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Vorhabenbezogener Satzungsexemplar Gemeinde
Bebauungsplan Nr. 1 Dobritz

1. VORBEMERKUNG

Fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan gelten gemiB § 12 Abs. 3 BauGB
die allgemein flir Bebauungspléne geltenden Vorschriften.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung (zeich-
nerische Darstellung der geplanten Vorhaben und der erforderlichen Erschlief-
ung) und dem Textteil (textliche Festsetzungen). Die Begriindung ist nicht Be-
standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Sie wird dem Plan lediglich
beigefligt und erlangt demnach keine Rechtskraft. Wesentliche Funktion der
Begriindung ist es, im Bebauungsplan getroffene Angaben und Aussagen zu
erldutern.

Die Gemeinde Dobritz hat in der Sitzung am 11.02.2009 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen.

1.1 VORHABENSBESCHREIBUNG

Der Vorhabenstréger ist die HOA Hohenlohe-Oehringen Assets GmbH & Co
KG mit Sitz in Karlsvorstadt 19, 74613 Ohringen.

Der Vorhabenstréiger mochte fiir das Bauvorhaben in der Berliner Strafe in
Dobritz durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die
Voraussetzungen schaffen die vorhandenen Hallen gewerblich nutzen zu
kdnnen.

Es ist die Vermietung an das Lohnunternehmen ,,Frieling* geplant.

Diese Firma beabsichtigt die vorhandenen Hallen hauptsichlich zur Unter-
stellung ihrer landwirtschaftlichen Maschinen zu nutzen.

Die vollstéindig erhaltenen Biiro- und Sozialriume sollen fiir die Verwaltung
der Firma und zu Umkleide- und Aufenthaltszwecken der Angestellten genutzt
werden.

Im genehmigten Fldchennutzungsplan der Gemeinde Dobritz ist die Fliche
bereits als Fliche fiir die gewerbliche Nutzung vorgesehen.

Geringfiigige Verédnderungen an den vorhandenen Hallen wird es in der Form
geben, daf} einige neue Tore fiir die bessere Befahrbarkeit eingebaut werden
miissen.

Die Pflege der Maschinen ist mit der neu geplanten wasserdichten Waschplat-
te moglich, sowie das Betanken der eigenen Fahrzeuge mit der neuen gebiu-
deintegrierten Tankstelle. Die Tankstelle soll iiber 2 in dem hinteren Teil des
Biirogebdudes integrierten Zapfsiulen und doppelwandigen Tanks verfligen.
Hier sollen die Fahrzeuge mit Diesel und Biodiesel betankt werden.

Die Zapfzéulen werden in einer neu zu schaffenden AuBenwandnische dieses
Gebiudeteiles eingebaut. Von aufien schlieBen Tore diese Nische zum Schutz
der Anlage ab.
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Die Errichtung der Tankanlage sowie die Lagerung der wassergefihrdenden
Stoffe (z. B. Dieselkraftstoff) wird rechtzeitig vor Baubeginn nach der Ver-
ordnung iiber Anlagen zum Umgang mit wassergefihrdenden Stoffen des
Landes Sachsen-Anhalt (VawS LSA) bei der Wasserbehorde des Landkreises

angezeigt.

Der erwiihnten Waschplatte wird ein ausreichend dimensionierter Koaleszens-
abscheider nachgeschaltet. Vom Abscheider wird das gereinigte Abwasser in
vorhandene Wassersammelbecken geleitet. Diese werden im Rahmen der
Baumalinahme saniert und wasserdicht ausgekleidet. Eine Einziunung der
Becken muf} ebenfalls komplett entsprechend den geltenden Vorschriften
vorgenommen werden.

Das mineral6lkontaminierte Niederschlagswasser von der Betankungsfléche
wird ebenfalls iiber die Abscheideranlage in die wasserdichten Wassersammel-
becken geleitet.

