus Bestandsschutz.
Die angrenzenden landwirtschaftlichen
Flachen dienen der Erweiterung des
Industriegebietes einschlieftlich der
Erschliefungsanlagen. Eine Minimierung
des Eingriffes steht im Widerspruch zum
allgemeinen Planungsziel. Die Flachen
gehdren dem anséassigen Belreiber IDT.
Die Nutzungsrechte werden durch
Pachtvertrage gesichert. Die Uberplanung
von extensiv genutzten Bodenflachen wird
aus umweltretevanten Gesichtspunkten als
nicht erheblich angesehen. Demzufolge
muss der Eingriff als wirtschaftlicher
Verlust angesehen werden,
Bemgegeniiber kompensiert die
Ausweisung von Industrieflachen und die
Schaffung von Arbeitsplatzen diesen
Verlust.

Keine relevanten
MaBnahmen
vorgesehen,

Prinzip der
schrittweisen
Umsetzung

Schutzgut Pflanze

Uberplanung von 0,65 ha
Waldfiache oder
waldadhnlichen Flachen

Die Uberptanung erfolgte in den
Randbereichen der vorhandenen
Waldfiachen.

Die baulichen Festsetzungen erfolgen als
Abrundung des Industriegebietes unter
Bericksichtigung einer bereits
bestehenden baulichen Anlage (Forsthaus
mit Nebenanlagen).

Der Bau der Planstralie A sollte
groBtmégliche Erschliefungstiefen
ausnutzen, um den Erschlielungsaufwand
im Verhdltnis zu den eigentlichen
Nutzfldchen optimal zu gestalten.

Die in Anspruch genommenen
Waldfiachen sollten urspriinglich durch
eine Neuausweisung von Waldflichen
{Eichen Mischwald ca. 1,55 ha} im
Anschluss an die vorhandenen
Waldflachen im Verhaltnis von ca. 1:2
kompensiert werden.

Gemalk der Abwa-
gungsvorschlage nach
dem ersten Entwurf
wird die geplante
Festsetzung nicht
erfolgen.

Demzufolge wird auch
kein Wald Oberplant.

Der betreffende
Bereich ist nicht mehr
Bestandteil des
Geltungsbereiches.

Uberplanung von 33 ha
Ackerflachen.

Die Ackerftachen sind vordergrundig als
bauliche Erweiterungsmaglichkeit gesehen
worden. Durch intensiven Ackerbau
erfolgte ein starke Verarmung des Bodens
und des Lebensraumes sowie ein
drastischer Riickgang von Feldtierarten. In
seiner dkologischen Wertigkeit werden
diese Flachen als gering eingeschatzt.

Zeichnerische und
textliche
Festsetzungen,
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Umweltrelevante
Auswirkungen

Vermeidungs-, Minderungs- und
AusgleichsmaBnahmen

Art der Umsetzung

Zum Schutz der bestehenden hoch-
wertigen Vegetationsflichen (s. M1f oder
M2) werden insbesondere die neuen
Bauflachen weitestgehend auf den
derzeitigen Ackerfldchen festgesetzt.

Die verbleibenden Ackerfldchen werden
durch griinplanerische Malinahmen
dkologisch aufgewertet.

Die Wechselwirkung zum wirtschafilichen
Verlust kann nicht minimiert werden.

Biotopverluste durch neue
Gewerbe- und
Verkehrsflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs werden
lediglich 66 % der Gesamtflache als
Uberbaubare Grundstiicksflache
festgesetzt und dadurch die Ausnutzung
des Plangebietes eingeschrinkt.

Insbesondere werden durch
Erhaltungsbindung weitestgehend die
vorhandenen Gehélzpflanzungen
geschitzt. Darfiber hinaus werden die
vorhandenen Strukiuren in eine neu zu
entwickelnde Grinstruktur 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 Grungerlst bilden.

Zeichnerische und
textliche Festsetzungen

Schutzgut Tier

Zerschneidung von
Biotopfunkticnen

Schaffung von Griinflachen fiir den
Biotopverbund sowie Schaffung von
Ausweich- bzw. Ersatzbiotopen fir die
Herpetofauna.

