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Begrindung ,
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan “ Wittenberger Agrarhandel GmbH

- 5. BA" der Stadt RoBlau, Landkreis Anhalt-Zerbst

1. Allgemeines

Das Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA,
GVBI. LSA Nr. 28/1999) betont die Notwendigkeit der Férderung der zeniralen Orte in
vorrangig landlich strukturierten RGumen als siedlungsstrukturelle Entwicklungs-
schwerpunkte.

Das Uber das Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt
hinausgehende Regionale Entwicklungsprogramm fir den Regierungsbezirk Dessau
bestdtigt die Ausweisung von RoBlau als Grundzentrum mit Teilfunktionen eines Mit-
telzentrums.

Die Stadt RoBlau, einschlieBlich der zu ihr gehdrenden Ortsteile, hat mit Stand
30. Juni 1999 14.511 Einwohner.

Die Einbindung in das regionale Verkehrsnetz erfolgt Uber die Eisenbahnlinien Mag-
deburg — Dessau — Leipzig sowie Dessau — RoBlau — Wittenberg — Falkenberg/Elster
und die Eisenbahnlinie Dessau - RoBlau — Wiesenburg - Berlin/Stadtbahn. Die BAB 9
ist Gber ca. 12 StraBenkilometer zu erreichen (AutobahnanschluB Coswig).

In NordsUdrichtung durchzieht die BundesstraBe 184 die Ortslage RoBlau. Von ihr, in
Gstlicher Richtung abzweigend, beginnt die B 187.

1.1 Entwicklung des Planes/Rechtslage

Die im Regelfall im Baugesetzbuch vorgeschriebene Entwicklung des Bebauungspla-
nes aus dem FlGehennutzungsplan kann in der Stadt RoeBlau noch. nicht volistdndig
zur Anwendung kommen. Der Fldchennutzungsplan liegt bisher inhaltlich in seiner
Entwurfsfassung vor, er wurde mit in die Abwdgung eingestellt und ist somit mit hin-

reichender Sicherheit fUr eine ableitbare stGdtebauliche Entwicklung die planerische
Grundlage.

Die im Entwurf des FiGchennutzungsplanes bisher ausgewiesene gewerbliche Baufla-
che, im Bereich des Industriehafens RoBlau, ist hinreichend, um den vorliegenden
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan, vor dem Wirksamwerden des Fldchennut-
zungsplanes, abzuleiten und dahingehend zu beurteilen, inwiefern die vorgesehenen
Nutzungsformen integrierbar sind. Der ErlGuterungsbericht zum FiGchennutzungsplan
der Stadt RoBlau fihrt hierzy Qus, dass:"... die bestehenden Gewerbefitichen im In-
dustrie- und Werfthafengebiet im Rahmen der zukUnftigen wirtschaftlichen Entwick-
lung an Bedeutung gewinnen, weil sie verkehrsgUnstig an drei verschiedenen Ver-
kehrstragern liegen; der WasserstraBe Elbe, dem Eisenbahnknoten RoBlau und der
geplanten B 184 — Ortsumgehung RoBlau (sie tangiert das Gebiet im Norden). Da die
Indl.!striehofenfunk’rion RoBlaus gemd&B Regionalem Entwicklungsprogramm fUr den
_R.eglerungsbezirk Dessau gestéirkt und verbessert werden soll (MassengUter), kénnte
sich so aus dem Hafengebiet ein Uberregional bedeutender Umschlagplatz entwi-
ckeln. Bislang liegen groBe Fldchen in den beiden Hafengebieten noch brach.”



Somit ist der Vorhabenbezogene Bebauungsplan als vorzeitiger Bebauungsplan ein-
zvordnen und wird dementsprechend fUr die Stadt RoBlau aufgestellt, da er fur die
geordnete stddtebauliche Entwicklung im in Rede stehenden Bereich des Industrie-
hafens "erforderlich ist und der beabsichtigten Planung und Fl&chendarstellung im
Fldchennutzungsplan nicht entgegenstehen wird.

Die FldchengréBe des Geltungsbereiches betrégt rd. 1,23 ha.

1.2 Notwendigkeit der Planaufstellung - Ziele, Zwecke und Auswirkungen des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Der VorhabenirGger , die Wittenberger Agrarhandel GmbH, plant die Errichtung ei-
ner weiteren Lagerhalle fir Getreide und Getreideprodukte sowie den Neubau eines
FlUssigdUngerlagers im Bereich des Industriehafens RoBlau.