Das in den Becken gesammelte Abwasser ist von einem zugelassenen Ent-
sorgungsunternehmen dem zentralen Klidrwerk des Abwasserzweckverbandes
zu libergeben. Hierfiir wird ebenfalls die Anzeige nach der IndEinlVO durch-
gefiihrt.

Der gesamte Hallen- und Gebéudekomplex verfligt tiber ein weitgehend
funktionstiichtiges Regenwassersystem. Alle Dach- und befestigten Freifla-
chen werden iiber dieses unterirdische Regenwassersystem in nordlicher
Richtung entwissert.

Geplant ist, das Regenwasser in ein neu zu errichtendes Regenwasserriick-
haltebecken zu leiten.

Das Regenrtickhaltebecken ist vorschriftsgemiB einzuziunen.

Zufahrten zu den Hallen und Umfahrten sind bereits mit Beton- bzw. Bitu-
menfléchen befestigt.

Eine weitere Versiegelung von Fléchen ist nicht geplant.

Die Erschliefung ist gesichert. Entsprechende Zufahrten von der Berliner
Stralle (L 57) sind bereits vorhanden und sollen auch wieder genutzt werden.
Die Versorgung mit Elektroenergie und Trinkwasser ist ebenfalls vorhanden.
Die sanitdren Einrichtungen werden dezentral durch eine vorhandene abfluBlose
Sammelgrube entsorgt. Die Anzeige der abfluBlosen Sammelgrube wird im
Rahmen der Bauantragsstellung erfolgen. Die Sammelgrube befindet sich
unmittelbar an der Westseite des Biirogeb#udes. Sie verfiigt iiber eine aus-
reichende Kapazitit, da sie vom Betreiber der als ehemaligen Cartbahn
genutzten Hallen errichtet worden ist und die Planung der sanitiiren Anlagen
zum Zeitpunkt der Betreibung von héheren Besucherzahlen ausgegangen ist.
Die Entsorgung der Sammelgrube erfolgt durch entsprechend zugelassene
Entsorgungsunternehmen.

Ein Anschlu} an das ca. hundertfiinfzig Meter dorfeinwirts vorhandene zen-
trale Abwassersystem wird ausgeschlossen.
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1.2 PLANGEBIET

Der Standort des Betriebsgelindes befindet sich im Landkreis Anhalt-
Bitterfeld in der Gemeinde Dobritz, am 6stlichen Ortsrand des Dorfes.

Die Planungsgrundlage bzw. der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes beinhaltet folgende Flurstiicke:

- Gemarkung Dobritz, Flur 3,
Teilstiicke der Flurstiicke 5, 6, 8, 9, 199, sowie die Flurstiicke 196, 198,
201, 204, 205.

Der Geltungsbereich schliefit eine Fléiche von ca. 39.250 m? ein.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird begrenzt:
Im Westen durch einen Weg (Flurstiick 137) und die Verlingerung des Weges
bis zur nordlichen Grenze des Gewerbegebietes. Diese wird durch den Rand

der Betonfldchen hinter der nérdlichsten Halle vorgegeben. Im Osten endet das
Gewerbegebiet mit dem Flurstiick Nr. 5, welches an das als schmaler Streifen
ausgebildete Flurstiick 136 grenzt.

Im Stiden wird das Gebiet durch die StraBe L 57 begrenzt. Die verkehrstech-
nische Erschliefung von der L 57 ist bereits vorhanden.

In ndrdlicher, westlicher und siidlicher Richtung ist ohnehin keine Bebauung
mdglich, bedingt durch die vorgegebenen Grenzen des rdumlichen Geltungsbe-
reiches des B-Planes zu diesen Seiten. Auf die Darstellung einer Baugrenze wurde
verzichtet. Lediglich an der Ostseite sollte eine mdgliche Ausbreitung von Be-
bauung durch die vorgegebene Baugrenze vermieden werden. Eine Korrektur des
Verlaufes aullerhalb des Parkplatzes wurde vorgenommen. Um konkurrierende
Festsetzungen zu vermeiden wurde westlich der Baugrenze die Schraffur des
Gewerbegebietes eingefiihrt. Die westliche Griinflidche bleibt komplett erhalten
fir Wiese, Kréuter, Blumen usw.. Die betroffenen Flurstiicke wurden in den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan mit einbezogen, um nicht vom bestitigten
Flachennutzungsplan der Gemeinde abzuweichen.