Zeichnerische und
texiliche Festsetzungen

Schutzgut Boden

Versiegelung, Verdichtung,
Verlust von Boden im Bereich
der kiinftigen Bauflachen und
ErschlieBungsfiichen

Wegfall aller dkologischen
Bodenfunktionen, Ver-
ringerung der Grundwas-
serneubildung

Der Eingriff in die Bodenstruktur, insbeson-
dere bei der Neuausweisung von Bau-
flachen, muss als erheblicher umwelt-
relevanter Eingriff gewertet werden. Als
Minimierungsmafnahme werden die
Baufelder weitgehend auf die tatsachliich
notwendigen Flachen reduziert,

Zur Sicherung des Regenwassers vor Ort
wird eine Regenwasserversickerungs-
anlage erweitert und festgesetzt.

Um einer groBflachigen Versiegelung
entgegenzuwirken, sind sowohl

Zeichnerische und
textliche Festsetzungen
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Umweltrelevante
Auswirkungen

Vermeidungs-, Minderungs- und
AusgleichsmaRnahmen

Art der Umsetzung

Einzelmaftnahmen als auch eine
zusammenhangende Grinstruktur
vorgesehen. Dies soll den Eingriff teflweise
minimieren und weitesigehend
flachendeckend punktuelle Versickerungs-
mdglichkeiten bieten.

Im Zuge der Kompensation werden
Entsiegelungsflachen aulerhalb des
Plangebistes akquiriert.

Schutzgut Wasser

Verringerung der Grundwas-
serneubildung durch neue
Bodenversiegelung

Reduzierung der Grée der Baufelder.

Um einer groRftdchigen Versiegelung
entgegenzuwirken, sind sowohl
Einzelmafinahmen als auch eine
zusammenhangende Griinstruktur
vorgesehen.

Zeichnerische und
textliche Festsetzungen

Vorhandene FlieRgewasser

Erhalt der Gew&sser sowie nachrichtliche
Ubernahme in den Bebauungsplan.

Zeichnerische
Festsetzungen

Stoffeintrag von versiegelten
Flachen in Boden und Grund-
wasser (Salz u.a.)

Sammeln und ggf. Vorreinigung von zu
versickemden Niederschlagswissern.

GemaR des pharmazeutischen Profils sind
durch die Baugenehmigungen hin-
reichende Einschrankungen einzuhalten
oder werden technische Anlagen gefordert.

Zeichnerische und
textliche Festsetzungen

Schutzgut Klima und Luft

Verlust von Flachen mit
klimatischer Ausgleichs-
funktion im Bereich der Bau-
und ErschlieBungsflachen

Die Malnahmen orientieren sich auf
Grund des kausalen Zusammenhangs vor
allem an der Bodenversiegelung. Als
Minimierungsmafnahme werden die
Baufelder weitgehend auf die tatsachlich
notwendigen Flachen reduziert.

Begriinung entlang der versiegelten
Gewerbe- und Verkehrsflachen, Anlage
grolRkroniger B&ume entiang von Strafien
und Wegen

AuRere Eingrinung des Standortes mit
Gehdizpflanzungen

Innere Durchgrinung durch Begriinung der
nicht (iberbaubaren Grundstiicksfiachen

Zeichnerische und
texiliche Festsetzungen

Schutzgut Landschaftsbild

Geringe Wertigkeit des
vorgefundenen
Landschaftshildes durch

Das Landschaftshild des Geltungsbereichs
wird durch relativ grokfiachige Land-
schaftshildelemente gepragt. Der Eindruck

Zeichnerische und
textliche
Festsetzungen.
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Umweltrelevante
Auswirkungen

Vermeidungs-, Minderungs- und
Ausgleichsmaltnahmen

Art der Umsetzung

grof}flachige
landwirtschaftliche und
bauliche Vornutzung.

einer groleren Rodungsinsel wird nur
durch wenige Landschaftsbildaspekte
aufgelockert. Die Waldfiachen umschlie-
Ren weiterhin ganzlich das Plangebiet und
werden durch die Festsetzung W2
erweitert. Die Eingriffe werden demzufolge
als gering eingeschatzt,

Die Begrenzung der Bauhthe von 17,5 m
bis 20 m als max. zulassige Oberkante,
punktuelie Oberschreitungen mit bis zu
30.00 m sind méglich und kénnen als
veriraglich eingeschitzt werden. Da im
Piangebiet oder in der n&heren Umgebung
keine Anhéhen oder hdhere Geb&ude mit
Aufenthaltsraumen vorhanden sind, ist
eine Beeintrachtigung der Fernwirkung
nicht gegeben.

Eine Abschirmung durch hohen Gehiz-
bewuchs entlang der B 184 ist gegentiber
bestehenden Siediungsfldchen gegeben.