Beabsichtigt ist die notwendige Erweiterung der schon bestehenden Lagerhallenka-
pazitGten, um eine zusdtzliche, baugleiche Einheit sowie die betriebserforderliche
Neuorientierung auf das Geschdftsfeld des Flussigdingerumschlages per Schiffsver-
kehr, um das Unternehmen am Standort zu sichern.

Beide Bauvorhaben sollen Uber das bestehende Betriebsgeléinde ihre StraBenver-
kehrsanbindung erhalten, aber darlber hinaus ist die Abwicklung wesentlicher Um-
schlagprozesse Uber den Binnenschiffstransfer vorgesehen.

Die Redlisierung dieses Vorhabens wird von der Stadt RoBlau unterstijtzt.

Nach geltendem Planungsrecht ist eine Bebauung gemé&B § 34 oder § 35 BauGB am
vorgesehenen Standort nicht zuldssig. Aus diesem Grund ist die DurchfUhrung eines
Bauleitplanverfahrens gemd&B § 1 (3) BauGB erforderlich.

Unter Anwendung des § 12 BauGB soll ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan auf-
gestellt werden. Das Verfahren wurde insbesondere gewdhlt, um an dem st&dtebau-
lich exponierten Standort, auBerhalb der bebauten Orislage, nur das konkrete Bau-
--vorhaben zuzulassen. Der Vorhabentréiger verpflichtet sich, das Vorhaben und die
ErschlieBungsmaBnahmen, aufgrund eines mit der Stadt RoBlau abgestimmten Pla-
nes, innerhalb einer im DurchfUhrungsvertrag bestimmten Frist durchzufihren.

Durch die Wah! des Verfahrens des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach
§ 12 BauGB, soll kurzfristig Planungsrecht fir ein konkretes Vorhaben geschaffen wer-
den. Der DurchfUhrungsvertrag gewdhrleistet die Umsetzung des Vorhabens und der
dafir erforderlichen ErschlieBung in einem bestimmten Zeitraum.

Das Planungsinstrument des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gewdhrleistet,
dass das Gesamtvorhaben in einer stédtebaulichen Einheit realisiert wird, welches
einem konkreten Zeitfraum unterliegt.

Die Dringlichkeit des konkreten Vorhabens gemaB § 8 (4) BauGB ergibt sich aus der
Markisituation des Unternehmens, welche eine Expansion, insbesondere auf das Ge-
schéftsfeld FlUssigdUingerumschlag nétig hat, um gegeniiber Mitbewerbern im An-
gebotsspekifrum der Agrarhandelsprodukte zukunftsorientiert bestehen zu kdnnen
(§ 1 (5) Punkt 8 BauGB).

Die Auswirkungen des Vorhabens auf den Arbeitsmarkt sind daher positiv einzuschat-
zen. Durch die Betriebserweiterung kénnen etwa 10 Arbeitsplétze neu geschaffen
bzw. gesichert werden. Dieser Aspekt ist, neben der unmittelbaren Wasseranbin-
dung, auch fir die Standortwahl von Bedeutung, da hier auf einen entsprechend
qualifizierten Arbeitskr&ftepool zurickgegriffen werden kann.



nsofern sind hier die Belange der gewerblichen Wirtschaft (Schaffung von Arbeits-
5l&izen) im Einklang mit den Planungszielen der Stadt RoBlau, auf der Ebene der FI&-
~-hennutzungsplanung und der hier ausgewiesenen gewerblichen BauflGchen, zu

,ehen.:

.3 Planinhalt/Begrindung

3qugebiete, Industriegebiete (Gl)

m Hinblick auf den vorgesehenen Nutzungszweck, werden ein GroBteil der Fl&dchen
m Plangeltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als Industriege-
Siet festgesetzt.

Das Gelénde ist, eingeschlossen die geschotterte Umfahrt im Giebelbereich der Hal-
e des 4. Bauabschnittes, nicht Uberbaut. Die im Plan festgesetzte Art und das MaB
jer baulichen Nutzung sollen ein anlagenbezogenes Umsetzen des Vorhabens er-
néglichen. Hierzu gehdrt, dass die Grundfldchenzahl von 0,8 eine effiziente Ausnut-
rung des zur Verfigung stehenden Grundsticksareals gewdhrleistet. Der gesamte
>langeltungsbereich befindet siCh entsprechend der Pegelfestlegung des Wasser-
snd Schifffahrisamtes Dresden im Uberschwemmungsgebiet der Elbe. Der Pegel RoB-
au wurde durch die vorgenannte zustéindige Fachbehdrde auf 647 cm festgelegt,
wvelches 60,33 m U. NN fir den héchsten Hochwasserstand (HHW) entspricht.