Der Standort des Gewerbegebietes ist im bestétigten Fldchennutzungsplan der
Gemeinde Dobritz ausgewiesen.

1.3 VORGABEN ORTLICHER PLANUNG

Die Gemeinde Dobritz verfiigt iiber einen genehmigten Flichennutzungsplan.
Im Fléchennutzungsplan ist die Fléche am ostlichen Ortsrand bereits als Fliche
fiir die gewerbliche Nutzung vorgesehen.

Mit dem Aufstellungsbeschlufl des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes unter-
stiitzt die Gemeinde den Vorhabenstréger in der Form, daB3 geplante BaumaBnah-
men auf dem Geldnde genehmigungsfihig werden, eine gewerbliche Nutzung
erfolgen kann und dadurch eine Vermietung an das orstansissige landwirt-
schaftliche Lohnunternehmen ,,Frieling* méglich wird.
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Gleichzeitig wird der vorhandene Hallenkomplex somit wieder einer sinnvollen
Nutzung zugefiihrt und die sich am Ortsrand befindliche Bebauung in die stédte-
bauliche Ordnung der Gemeinde eingegliedert.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist erforderlich, um das fiir die Entwick-
lung der Gemeinde und die Sicherung von Arbeitsplitzen bedeutende Vorhaben
zu gewihrleisten.

Vorteilhaft ist fiir die Gemeinde und die Firma ,,Frieling® der Umzug in die Hallen
an der Berliner Stralle, denn Ldrm, Verkehr, Erschiitterungen und Abgase bedingt
durch die Lage des alten Firmensitzes wiirden dadurch aus dem Ortskern von
Dobritz ausgelagert.

Die gewerbliche Nutzung der Hallen und des Geléndes ist somit stddtebaulich
vertretbar und sinnvoll, da sie in der Ortsrandlage optimale Bedingungen fiir

die Ansiedlung eines solchen Unternehmens bietet und sich gleichzeitig in

die stédtebauliche Ordnung der Gemeinde eingliedert.

1.4 DARSTELLUNGSGRUNDLAGE
Die Darstellungsgrundlage zur Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungs-

planes bildet eine digitale Liegenschaftskarte des Landesamtes flir Vermessung
und Geoinformation im Maf3stab 1:1000.
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2. ANGABEN ZUM VORHABENSGEBIET

Das Vorhabensgebiet befindet sich am &stlichen Ortsrand der Gemeinde
Dobritz im Landkreis Anhalt-Bitterfeld.

Urspriinglich wurden die Hallen landwirtschaftlich genutzt. Kartoffeln
wurden von den umliegenden Landwirtschaftsbetricben angeliefert, ge-
waschen, sortiert und verarbeitet.

Anschlieflend beherbergten die Gebéude eine gewerbliche Nutzung in Form
des Baubetriebes Ruhmer und als Go-Cart-Bahn. AnschlieBend war in ein-
zelnen Gebéduden des Komplexes die Verwaltungsgemeinschaft und zuletzt
die Johanniter Unfallhilfe mit einem Stiitzpunkt untergebracht.

Im wirksamen Flichennutzungsplan der Gemeinde Dobritz ist der sitidliche
Teil der Flur 3, Flurstiicke 8, 9, 199, 201, 5 und 6 bereits als gewerbliche
Baufliche (G) gemiB § 5 Abs. 2, Nr. 1 BauGB vorgesehen. Der angrenzende
ndrdliche Teil wird als Fliche fiir die Landwirtschaft ausgewiesen.