Schutzgut Kuitur

Nichi betroffen

Schutzgut sonstige Sachgiiter

Die vorhandenen
Wohngeb3ude im Plangebiet
werden Uberplant. Da die
Woehngeb3ude in der Regel
industriell nicht nachnutzbar
sind, besteht langfristig ein
Verlust an Sachgitern,
welcher u.U. durch den
Grundstiickswert nicht
kompensiert werden kann.

Die Auswirkungen auf die Wohngebiude
stehen der Sache nach im engen
Verhaltnis zum Schutzgut Mensch. Die im
Plangebiet bestehenden Wohnnutzungen
genieflen aus der aifgemeinen
Rechtsprechung heraus Bestandsschutz.
Ausgehend von dem tatséchlich
bestehenden Missstand und der
Umsetzung der vorgesehenen Planung
kann der Eingriff nicht wesentlich minimiert
werden. Es kann lediglich ein Ausgleich
durch Ausweisung anderer Wohngebiete
oder gegebenenfalls Entschadigung nach
§ 42 bis 44 BauGB erbracht werden.

Abschliellende Klarung
im Planverfahren 4.2

Anpassung FNP-
Neuausweisung von
Wohnbauflachen.
Stadtebauliche
Vertrige bzw.
zivilrechtliche Vertrage.

Aufgrund der Planungs-
absichten wird die Schliefung
einer Trinkwasser-
brunnenanlage notwendig.

Die Struktur des Plangebietes insbe-
sondere der ErschlieBungsstruktur bedingt
eine Uberplanung des Bereiches der
gegenwatrtig durch die Trinkwasserzone Il
gekennzeichnet ist. Die Verlagerung der
betreffenden Anlage erméglicht die
Umsetzung der Planungsziele. Es kann ein
Ausgleich durch Ausweisung eines
anderen Brunnens oder gegebenenfalls
Entschadigung nach § 42 bis 44 BauGB
erbracht werden.

Zu Gunsten des Erhaits einer zweiten

Anpassung FNP,

stadtebauliche bzw.
Zivilrechtiiche Vertrage.
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Umweiltrelevante
Auswirkungen

Vermeidungs-, Minderungs- und
Ausgleichsmafnahmen

Art der Umsetzung

Anlage sind die Baufelder entsprechend
ausgeformt.

Die landwirtschaftliche
Nutzung wird schrittweise
aufgegeben. Der Wegfall der
auf Pachtverirdgen
beruhenden Nutzung kann als
Verlust angesehen werden.

Die Auswirkungen auf die
landwirtschaftliche Nutzung stehen der
Sache nach im engen Verhaltnis zum
Schutzgut Mensch. Der Eigentiimer der
Fiachen kann keine alternativen Fiachen
anbieten, somit ist hier ein vollstandiger
Verlust darzustellen.

Der urspringliche
Strallenverlauf des Streetzer
Weges wird zu Gunsten einer
neuen Haupterschiiefung
aufgegeben.

Die Zusammenlegung der Betriebsteile
sowie die Entlastung des Knotenpunktes
B184 erfordert ein neues Erschiiefungs-
konzept. Demzufolge wird ein Teil des
Streetzer Weges als offentliche Er-
schlieBungsstralde aufgehoben. Als Ersatz
wird die Planstraite A festgesetzt, Die
Umiegung der Erschlielfungskosten wird
dem Verursacher anteilig zugeordnet.
Insbesondere muss die nérdliche
Anbindung nach Streetz zu jedem
Zeitpunkt durchgehend gesichert sein.

Zur Minimierung des baulichen Aufwandes
werden die vorhandenen Versorgungs-
leitungen durch ein Leitungsrecht G1
gesichert.

Zur Sicherung der Erreichbarkeit der
Waldflachen und eines vorhandenen
Weges wird die Planstrafe B festgesetzt.

Zeichnerische und
textliche Festsetzungen

Stadtebauliche bzw.
zivilrechtliche Vertrage.

Tabelle 1: Umwelfrelevante Auswirkungen und Mafnahmen

3.6 Anderweitige Lésungen

Vor dem Hintergrund der Ubergeordneten Planungsziele der Region (vgl. Punkt 1.4 Seite 10)
sowie der Entwicklungsabsicht des IDT widerspricht die Uberlegung, andere Bauflachen im
Gemeindegebiet zu aktivieren bzw. an anderer Stelle neu auszuweisen, dem eigentlichen
Sinn, einem prosperierenden Industriestandort Entwickiungschancen zu erméglichen.