Jm die Einbindung des Vorhabens in die bestehende bauliche Situation und damit
2in vertragliches Erscheinungsbild in der Landschaft zu erreichen, wird die maximale
16he baulicher Anlagen fir die zu errichtende Getreidelagerhalle festgesetzt.

Jie abweichende Bauweise nach BauNVO ermdglicht auch Gebd&udeléngen tber
50 m sowie das einseitige Anbauen an dem bereits vorhandenen Baukérper. Dies ist
>ei dem geplanten Vorhaben erforderlich. Fur das westlich von der Getreidelager-
1alle vorgesehene Vorhaben der Errichtung eines Flussigdingerlagers wird das MaB
Jer baulichen Nutzung ebenso dem konkreten Vorhaben angemessen. Die Grund-
lachenzahl von 0,7 ist hierbei als festgesetzte Obergrenze fUr die geplante bauliche
Nuizung vorgesehen.

‘ur Berticksichtigung nachbarrechtlicher Belange werden die stdlich angrenzenden,
wm Teil landwirtschaftlich genutzten Wiesenflédchen, im Abstand von mindestens 5 m
ron der Grundsticksgrenze, durch eine Einfiedung abgegrenzt.

lur Einbindung in das Landschaftsbild wird der Bereich zwischen dem angrenzenden
Niesenweg und der Einfriedung in festgesetzter Form eingegrint.

=benso wird die Dachneigung von 10° der bisherigen Hallenbaukdrper auch fur den
1euzuerichtenden festgesetzt, um optisch eine gleichwertige Fortsetzung des Hal-
enbaukdrpers anzustreben und die Einsehbarkeit des gesamten Areals von weiter
enifernten Standorten nicht zusdtzlich, hinsichtlich seiner Lage im Landschaftsbild, zu
>eeinirGchtigen.

?.ie ger.n‘c]B der Festsetzung zuléissige Hohenentwicklung des Flussigdingerlagers ist
or dgs randschaftsbild unbedeutend, da hier die vorhandenen, randeingrinenden
>ehdlze die baulichen Anlagen in ihrer H6he Uberragen. '

Ur die im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten Baugebiete gelten
olgende Ausfihrungen allgemein:



Werden fUr die einzelnen Bauvorhaben Grundwasserabsenkungen erforderlich, ist
hierfir gem&B §§ 4 und 5 des Wassergeseizes fUr das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA)
vom 31. August 1993 (GVBI. LSA S. 477) die wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren
Wasserbehdrde zu beantragen.

Die Errichtung des Getreidelagers im Hafenbereich Rosslau ist gemaB § 97 Wasserge-
setz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA) bei der unteren Wasserbehdrde zu bean-
tragen (Uberschwemmungsgebiet der Elbe).

Die stddtebauliche Planung berlhrt ein Kulturdenkmal nach § 2 (2) Punkt 4
DenkmSchG-LSA (arch&ologisches Kulturdenkmal: urgeschichtliche Besiedelung).
Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes fir Sachsen-Anhailt sind Funde, mit den
Merkmalen eines Kulturdenkmales, bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige
unverdndert zu lassen, eine wissenschaftliche Dokumentation durch Beauftragte des
zustdndigen Landesamtes ist gemd&B § 14 Abs. 9 Denkmalschutzgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt durch den Planungstréger zu sichern.

Verdnderungen an Denkmalen sind genehmigungspflichtig und zu dokumentieren.
Damit bedirfen alle baulichen MaBnahmen und ErschlieBungsvorhaben in diesem
Bereich der denkmalrechtlichen Genehmigung durch die untere Denkmalschutzbe-
hérde.

Das Landesamt fir Arch&ologie, Landesmuseum fir Vorgeschichte Sachsen-Anhalt
in Halle, ist der Tréiger fUr die Dokumentation und Bergung archdologischer Funde.
Art und Umfang der Dokumentation ist rechtzeitig, vor Beginn einzelner BaumaB-
nahmen, nachweislich in einer Vereinbarung mit dem Landesamt fUr Archdologie im
Bedarfsfall zu regeln.

Verkehrsflichen

Die Zuwegung zum Geltungsbereich Uber bestehende Wegeverbindungen im Be-
reich der GrundstUcke des Vorhabentrdgers ist Uber die Einfragung einer Baulast im
Baulastenverzeichnis des Landkreises Anhalt-Zerbst gesichert (AZ: 63-02435-97-52;
63-02434-97-52; und 63-02433-97-52).