Die Grundstiicke Flur 3, Flurstiicke 196, 198, 204 und 205 befinden sich
komplett It. Flichennutzungsplan in der gewerblichen Baufliche (G).

Das Vorhabensgebiet ist an die Berliner StraBe (L 57) durch 3 Zufahrten
angebunden.

Geplant ist aus der Vielzahl der Flurstiicke 2 Flurstiicken zu bilden.

In diesem Zusammenhang findet auch die notwendige Vereinigung der
Flurstiicke statt. Es entsteht aus den westlich an das geplante Gewerbe-
gebiet grenzenden Flurstiicken 12, 11, 10, dem nordlichen Teil der
Flurstiicke 9, 8, 201, 199, 6, 5 und den &stlich an das Gewerbegebiet
grenzenden Flurstiicke 136 und 1 ein gemeinsames Flurstiick.

Das 2. Flurstiick entsteht aus dem siidlichen Teil der Flurstiicke 9, 8,
201, 199, 6 und 5 sowie den Flurstiicken 204, 205, 196 und 198.

Der Antrag auf Vereinigung der Flurstiicke wird in Zusammenhang mit dem
Antrag auf Nutzungsidnderung vom Vermesser beim zustindigen Grundbuch-
amt gestellt. Die Bebauung ist im Bestand vorhanden. Eine neue Bebauung
wird im Rahmen auf Nutzungsénderung nicht beantragt.
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3. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird
gemélB § 1 Abs. 2 BauGB und § 8 BauNVO die Art der baulichen Nutzung
als Gewerbegebiet vorgesehen. Dies wird begriindet mit der Absicht des
Vorhabentrégers die vorhandenen Hallen gewerblich nutzen zu kénnen.

Zufahrten
E)ie Zufahrten zum Gebiude von der L 57 sind vorhanden und sollen ohne
Anderungen genutzt werden.

Dabei wird die Mitteleinfahrt am stéirksten frequentiert werden, da alle
Zufahrten zu den Hallen durch diese Einfahrt erreicht werden.

Die ostliche Einfahrt wird nur von PKW's der Angestellten und Besucher
genutzt, da hier auch die entsprechenden Stellpldtze vorgesehen sind.

Ein Parken von PKW's und anderen Fahrzeugen ist im Umfahrtsbereich der
Hallen 1-6 sowie des Biiros nicht gestattet, um Zufahrts- und Aufstellmog-
lichkeiten fiir die Feuerwehr jederzeit zu gewihrleisten.

Die westliche Zufahrt wird wenig Benutzung finden, da im wesentlichen
auf dieser Seite nur einmal der Zugang zur Halle 3 moglich ist. Sie wird
auch fiir die Entsorgungsfahrzeuge genutzt, die Sammelgrube und Sammel-
becken flir Abwasser entsorgen miissen und fiir sehr groBe Fahrzeuge zum
Betanken.

Verkehrsfldchen

Die Verkehrsflichen im Plangebiet sind vorhanden.

Sie bestehen aus Betonflichen bzw. Bitumenflichen. Sie erméglichen die
Zuwegung zu den einzelnen Hallen bzw. gestatten das Umfahren einzelner
Gebéudeteile. Gleichzeitig dienen sie als Feuerwehraufstellflichen im Be-
reich aller Geb#ude. Untergliedert werden die Verkehrsflichen durch Gras-
flachen.

Hallen/Biiro

Alle Hallen sind bis auf die Halle 5 nach dem System des Landwirtschafts-
baus der DDR errichtet worden. Sie bestehen dementsprechend aus in
Fundamente eingespannte Stiitzen mit darauf aufliegenden Nagelbindern.
Die Dachhaut besteht aus Wellasbestplatten und als AuBenwandverkleidung
werden Gasbetonwandelemente verwendet. Die Halle 5 ist ein kompletter
Mauerwerksbau mit Nagelbindern und Wellasbestdeckung.

Alle Hallen dienen ausschlieflich der Unterstellung landwirtschaftlicher
Maschinen und Gerite.