3.6.1 Entwickiungsgebiet

Da das IDT 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 einen Standort gebiindelt werden. Die
Entwickiungsabsichten des IDT koénnen aus diesem Grund nur im Bereich des
.Pharmastandortes Rodieben-Tomau® umgesetzt werden.
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3.6.2 Wohnnutzung

Unabhangig von den Vorgaben des FNP's gingen der Uberplanung der Wohngrundstiicke
alternative Planungsanséatze voraus. Gepruft wurde, inwieweit eine planungsrechtliche
Sicherung der Wohnnutzung Auswirkung auf den vorhandenen Nutzungsmix hat. Die
Schutzwiirdigkeit einer Wohnnutzung wirde erhebliche Auswirkungen auf die Entwicklung
einer unmittelbar nachbarschafilichen industriellen Nutzung haben. Hier wiirden erhebliche
aktive oder passive Aufwendungen notwendig werden, um negative Beeintrachtigungen zu
verhindern. Zwischen den Nutzungsbereichen misste gegebenenfalls eine breite Pufferzone
entstehen, die entweder Mischnutzungen oder gar keine Nutzung aufnehmen kdénnte. Die
Folge wére eine ungewolite Zersiedlung, ohne eine nennenswerte und nach §1 Abs. 5
BauGB geforderte ableitbare Verbesserung der Gesamtsituation zu erreichen.

Inwieweit Planungsansétze zu Gunsten einer teilweisen Mischgebietsausweisung im Bereich
des sidlichen Streetzer Weges erfolgen kann (bzw. zielfihrend ist), wird abschlieBend im
Planverfahren 4.2 geklart.

3.6.3 Erschliefung

m Zuge der Uberplanung des Gebietes sind verschiedene Varianten analysiert worden.
Insbesondere wurde das ErschlieBungskonzept mehrmals gedndert bzw. angepasst. Ziel
war hier, die Interessen aller Beteiligten zu beriicksichtigen. Folgende Erschliefungs-
varianten sind im Verfahren gepriift worden:

1. Die Beibehaltung des Ist-Zustandes mit der HaupterschlieRung Streetzer Weg:
Stelit die kostenglnstigste Variante dar. Dem steht aber die Teilung des Betriebs-
standortes als auch die Haupteinmiindung in die B184 entgegen. Eine Verbesserung
wilrde nicht eintreten.

2. Die Planstrale A ais alleinige Zufahrt zum Gebiet: Wiirde eine zusatzliche Verbin-
dungsspange benétigen, um die dstlichen Flachen zu erschlielen. Dies wilrde erheblich
mehr Kosten verursachen ohne die ErschlieRung grundlegend optimiert zu haben. Im
Sinne der BundesstraBeneinmindungen wére hier ein Vorteil zu sehen.

3. Die Vorzugsvariante schlagt die Planstralle A als Haupterschiiefbung bis Streetz und die
Beibehaltung eines Teils des Streetzer Weges vor: Beriicksichtigt wird bereits hierbei der
neu geplante Verlauf der B184. Das Gebiet kann Uber zwei Ankniipfungspunkte
erschlossen werden. Insbesondere in Havariefallen erscheint diese Lésung sinnvoll. Bei
der Entwickiung der ndrdlichen Baufelder wird die Rolle der Planstralle A steigen und
das Verkehrsaufkommen im verbleibenden Streetzer Weg verringert werden.

Aus landschaftsplanerischer Sicht sind keine Vor- oder Nachteile der unterschiediichen
Varianten erkennbar oder abwagungsrelevant. Die Verkehrsflachen mUlssten ohnehin
errichtet werden, entweder als &ffentliche oder betriebliche Anlagen. Im Sinne einer Sach-
giterabwagung bestehtf ein relevantes Verhdltnis zwischen der Funktionalitdt und dem
daraus entstehenden baulichen Aufwand.
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3.6.4 Freiflichen

Die grinplanerischen Belange und der Schutz der Umwelt haben im Planungsprozess zu
schrittweisen Anpassungen der Planung gefiihrt. Im Gegensatz zur urspriinglichen Fas-
sung33, wurden die Baufiichen als auch die {berbaubaren Grundstiicksflachen
eingeschrankt. Hierbei sind vordergriindig die vorhandenen schiitzenswerten Vegetations-
flachen sowie die tats&chlich notwendigen Bauflachen berlicksichtigt worden. Das Defizit der
Ausgleichsbilanzierung konnte hierbei von ca. 55 ha auf ca. 36 ha (fiir den gesamten Plan-
bereich) reduziert werden.