Die Anlage von Verkehrs- und Wegefl&chen wird ausschlieBlich im Rahmen der pri-
vatwirtschaftlichen Nutzung des Geldndes des Vorhabentrégers erforderlich. Insofern
handelt es sich hier um betriebsinterne Verkehrsverbindungen, welche im Vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan keine besonderen Festsetzungen erfahren.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die festgesetzten, nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen zur Aufnahme eben dieser An- und Abfahrisverkehre und deren
Wendemadglichkeiten dienen.’

Die Verkehrssicherungspflicht auf allen betriebsinternen Verkehrsverbindungen liegt
beim Vorhabentrager.

Lediglich aus Grinden der Absicherung der Zuwegbarkeit der B&schungsoberkante,
entlang des Hafenbeckens, wird, teilweise Uber den betriebsbezogenen Verkehr hi-
nausgehend, fOr Havariedienste und zur Unterhaltung des B&schungsbereiches ein
von Bebauung freizuhaltender Fldchenanteil fir die vorbenannten BegUnstigten
festgesetzi.

Park- und Stellplatzfiichen:

Den Belangen des betriebsbezogenen ruhenden Verkehrs wird nicht durch die Fest-
setzung gesonderter Stellplatzfitichen in den Baugebieten entsprochen, da es sich im



wesentlichen um Zu- und Abfahrisverkehre handelt, deren Verweildauver zum Be- und
Entladen zeitlich auf diese Vorgdinge beschrdnkt bleibt.

Ver- und Entsorgung

Fur die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist der Anschluss an die innerbetrieblichen
Versorgungsnetze sowie die innerbetrieblichen Verkehrswege vorgesehen.

Eine Versickerung des anfallenden Oberfldchenwassers ist aufgrund der beengten
Grundsticksverhdltnisse und des erforderlicherweise hohen Grades der Versiegelung
nur sehr eingeschrdnkt moglich. Das Oberfl&chenwasser wird deshalb Uiber Einzelein-
ldufe gesammelt und nach Erteilung der wasserrechtlichen Erlaubnis, wie im Falle der
vorherigen Bauabschnitte, Uber eine Rohrleitung in das Hafenbecken des Industrie-
hafen RoBlau eingeleitet. HierfUr ist bei der Unteren Wasserbehdrde eine wasserrecht-
liche Erlaubnis zu beantragen.

Das Gesundheitsamt des Landkreises Anhalt-Zerbst weist darauf hin, dass, wenn
Trinkwasserversorgungsleitungen neu verlegt werden sollen, die Verlegung nach den
Vorschriften des Arbeitsblattes W 345 DVGW Regelwerk ,Schutz des Trinkwassers in
Wasserrohrnetzen vor Verunreinigungen* vorzunehmen ist.

Vor Inbetriebnahme der Trinkwasserleitungen muB eine bakteriologische Wasserpro-
be, zur Freileitung dieser Leitung, entnommen werden. Die Freigabe erfolgt durch
das Gesundheitsamt Anhalt-Zerbst.

Die Abfallentsorgung wird im Bereich von HausmUll durch den Landkreis Anhalt-Zerbst
wahrgenommen. Gegebenenfalls anfallender Sondermill ist durch den Vorhao-
bentréger auf entsprechender Deponie ordnungsgemdaB zu entsorgen.

Brandschuiz

Die geplanten baulichen Anlagen sind gemd&B § 55 Abs. 1. V. mit Abs. 2 Nr. 10 BauO
LSA Objekte besonderer Art und Nutzung, fUr die hinsichtlich des Brandschutzes An-
forderungen gestellt oder Erleichterungen gestattet werden kénnen. GemaB § 3 Abs.
1 BauO LSA sind bauliche Anlagen so zu ermichten, “...dass die dffentliche Sicherheit
und Ordnung, insbesondere Leben, Gesundheit, nicht geféihrdet werden". Dieser
Grundsatiz wird erfillt, wenn die Forderungen aus den Vorschriften der Bauordnung
Land Sachsen-Anhalt realisiert werden. Wird von diesen Forderungen abgewichen,
so sind MaBnahmen zu begriinden, die als Aquivalent den Sicherheitsgrundsatz erfiil-
len.

Die baulichen Anlagen missen durch Fahrzeuge der Feuerwehr erreichbar sein. Die
Ereichbarkeit muB auf befestigten Wegen (ausgelegt fUr 12 t-Nutzfahrzeuge) gege-
ben sein. Durchfahrtshdhen von 3,5 m und Durchfahrisbreiten von 3,0 m dirfen nicht
unterschritten werden.