Die Anforderungen an die bauliche Hiille sind dementsprechend gering,
Das Biirogebaude mit im hinteren Teil integrierter Tankstelle ist ein Mauer-
werksbau mit Nagelplattenbinder und Wellasbesteindeckung. Es dient zur
Unterbringung der Verwaltung und zu Umkleide- und Aufenthaltszwecken
der Angestellten. Die entsprechenden Anforderungen an das vorhandene
Gebdude werden erfiillt.
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Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser verbleibt auf dem Grundstiick. Es wird {iber das
vorhandene bzw. teilweise noch zu ergéinzende Regenwassersystem in ein
neu anzulegendes Regenriickhaltebecken geleitet.

Hohe der Bebauung

Die Hohe der Bebauung wird mit einer max. Firsthdhe von 10,00 m tiber
angrenzender StraBenfléche festgelegt. Das Ma wurde in Anlehnung

an die vorhandene Hallenbebauung gewdhlt. Dachform und Firstrichtungen
sind ebenfalls an die vorhandenen Gebiude anzupassen.

Einfriedungen
Um das Vorhabensgeb#ude einzufrieden kommen Maschendrahtzéune bzw.

Stabgitterzdune zum Einsatz. Es soll damit der unkontrollierte Zutritt zum
Gelédnde vermieden werden.
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4. MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG (ERSCHLIESSUNG)

Die komplette Erschliefung des Vorhabengeldndes ist bereits vorhanden.
Die Trinkwasserversorgung aus dem zentralen Netz der Heidewasser GmbH
ist aufgrund der Vornutzung gesichert. Entsprechende Anschliissen sind
vorhanden. Aufgrund der verdnderten Nutzung wird jedoch vor Nutzungs-
aufnahme eine Uberpriifung des vorhandenen Hausanschlusses bei der
Heidewasser GmbH beantragt. Der Trinkwasseranschluss hat auf der Grund-
lage der Wasserversorgungssatzung des Abwasser- und Wasserzeckverbandes
Elbe-Fldming zu erfolgen und ist mit dem Versorger abzustimmen.

Die hygienischen Anforderungen an das Trinkwasser sind zu erfiillen.

Das im Plangebiet verwendete Warm- und Kaltwasser fiir den menschlichen
Verbrauch muf der Trinkwasserverordnung entsprechen.

Die Wiederinbetriebnahme der Anlage ist dem Gesundheitsamt spétestens

4 Wochen vorher anzuzeigen. Nach Vorliegen der Wasseranalyse wird iiber
die Freigabe der Wasserversorgungsanlage entschieden.

Das Abwasser wird wie bereits unter Punkt 1.1 beschrieben dezentral in
einer Sammelgrube entsorgt. Die Entsorgung muB durch ein zugelassenes
Entsorgungsunternehmen erfolgen. Die abfluBlose Sammelgrube wird mit
entsprechenden Angaben zur Anlage beim Abwasser- und Wasserzweck-
verband vor Nutzungsbeginn eingereicht.

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektroenergie ist ebenfalls vorhanden
und modernisiert worden.

Die verkehrstechnische Erschliefung erfolgt tiber 3 vorhandene Zufahrten,
wie bereits unter Punkt 3 ,,Zufahrten beschrieben.

Aufstellfldchen fiir die Feuerwehr sind ausreichend im Rahmen der grof-
ziigigen betonierten Umfahrten im Bereich der Hallen gegeben.

Zur Ldschwasserversorgung ist ca. 50 m vor dem Vorhabensgelinde in
westlicher Richtung an der Strae L 57 ein Hydrant vorhanden. Die Losch-
wasserversorgung ist durch den Hydranten Nr. 10635 in der Berliner StraBe
am ,, Weg zum Friedhof* gesichert. Ebenfalls soll zur Versorgung mit Lésch-
wasser das neu zu errichtende Regenriickhaltebecken sowie ein Léschwas-
serbrunnen in der Nihe der Halle 6 herangezogen werden.