3.7 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Daten

Informationsdefizite bestanden teilweise fiir Gebiete auBerhalb des eigentlichen Plan-
gebietes,

Die vorliegenden Kenntnisse (iber die bestehende Umweltsituation im Geltungsbereich und
den darlber hinausgehenden Untersuchungsraum sind jedoch ausreichend, um eine
fundierte Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen vorzunehmen. Teilweise sind
Informationsdefizite parallel zum Planverfahren beseitigt worden. Durch intensive Ab-
stimmung erfolgte teilweise eine Aktualisierung relevanter Sachstinde.

Kenntnisliicken, etwa im Bereich des Larmschutzes, sind durch die Ersteliung eines
Schalltechnischen Gutachtens sowie im Bereich des Landschafts- und Naturschutzes durch
die Erstellung des Griinordnungsplanes geschlossen worden.

53 s. Vorentwurf / Stand August 2003 - Frihzeitige Burgerbeteiligung
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3.8 Zusammenfassung

Die Ausformung der baulichen Festsetzung ist dem jeweiligen Kapitel der Begrindung zu
entnehmen. Der Bebauungsplan sieht folgende Schwerpunkte vor:

= verdichtete Bauweise auf den festgesetzten Baufeildern fiir eine gewerblich-industrieile
Ansiediung - nach Méglichkeit GRZ von 0,8;

= &auBere ErschlieBung (ber die PlanstraBe A von Sid nach Nord, sowie einer An-
liegerstralie (Streetzer Weg);

* Gestaltung des Gewerbegebietes geschieht durch ein differenziertes Freiraumsystem,
welches durch einen breiten Griinglrtel umgrenzt wird.

Die Schaffung und Vemetzung eines Grlnraumes kann durch die Anlage der Griin- und
Waldflachen und einer Vielzahl gliedernder und belebender Elemente als Ausgleich fiir
Eingriffe gewertet werden. Dadurch werden Teile der Beeintrachtigung des Landschafts-
bildes durch eine umfassende Neugestaltung in gewisser Weise ersetzt.

Eine Reihe der aufgefiihrten schutzgutbezogenen Auswirkungen lassen sich vermeiden und
vermindern. Hier ist insbesondere die Riicknahme / Verlagerung der Baufelder zugunsten
eines hodheren Freiflachenanteils zu nennen. Innerhalb des Gebietes kdnnen durch
entsprechende MaRBnahmen Teile der Eingriffe in Natur und Landschaft minimiert oder aus-
geglichen werden. Beeintréchtigungen der abiotischen Funktionen der Schutzgiiter und der
Verlust von natumahem Freiraum sind nicht oder nur teilweise verminderbar. Dazu gehdren
insbesondere die Auswirkungen auf die Bodenversiegelung, den Wasserhaushalt des
Gebietes und dadurch auf das Lokalklima. Insgesamt kann aber festgestellt werden, dass im
Rahmen der Realisierung der Planung keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
zu erwarten sind oder diese vor dem Hintergrund der Starkung der wirtschaftlichen
Grundlagen der Region als tolerierbar eingeschétzt werden.

Diese 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 geringen 6kologischen Konflikten unterstrichen
worden. Teile des Eingriffs in die Bodenstruktur muss auch vor dem Hintergrund der
Konversion von Brachflachen oder Umnutzung ehemals oder bereits genutzier Flachen
(Heizwerkgelande, Lagerflachen, abgerissene Hallen) gesehen werden.

Die Lage des Plangebietes entlang der B184 und der Abstand von {iber 500 m zur néchsten
sich entwickelnden Wohnbebauung beriicksichtigt die Schutzbedirftigkeit der Anwohner.
Eine vergleichbare Empiehlung anderer Bundesidnder zu den Abstinden zwischen
Industrie-/Gewerbegebiten und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung (siehe z.B.
Abstandsleitline-Brandenburg v. 06.06.1995) wird somit beriicksichtigt.