Gemd&B DVGW-Arbeitsblatt 405 sind fir den Industriestandort mindestens 192 m?® je
Stunde Léschwasser fir die Dauer von zwei Stunden vorzuhalten. Dabei sind alle
L&schwasserentnahmestellen im Umkreis von 300 m zu berUcksichtigen. Eine L&sch-
wasserversorgung Uber betriebsinterne Hydranten ist nicht ausreichend gegeben. In



der Spundwand des Hafenbeckens wird sich auch eine L&schwasserentnahmestelle,
um auch bei Niedrigwasser eine Entnahme zu ermdglichen, befinden. Der Standort
der L&schwasserentnahmestelle in der Spundwand des Hafenbeckens ist mit dem
Amt fur Brand- und Katastrophenschutz des Landkreises Anhalt-Zerbst abzustimmen.

Vor Beginn der BaumaBnahmen fir die brandschutztechnischen Anlagen ist der
Brandschutzbeauftragte des Landkreises zu héren bzw. das Einvernehmen mit ihnm
herzustelien. -

Das bereits existierende Brandschutzgutachten!, vom April 1999 fir das Bauvorhao-
ben “Neubau Getreidelagerhalle - 4. BA” der “Wittenberger Agrarhandel GmbH”,
am Standort Industriehafen in RoBlau/Elbe, Landkreis Anhalt-Zerbst, wird fUr das Bau-
vorhaben der neuen Getreidelagerhalle in seinen Aussagen als grundsdizlich maB-
gebend heranzuziehen sein.

Immissionsschutz

Der Vorhabentr&ger hatte im Zuge der Emichtung der Lagerhalle 1V (4. BA), bezogen
auf die bereits vorhandene Lagerkapazitat und das Neubauvorhaben, ein Schall-
technisches Gutachten? in Form einer Ger&uschimmissionsprognose for das Bauvor-
haben “Neue Lagerhalle” beim TUV Hannover/Sachsen-Anhalt e.V.in Auftrag gege-
ben. Dieses Gutachten prift im Sinne der TA L&rm, hinsichtlich der ndchstgelegenen
Wohnnachbarschaft, die Vertraglichkeit der zusétzlichen Getreidelagerhalle ab und
kommt zu dem Ergebnis, dass an allen Immissionsorten die zulassigen Werte deutlich
unterschritten werden.

Insofern kann davon ausgegangen werden, dass auch durch die, als Gegenstand
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, vorgesehene Emichtung einer weiteren
Lagerhalle, diesem Sachverhalt aufgrund der hohen Unterschreitung der zul@Gssigen
L&rmpegel entsprochen werden kann und eine grundsdtzlich andere Aussage nicht
zu erwarten ist. Das bedeutet, dass der Planungstréger davon ausgeht, dass mit der
geplanten Neuansiedlung, der tatsdchlich zu erwartende Immissionspegel im Bereich
der schutzwirdigen, ndchstgelegenen. Wéhnbebauvung nicht ausgeschépft wird
und somit auch fernerhin eine Unterschreitung der zul&@ssigen Hdchstwerte gegeben
ist. Hinzu kommt, dass die zu ermichtende, bauliche Anlage nicht ndher an die
schufzwiirdige Wohnbebauung. heranriickt, sondern im Gegenteil, weiter entfernt
errichtet werden soll.

Es ist darauf hinzuweisen, dass mit der Umsetzung vorliegender Bauleitplanung die
Lkw-Abfertigung auf maximal 10 Fahrzeuge pro Stunden in der Nacht beschrénkt
bleibt! Die ausnahmsweise zuldssige Wohnnutzung wird fir die festgesetzten Indu-
striegebiete ausgeschlossen, da in unmittelbarer Nachbarschaft beider Industriege-
biete nicht von gesunden Wohnverhéltnissen ausgegangen werden kann und ande-
rerseits auf dem Betriebsgeléinde geeignete und weniger verléirmte Bereiche fir den
Bedarfsfall bestehen.

Das erwdhnte Schalltechnische Gutachten? wird, aufgrund der Baugleichheit der
geplanten Neuerichtung der Lagerhalle fir Getreide und Getreideprodukte, mit der
im 4. Bauabschnitt, als Anlage 1 dieser Begrindung beigefligt. Die hierin festgeleg-
ten Betriebszeiten gelten auch fernerhin sowohl fir die neuzuerrichtende Getreidelo-
gerhalle, als auch die Umschlagprozesse im Bereich des FlUssigdUngerlagers.