Das Gewerbegebiet wird allseitig mit einem Maschendrahtzaun eingeziunt.
Bei Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden MaBnahmen hat grund-
sitzlich eine Priifung der betroffenen Fléchen auf Kampfmittel zu erfolgen.
Bevor eine Freigabe der betroffenen Fléche nicht erfolgt ist, diirfen keine
erdeingreifenden Arbeiten durchgefiihrt werden. Ein Antrag auf Freigabe
kann formlos an das zustidndige Amt gestellt werden.
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S. UMWELTBERICHT
5.1 VORGABEN:

Landschaftsrahmenplan (LRP) des Altkreises Zerbst 1996

Der Landschaftsrahmenplan beinhaltet keine Entwicklungsvorgaben fiir das
Vorhabengebiet.
Ein Landschaftsplan liegt nicht vor.

Landschaftsschutzgebiet ,,Zerbster Land*“/Européisches Vogelschutzgebiet

Das geplante Vorhabensgebiet liegt auBBerhalb der entsprechenden Gebiete.

Planung des Biotopverbundes — Landkreis Anhalt-Zerbst

Das geplante Vorhabensgebiet hat diesbeziiglich keinerlei Beriihrungspunkte.

Sparsamer und schonender Umgang mit dem Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB)

Im Rahmen der Nutzungsénderung der Gebiude und des Gelédndes erfolgt
keine Erweiterung der vorhandenen versiegelten Fléichen.

Die Flurstiicken 5, 6, 199 siidlicher Teil und 196 werden von der Planung
erfa3t, bleiben aber vollkommen unversiegelt.

Auf diesen Fldchen ist keinerlei Bebauung geplant und die Griinflichen
bleiben in der vorhandenen Form erhalten.

Dementsprechend wird der 6rtliche Boden- und Wasserhaushalt nicht
beeintréchtigt und die Vegetation bleibt erhalten. Somit erfolgen keine
Eingriffe in die Leistungs- und Funktionsfihigkeit des Naturhaushaltes
sowie in das Landschaftsbild.

Entsprechende Kompensationsmafinahmen nach dem Kompensations-
modell Sachsen-Anhalt sind nicht notwendig.

Die Grofe des ausgewiesenen Gewerbegebietes einschlieBlich der dstlichen
Brachfldchen wurde in Anlehnung des bestétigten Fldchennutzungsplanes
der Gemeinde Dobritz gewihlt.

Die neue Waschplatte ersetzt ehemals vorhandene betonierte Flichen und
die Hallenumfahrten sowie die Zufahrten zum Gelénde bleiben unverindert
erhalten.



Vorhabenbezogener Seite 10 Gemeinde
Bebauungsplan Nr. 1 Dobritz

5.2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUS-
WIRKUNGEN

5.2.1 BESTANDSAUFNAHME UND BEWERTUNG

Schutzgut Mensch

Das Vorhabensgebiet befindet sich am 6stlichen Ortsrand von Dobritz.
Westlich und siidlich des Vorhabens befindet sich iiberwiegend Einfamilien-
hausbebauung in ca. 100 m bzw. 50 m Entfernung.

Die stidliche Bebauung wird durch die Berliner Strae (L 57) vom Vorhabens-
gebiet getrennt.

Nach Norden und Osten schlieft sich offene Feldflur an. Eine Beeintréichtigung
geht derzeit von dem Gelénde nicht aus, da keine Nutzung stattfindet.

Schutzgut Tiere und Pflanzen/Biotope

Die Landschaft wird von Ackerflichen geprigt. Nordlich des Vorhabensgebietes
grenzt zuerst eine Ackerfliche an, die dann in ein ausgedehntes Waldgebiet
iibergeht. Die Felder werden regelm#Big landwirtschaftlich bearbeitet.

Parallel zu den Wegen sind ruderale, nitrophile Grasflure ausgebildet. Gehdlze
fehlen in dem Vorhabensgebiet vollkommen.