Die Uberplanung zu Gunsten einer Nutzungsart soll einen bereits bestehenden stadte-
baulichen Missstand beseitigen. Hierbei ist davon auszugehen, dass unabhangig vom
Bestandsschutz alternative Standorte fir zukiinftiges Wohnen planerisch als gegebenenfalls
auch mit einem Wertausgleich gesichert werden.
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Die Ausweisung von Arbeitsstatten und gewerblichen Entwicklungsflichen kann vor dem
Hintergrund einer stadtebaulichen Abrundung der Gemeinde Rodleben auch als soziales Ziel
fur die Region gewertet werden. Im Vergleich zu anderen gewerblichen Entwicklungen im
AufSenbereich besitzt die Flache aufgrund ihrer Lagegunst, der guten Anbindung und einer
natlirlichen Abschirmung zu anderen Nutzungen einen wesentlichen Standortvorteil.
Diesbeztiglich ist der Eingriff in den Bestand auch unter dem Gesichtspunkt einer
gesamtgemeindlichen Betrachtung als vertraglich anzusehen.

Bestimmte Beeintréchtigungen, so z. B. die Auswirkungen durch L&rm, Abgase, Staub und
Unruhe wahrend der Bauphase, lassen sich nicht vermeiden. Diese Auswirkungen sind
ailerdings zeitlich befristet.

F|RU3Q~\{]L Satzung zum Bebauungsplan Nr. 4.1 Gemeinde Rodleben Stand 20.12.2004



Rodleben- Tornau Bebauungsplan Nr. 4.1 ,Pharmastandort Rodleben - Tornau® Seite 97

4 WESENTLICHE BELANGE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

4.1 VerkehrserschlieBung

Eine verkehrliche Erschliefung des Plangebietes wird lber 6ffentliche Verkehrsflichen
gewahrleistet. Intern kann das Gebiet Uber private nicht festgesetzte Verkehrsflichen
erschlossen werden.

Die Haupterschlieflung erfolgt einerseits (ber die Planstrale A mit einem Querschnitt von 15
m. Die Stral3e besitzt eine ausreichende Ausbaubreite mit jeweils 3,25 m breiten Fahrstreifen
und einem kombinierten Ful- / Radstreifen von 2,50 m. Des Weiteren besteht Raum fiir
Grinstreifen und Versorgungsleitungen.

Andererseits wird die HaupterschlieBung des Impfstoffiwerkes weiterhin tiber den Streetzer
Weg erfolgen. Dieser besitzt teilweise einen StraRenraum von 15 bis 18 m, was die
Mdglichkeit von Stellplatzen in Queraufstellung zulasst.

Die Planstralen B wird in einer geringeren Ausbaubreite (Querschnitt 8 m) erstellt. Dabei
weist die Fahrbahn eine Breite von mindestens 4,50 m auf. Dies gewéhrleistet auch die
Nutzung durch die Fahrzeuge der Abfallwirtschaft oder Forstwirtschaft.

Die Planstrallen A und B liegen in der Trinkwasserschutzzone Il und sind gemaR der
Richtlinien fiir bautechnische Mafinahmen an Stralen in Wasserschutzgebieten (RiStWag)
vom 03.02.2003, MBI.LSA S. 131 herzustellen.

Der bestehende Bahnanschluss wird gesichert.

Eine durch einen stadtebaulichen Vertrag und durch ein festgesetztes Geh- und Fahrrecht
festgeschriebene Wegefithrung sichert die derzeit vorhandene Verkehrsverbindung zwischen
der Bundesstrae B 184 und den sich nérdlich befindenden Wegeverbindungen Richtung
Streetz.

Ein zukinftiger, nordlich anschlieBender Bebauungsplan sichert zu einem spéteren Zeitpunkt
diese Verkehrsanbingung als 6ffentliche Verkehrsfliche planungsrechtlich ab.

4.2 Technische Medien

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.

Die vorgesehenen StralRenquerschnitte sind fur die Herstellung leitungsgebundener Anlagen
ausreichend dimensioniert. Zusétzlich zu den offentlichen Verkehrsflachen sind Leitungs-
rechte, insbesondere fiir die regionalen und Uberregionalen Leitungstrassen festgesetzt.

Bei Pflanzmalnahmen sind die geltenden technischen Richtlinien zu beachten.
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Darlber hinaus ist im Rahmen der ErschlieRungsplanung vor aflem unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten eine autarke Losung fiir die Herstellung der technischen Infrastruktur unter
Beachtung der gesetzlichen Vorschriften und technischen Richtlinien zu Gberpriifen.