! Brandschutzgutachten fir das Bauvorhaben ~ Neubau Getreidelagerhalie IV, BA, SW Ingenieurbiro
Brandschutz GmbH, Ichtershausen im April 1999, AZ 1999, A7 07/99

2 Schalltechnisches Gutachten - GerGuschimmissionsprognose fiir das Bauvorhaben “Neve Lagerhalle”,
TOV Hannover/Sachsen-Anhalt e.V., Halle/s. 06.07.] 999. AZ 616 880 11 190/Wip ~ ANLAGE 1
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Naturschutz und Landschafispflege

Die Umgebung des Geltungsbereichs wird zum einen von den Grinl&ndereien in der
Elbschleife bestimmt, dieser Bereich ist auch Bestandteil des Biosphdrenreservats
“Mittlere Elbe”, dessen ndrdliche Grenze bis an das Planungsgebiet heranreicht.
Gleichzeitig liegt hier eine Ausweisung als Landschaftsschutzgebiet vor. Die Auswei-
sung des LSG “Unterluch” ist bereits &lteren Datums und soll in ihrer fiichenhaften
Ausdehnung UberprUft werden. Bereits im Entwurf des Landschaftsplanes der Stadt
RoBlau (erstellt 1993) wird darauf hingewiesen, dass die das Hafenbecken betreffen-
den Bereiche ausgenommen werden sollen, die Fldchen werden als “zur L&schung”
geplant (LP Stadt RoBlau, Karte 7) dargestellt. Ebenso sind die Aussagen des 1994
erstellten Bebauungsplans Nr. 6 “Industriegebiet Hafen RoBlau”, in dem auf die Aus-
gliederung hingewiesen wird und die zu erwartende positive Bescheidung hinsichtlich
der zustdndigen Behdrden angefihrt wird, zu erw&8hnen. Faktisch sind die Flédchen
durch die langjdhrige, intensive gewerbliche und industrielle Nutzung geprégt. Die
Schutzgiter des Naturhaushaltes sind stark beeintréchtigt und wenig naturnah.
Schitzenswerte Biotope gemd&B § 30 NatSchG LSA sind im Geltungsbereich des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans “Wittenberger Agrarhandel GmbH - 5. BA"
nicht vorhanden.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist als arch&ologisches Boden-
denkmal anzusprechen. Hierbei handelt es sich um Formen urgeschichtlicher Besied-
lung. Der Umgang mit diesem ist unter Punkt 1.3 Planinhalt/Begrindung im Kapitel
Baugebiete, Industriegebiete (GE) entsprechend vermerkt.

FUr den Geltungsbereich selbst wird festgestellt, dass eine deutliche anthropogene
Pré&igung vorhanden ist und das Landschaftsbild durch Bebauung und Versiegelung
beeintréchtigt ist.

Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan “Wittenberger Agrarhandel GmbH
- 5. BA" finden im Zuge von Redlisierung und Betrieb Eingriffe in Natur- und Land-
schaftspotentiale statt. Zu deren Minimierung und Ausgleich sollen sich dkologische,
landschaftsésthetische Leitgedanken in Planung und AusfUhrung niederschlagen.
Deshalb hat die Stadt Rosslau, im Einvernehmen mit dem Vorhabenirdger, ein Ein-
griffsgutachten gemaB §§ 8 — 11 NatSchG LSA, im Rahmen des Verfahrens zur Schaf-
fung von Baurecht im Landschaftsschutzgebiet ,,Mittlere Elbe" (Unterluch), durchge-
fhrt, da nach Offenlage des Bebauungsplanes erkannt werden musste, dass der
Weg einer Befreiung nach § 44 NatSchG LSA nicht beschritten werden kann, sondern
eine Anderung der bestehenden Verordnung zum Landschaftsschutzgebiet not-
wendig ist.

Das Eingriffsgutachten tritt nunmehr an die Stelle des vorangestellten Grinordnungs-
planes und wird mit seinen, Uber den Grinordnungsplan hinausgehenden Festset-
zungen zum externen Ausgleich, in den Festsetzungskatalog des Bebauungsplanes
Ubernommen. Aufgrund des naturschuizfachlichen Stellenwertes des o. g. Gutach-
tens, fur die Umsetzung der stédiebaulichen Planung, wird es zu dem als Punkt 5. und
damit zum Bestandteil dieser Begrindung erhoben. :