Die Fléchen zwischen den vorhandenen Hallen sind weitgehend mittels Beton-
flachen und Bitumenflichen befestigt. Grasflichen grenzen die befestigten
Fldchen von den Geb#uden weitgehend ab bzw. unterteilen einzelne befestigte
Fldchen.

Ostlich der Bebauung befindet sich bis zur Gewerbegebietsgrenze Ackerland.
Das Vorhabensgebiet am Ortsrand wird durch einen Griinstreifen von der
Berliner Strafle getrennt, wobei davon auszugehen ist, daB hier eine anthropo-
gene Vorbelastung vorliegt.

Eine besondere Bedeutung als Lebensraum oder innerhalb des Biotopenver-
bundes wird dem Vorhabensgebiet nicht zugeordnet.

Der Lebensraum fiir eventuell gefihrdete Arten wird als duferst gering einge-
stuft.

Schutzgut Boden

Das Vorhabensgebiet liegt 1t. Flichennutzungsplan in einem Bereich, welcher
als Fliche deren Boden erheblich mit umweltgefiihrdeten Stoffen belastet ist,
gekennzeichnet ist.
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Schutzgut Wasser

Innerhalb des Vorhabensgebietes befinden sich keine Griben.
Das Gebiet befindet sich nicht im Trinkwasserschutzgebiet.

Schutzgut Klima/Luft

Das Klima des Vorhabensgebietes ist gepréigt vom mitteldeutschen Binnen-
landklima. Die Klimastation Zerbst registriert 8,7°C Jahresmitteltemperatur
und die Niederschlagsmenge nimmt von Nordwest nach Siidost zu (Gommern
506 mm/a, Zerbst 569 mm/a), (Auszug aus Landschaftsrahmenplan Altkreis
Zerbst).

Im Jahresdurchschnitt wird als vorherrschende Windhaufigkeit Nordwest,
West bis Stidwest angegeben, wobei jahreszeitliche Schwankungen auftreten.
Kaltluftsammelbecken oder Kaltluftschneisen, klimabedeutsame Flichen wie
Wald sind von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Landschaft

Das Vorhabensgebiet befindet sich in einem vorwiegend von landwirtschaft-
licher und forstwirtschaftlicher Nutzung gepriigten Gebiet.

Die Ortslage Dobritz wird vorwiegend von Ackerland umrahmt. Die grof-
rdumigen Ackerfléchen werden teilweise durch Baumreihen oder Hecken
gegliedert.

Die L 57 durchzieht die Gemeinde Dobritz.

Das Landschaftsbild der groBflichigen Ackerflichen wird als gering bewertet.
Das Relief ist gleichférmig eben. Das Verfahrensgebiet liegt rund 92,00 m i HN.
Bin kleines Teilstiick im Westen des Gewerbegebietes (Flur 3, Flurstiick 9)
befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes » westfldming®.

GemdB § 5 der Verordnung zum Landschaftsschutzgebiet » Westflaming* sind
alle Handlungen verboten, die den Charakter des Gebietes verdndern, den Natur-
haushalt schidigen, das Landschafisbild nachhaltig verindern, den besonderen
Erhaltungswert der Landschaft beeintriichtigen oder den Schutzzweck in anderer
Weise zuwiderlaufen. Insbesondere ist es geméB § 5 Abs. 2 Nr. 1 der VO ver-
boten, bauliche Anlagen aller Art zu errichten oder zu erweitern, auch wenn sie
keiner Baugenehmigung nach der BauO LSA bediirfen.