4.3 Naturschutz und Landschaftspflege

Im Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 4.1 ,Pharmastandort Rodleben-Tormau®
wurden die geplanten Auswirkungen des Bebauungsplans auf den Naturhaushalt ermittelt.
MaRgeblich sind im Einzelnen die Schutzgiiter Kiima, Wasser, Boden, Arten und
Biotopschutz sowie Landschaftsbild.

Hierbei werden insbesondere Auswirkungen durch den Bau von Verkehrs- und Industriefls-
chen (Versiegelungen, Flachenveriuste und Zerschneidung von Biotopflachen, Schadstoff-
eintrag in den Boden usw.) auf die Schutzgliter Boden sowie Arten- und Biotopschutz er-
wartet. Diesbeziiglich besteht Bedarf zur Kompensation.

Im Ergebnis der Abwagung mit den weiteren Belangen besitzt der Bebauungsplan das Ziel,
einen vollstéandigen Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft zu ermégiichen. Durch
Festsetzungen sollen die Auswirkungen auf die Schutzgiter weitgehend minimiert und
sowohl im als auch auRerhalb des Plangebietes quantitativ ausgeglichen werden.

Ort und Zeitpunkt der Realisierung der MaBnahmen kénnen gem. § 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB
Gegenstand einer vertraglichen Vereinbarung zwischen der Gemeinde Rodleben und demn
Trager des Bauvorhabens sein.

Abschliefend sind die durch den Bebauungsplan zu erwartenden bzw. durch ihn vorbersite-
ten Eingriffe in Natur und Landschaft unter Beriicksichtigung auRerhalb des Geltungs-
bereichs liegender Ausgleichs- und Ersatzflachen vollstindig ausgeglichen. So wird den
rechtlichen Anforderungen des § 1a BauGB entsprochen. Die planerische Konfliktbe-
waltigung erfolgt umfassend.

4.4 Immissionsschutz

Gewerbegerdusche

Die im Bebauungsplan Nr. 4 der Gemeinde Rodleben geplanten Industriegebiete verur-
sachen ohne Beschrankung ihrer Gerduschemissionen im Nachtzeitraum bei dem ent-
sprechend Punkt 5.2.3 der DIN 18005 angesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel
von 65 dB/m* an den nichstgelegenen schutzwiirdigen Nutzungen Gerduscheinwirkungen,
die deutlich iiber den gebietsbezogenen Orientierungswerten des Beiblatts 1 zur DIN 18005
liegen. Die uneingeschrénkte Nutzung des geplanten Industriegebiets ist damit nicht méglich.

Die Gerauschemissionen der geplanten Industriegebiete sind durch geeignete Fest-
setzungen im Bebauungsplan so zu begrenzen, dass die gebietsbezogenen Orientierungs-
werte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte der TA Larm in den maf-
geblichen Immissionsorten eingehalten werden.
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Verkehrsgerdusche

Durch den zu erwartenden Zusatzverkehr werden sich die Emissionspegel der B 184 im
Prognose-Planfall gegenlber dem Prognose-Nullfall um bis zu 0,6 dB(A) am Tag und um bis
zu 0,3 dB(A} in der Nacht erhthen.

Pegelanderungen in dieser GrdRenordnung sind nicht wahrnehmbar.

Nach Punkt 7.4 der TA Larm sollen Gerdusche durch betriebsbezogene Kfz-Verkehre auf
offentlichen Straflen durch organisatorische Mafinahmen gemindert werden, wenn die Beur-
teilungspegel fir Verkehrsgerdusche um mindestens 3 dB(A) erhht werden und die Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BiImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung tGberschritten werden.

Nach diesen Beurteilungskriterien der TA L&rm tragen die durch den Bebauungsplan
induzierten Zusatzverkehre nicht zu einer relevanten Erhéhung der Verkehrsgersusche der
B 184 bei.

4.5 Folgekosten

Die Kosten fiir die Herstellung der erforderlichen Leitungen und sonstigen Anlagen der tech-
nischen Infrastruktur tragen anteilig die Eigentimer der Flichen. Den Ausbau der
offentlichen Stralenverkehrsflache (PlanstraRe A und B) setzen die Gemeinde Rodleben
und das IDT bzw. TEW gemeinsam um. Die voraussichtlichen Kosten werden auf ca. 1,2
Mio. € geschatzt und werden durch den Vorhabentrager IDT/TEW getragen.