Das Eingrifisgutachten stellt ein Fachgutachten dar, das die Zielsetzung der Erlan-
gung des 100%igen Ausgleichs fUr den vorzubereitenden Eingriff hat. Die Inhalte die-
nen zur Vorbereitung bzw. Erg&nzung der Bauleitplanung. Die Aussagen dieses
Fachgutachtens wurden, im Ergebnis der Abwdgung von &ffentlichen und privaten
Belangen, unter- und gegeneinander in die Festsetzungen des Bauleitplanes, hier des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, Ubernommen. Dabei ist zu berUcksichtigen,
dass die landschaftspflegerischen MaBnahmen die Beeintrédchtigungen nicht sofort



ausgleichen kénnen. Nur der langfristig zu erwartende Zuwachs der geplanten Ge-
holze hilft, die Auswirkungen der BaumaBnahmen auf die weitl&ufige Umgebung zu
minimieren.

Die zur Grinordnung im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen bewirken einen
ca. 100%igen Ausgleich des zu erwartenden Eingriffs im Plangeltungsbereich, d. h.
eine vollst&indige Kompensation ist durch die aufgezeigten externen AusgleichsmaB-
nahmen, als Beitfrag zur Landschaftsgestaltung im Zufahrisbereich bzw. auf Freifla-
chen des Betriebsgel&ndes, mdglich. Hierzu zéthlen auch die von der Unteren Natur-
schutzbehdrde geforderten Nisthilfen fir Mauersegler und Turmfalken an Hallen bzw.
anderen Geb&uden des Betriebsgeldndes. Diese werden aber nur in dem Umfang
realisierbar sein, der im Einklang mit den betrieblichen Mbglichkeiten steht. Aus die-
sem Grunde und dem Sachverhalt, dass hierdurch keine bodenrechtlichen Auswir-
kungen im Rahmen der stédtebaulichen Planung gesehen werden, ist auf die Fesi-
setzung im Rahmen der Bauleitplanung verzichtet worden. Der Vorhabentréger ver-
pflichtet sich allerdings, im Durchfiihrungsvertrag den Forderungen der Unteren Na-
turschutzbehdrde, wie oben benannt, nachzukommen.

Durch die im Gutachten ausgefihrten und im Bebauungsplan festgesetzten MaB-
nahmen, lassen sich die Gesamtbelastungen auf die Umweltpotentiale — auBer auf
das Landschaftsbild, aufgrund der Dimension der Getreidelagerhalle - langfristig auf
ein ertrégliches Minimum reduzieren. Vom Vorhabentréger wird die o. g. Ausgleichs-
rate, unter BerUcksichtigung der wirtschaftlichen Belange, insbesondere der Siche-
rung und Schaffung von Arbeitsplétzen, sowie unter dem Aspekt, dass an anderer
Stelle, wegen der Gewdsseranbindung, eine Ansiedlung mit einem geringeren Eingriff
nicht mdéglich ist, als umsetzbar erachtet.

Altlasten

Das Geldnde des Industriehafens ist unter der Kennziffer 15 151 5 5545 im Altlastenka-
taster des Landkreises Anhalt-Zerbst erfasst.

Die Fldchen wurden beprobungslos nach einem in Sachsen-Anhalt einheitlichen 100-
Punkte-System bewertet, in dem 0 Punkte keinerlei Belastung bedeuten. Das Indust-
riehafengeléinde wurde mit 77 Punkten eingestuft.

Ein Gutachten aus dem Jahre 1992, in dem Verdachtsfléichen auf dem Geléinde n&-
her untersucht wurden, enthdlt zu der hier in Rede stehenden Fléche keine Angaben,
welches nach Aussage der unteren Abfallbehérde die Altlastenireiheit bzw. Alt-
lastenunerheblichkeit im vorliegenden Plangeltungsbereich bedeutet.

(siehe Anlage 4 - Gesprdchsnotiz hierzu)



e— .. .
Bauarundverhdaltnisse

Durch den Vorhabentrger wurde ein umfangreiches ingenieurgeologisches Gut-
achten? beauftragt, aus welchem hinsichtlich der geologischen Situation im folgen-
den zitiert wird:

" “Die tiefere Basis des Geldndes wird von mdchtigen tertiGiren Sedimenten in Form
" von Sanden, Schiuffen, Tonen und Braunkohle gebildet. Uberlagert wird die tertigre
Basis von einer durchgehend verbreiteten, quartéren Lockergesteinsdecke.
Oberfldchennah stehen diese in Form holozéner fluviatiler Sedimente der unweit ver-
' laufenden Elbe an, wobei Flusssande und —kiese das Liegende bilden.

Uberlagert werden die Flusssande und —kiese von holoz&inem Auelehm der Elbe.

Am stdlichen DammfuB und Dammvorland folgt als oberster Profilabschnitt der na-
turlichen Bodenabfolge gering mdachtiger Mutterboden.

Die oberste Deckschicht des Dammbereiches selbst bildet kUnstliche Auffillung, im
wesentlichen in Form von zum Dammbau verwendeten kiesigen Sanden und ober-
" “flschennahen Bauschuttrelikten.

Insgesamt betrachtet ist die anstehende kinstliche Auffliung somit inhomogen zu-
sammengesetzt und locker gelagert.”

Die im Baugrundgutachtens erkundete Gesamtschichtmdchtigkeit der Auffillung im
Dammbereich schwankt von 2,2 m bis 3,5 m.

Der anstehende Auelehm besitzt keine ausreichende Tragféhigkeit.

~ Der Grundwasserspiegel steht bei ca. 3,0 m unter Gelénde Oberkante. Unter Zugrun-
= 'delegung allgemeiner hydrologischer Erfahrungswerte und unter Einbeziehung eines
Sicherheitsaufschlages schldgt das Baugrundgutachtens einen Messungswasserstand
von Gw max. = 2,0 m unter Gelande Oberkante vor.

Es ist davon auszugehen, dass das Grundwasser mit dem Wasserspiegel der Elbe in

Verbindung steht. Als BegrUndungsvorschlag ergeht ein fl&ichenhafter Bodenaus-

fausch mit Natursteinmaterial. Die Bodenaustauschstérke sollte mindestens 1,0 m
~ betragen.

" Entsprechend der Verkehrsbelastung fUr die Siloan- und ~abfahrten, wird ein Trag-

schichtenaufbau von 0,8 m, u. U. kombiniert mit einer verstérkten bitumindsen Trag-
schicht, empfohlen.

) Die im Baufldchenbereich anstehenden B&den sind nach ZTVE-StB 76 hinsichilich der

7 Frostempfindlichkeit im Bereich der Auffillung mit Frostempfindlichkeitsklasse F2 bis
£3, im Bereich des Auelehms im Bereich der Frostempfindlichkeitsklasse 3 sowie im
Bereich der Terrassensande mit der Frostempfindlichkeitsklasse 1 bis 2 einzustufen.
Die anstehenden Bdden sind nach DIN 18 300 in den Bodenklassen 3 bis 5 klassifiziert.

* Geotechnisches Detailgutachten zum Projekt “Bauvorhaben Hochsilos/Hafen — Getreidelagerhalle

I_chBIou" 1.-3. Bericht, Institut fir Geotechnik Dr. Jochen Zirfas & Partner, Ingenieurgesellschaft mbH, Bad
Durrenberg 09. M&rz 1995, AZ 940819
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3. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen for die der Vorhabenbezogene
Bebauungsplan die Grundlage bildet

Der Vorhabentrdger ist EigentUmer aller vom Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
erfassten Grundsticke und ist somit in der Lage, auf der Grundlage bestehender

Rechtsverhdlinisse, das Bauvorhaben durchzufhren.
Insofern kommen weitere Vollzugsinstrumente, wie sie zum Beispiel bei eigentumsdif-

ferenzierten Bebauungspldnen maglich sind, nicht zur Anwendung.

4. Der Stadt Rof3lau voraussichtlich entstehende Kosten

Durch die Wahl des Planverfahrens, als Vorhabenbezogener Bebauungsplan, erge-
ben sich for die Stadt RoBlau keine Kosten, da alle Leistungen, einschlieBlich der Er-
schlieBungskosten, vom Vorhabentrdger zu erbringen sind. Der Durchfihrungsvertrag,
welcher als Anlage 2 dieser Begrindung beigefigt ist, bildet hierfur die rechtsver-

bindliche Grundlage.

5. Eingriffsgutachten gemaB §§ 8 - 11 NatSchG LSA

ROBIGU, AeN cvveiveecersneannens

(BUrgermeis’rer) (Baudezernenti)

Anlagen: 1. Schalltechnisches Gutachten
2. Durchfihrungsvertrag
3. Ubersichisplan zur Geldndehdhensituation
4. Gesprachsnotiz zur Altlastensituation
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Das als Anlagg 4 angegebene Eingriffsgutachten wird nicht nochmals ausgereicht, da es von
den notwendigen Plantiberarbeitungen nicht berithrt wurde und seit dem ersten
Satzungsbeschluss unverédndert geblieben ist.

in Hochbau und Stadtplanung