Die Kosten fiir die Herstellung und Unterhaltung der Griinflachen 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
Stadiebaulichen Vertrag zwischen dem IDT/TEW und der Gemeinde Rodleben gesichert.

Ca. 20,1 ha Kompensationsmalnahmen werden innerhalb des Plangebietes ausgeglichen.
Rechnet man mit ca. 7,50 € / m?, entstehen Kosten von ca. 1,5 Mio. €. Hinzu kommen noch
Granmalnahmen auf ca. 10,6 ha mit 0,1 Mio. € (Ansatz:1€/m2).

Fir die auierhalb des Bebauungsplanes zu erstellenden Fidchen von 17 ha werden ca. 1,27
Mio. € erwartet (Ansatz: 7,5 € / m?). Die Kosten fiir den Ankauf dieser Flachen, knnen der-
zeit nicht beziffert werden. Inwieweit der Kostenansatz sich zukinftig dndert, ist nicht
abzusehen. Durch Zusammenlegung von Mafinahmen ist dieser Kostenansatz gege-
benenfalls nach unten zu korrigieren. Die Gesamtkosten beziehen sich auf eine vollstandige
Uberbauung und maximale Ausnutzung der getroffenen Festsetzungen.

Der Eingriff in die derzeitige Grundstiicksstruktur erzeugt gegebenenfalls die Notwendigkeit
einer Bodenneuordnung. Durch notwendige Ubernahmen von Grundstiicken entstehen
weitere Kosten.

Die Neuanlage eines Brunnens erzeugt Kosten von ca. 25.000 € bis 30.000 €.

Weitestgehend werden die entstehenden Kosten durch den Begiinstigten getragen.
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4.6 Umsetzung / Realisierung

Die Umsetzung der Planung kann in mehreren Abschnitten erfoigen.

Rodleben , 20.Dezember 2004

Meildner

Der Biirgermeister
Gemeinde Rodleben
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ANHANG

ANLAGEN:
1. Planzeichnung: Satzung Bebauungsplan Nr. 4.1
2. Flurstiicksverzeichnis der Flurstiicke im Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 4.1

3. Offentlich-rechtlicher Vertrag zwischen dem Landkreis Anhalt-Zerbst und der
Gemeinde Rodleben

4. Stadtebaulicher Vertrag zwischen dem IDT/TEW und der Gemeinde Rodleben

5. ,Das neue Wasserrecht fiir die betriebliche PRAXIS (12/2001)“ Media GmbH /
Festsetzung von Wasserschutzgebieten im Land Sachsen Anhalt / RdErl. Des MU
v. 3.3.99
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Anlage 2

Flurstlicksverzeichnis der Flurstlicke im Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 4

Flurstiicksverzeichnis der Flurstiicke

im ehemaligen Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 4

o 7 £3r 5 T

Rodleben 112

EE

113

114

&lw|ro] = [EE

115

Die vier Grundstiicke sind durch Beschluft zur Anderung des Geltungsbereiches und zweiten

Offenlage aus dem Geltungsbereich entlassen worden.

im Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 4.1

5 Rodleben 107

6 108

7 109

8 110

9 111

10 4/10

11 4/11

12 4/13

13 4/14

14 4/16

15 4/17

16 4/20
17 4/22

18 4/23

19 4/24
20 4/26
21 4/27

22 4/3

23 4/4

24 415

25 4/6

26 4/8

27 4/9

28 75/3
29 79

30 80

31 821
32 82/2

33 83/2

M4 83/3

35 6/1
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36

37 6/3

38 711
39 7112

40 713

41 7/23
42 7/24
43 7125

44 7/26

45 7/28

46 7129

47 713

48 7130

49 7131

50 7/35

51 84/1

52 84/2

53 84/3

54 851
55 85/2

56 86/3

57 86/4

58 87

59 881

60 89

61 90

62 91

63 9213

64 93

im Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 4.2

(HHEWRS

Rodleben

Teil-Elirstick T

4/20

4/26

7513

813

8/14
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85

86

87

88

89

90

9N

92

93

94 821
95 7
96 7M1

97 714

98 7115

99 717

100 7i18

101 719

102 7120

103 721

104 7/22

105 7/23
106 7/24
107 7132

108 851
109 86/1

110 B6/2

111 88/10

112 88/11

113 8872

114 88/3

115 88/4

116 88/5

117 88/7

118 86/8

119 9211

120 92/2

121 94
122 98

Auflistung der Flurstiicke nach Katasterplan
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