Verdnderungen in diesem Bereich werden nicht vorgenommen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Keine Schutzgiiter vorhanden.
Innerhalb des Untersuchungsraumes befinden sich nach ge genwirtigem Kennt-
nisstand keine Boden- oder sonstige Denkmiiler.
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5.2.2 PROGNOSEN ZUR ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTAN-
DES

Schutzgut Mensch (Leben, Gesundheit, Wohlbefinden, Erholung)

Die Bauphase mit geringen baulichen Anderungen (z.B. Einbau von Toren)
kann temporér zu Gerdusch- und Staubbeléstigungen fiihren, die aufgrund

der Lage am Ortsrand, der Entfernung zur Wohnbebauung und der riickwir-
tigen Lage des Vorhabensgebietes zur Wohnbebauung nicht erheblich beein-
trdchtigen.

Die Ortsrandlage und die Anbindung der Fliche an die L 57 fithrt auch in der
Betriebsphase nicht zu erheblichen Beeintriichtigungen, da der Betriebsver-
kehr die Ortslage nicht belastet.

Die Hauptzufahrt zum Betriebsgelinde ist die Mitteleinfahrt.

Die Griinde dafiir wurden bereits unter Punkt 3 ,,Zufahrten™ dargelegt.
Dementsprechend wird die westliche Zufahrt zum Plangebiet (der Wohnbe-
bauung am néchsten gelegen) wenig frequentiert.

Ebenfalls werden die Betriebszeiten fiir die Wartung und Pflege der Maschinen
auf der Waschplatte in einem Antrag auf Nutzungsiinderung der Hallen auf
7.00 — 20 Uhr eingeschrinkt.

Die Waschplatte wird unmittelbar an die Halle 1 angrenzend errichtet, so daf
davon auszugehen ist, daB sich mégliche betriebstypische Schallimmisionen
am hohen Giebel des Tank- und Biirogebiudes abbauen. Die Fahrzeuge werden
in diesen Hallen abgestellt und befinden sich weitgehend tagsiiber auf den
Feldern der Bauern.

Durch die {iberwiegend stliche Anordnung der Hallenzufahrten wird der inner-
betriebliche Fahrverkehr auf die dstliche Seite der Hallen weitgehend verlagert
und somit die Gerduschabstrahlung zum Ort hin minimiert. Diese Einfahrt wird
als Hauptzufahrt zum Betriebsgeldnde festgelegt.

Die Tankstelle ist eine betriebsinterne Tankstelle an der nur Fahrzeuge des
landwirtschaftlichen Dienstleistungsunternehmens betankt werden.

In sofern wird die Betankfrequenz als relativ gering eingeschitzt.

Die im EinfluBbereich des Plangebietes befindliche Wohnbebauung ist einem
Dorf-/Mischgebiet zugeordnet.

Demnach sollen an der Wohnbebauung gemiB Ziffer 1.1 der DIN 18005 Teil 1-
Schallschutz im Stidtebau Teil 1 Grundlage und Hinweise fiir die Planung,
Ausgabe Juli 2002 nachtréiglich aufgefiihrte Orientierungswerte nicht iiberschritten
werden:

Dorf-/Mischgebiet tags 60 dB (A)
nachts 50/45 dB (A)*

* der niedrige Wert gilt flir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitldrm, der héhere
Wert fiir Geréusche, die durch den 6ffentlichen Verkehr hervorgerufen
werden -



Vorhabenbezogener Seite 13 Gemeinde
. Bebauungsplan Nr. 1 Dobritz

Entsprechend der Stellungnahme des Landkreises Anhalt-Bitterfeld vom
30.04.2009 zum Immisionsschutz kann davon ausgegangen werden, das durch
die geplante Nutzung keine Gerduschimmisionen hervorgerufen werden,

die das zuléssige Immisionsniveau iiberschreiten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen/Biotope

Durch das geplante Vorhaben gehen keine Lebensriume fiir Pflanzen und

Tiere verloren.

Aufgrund der anthropogenen Vorbelastung einiger Flichen, der umliegenden
Storfaktoren (Betriebsfléchen, landwirtschaftlicher Betriebsflichen), der Ent-
ferung zu Biotopstrukturen (Gewésserldufen, Geholzstrukturen) sind keine
Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und Lebensgemeinschaften oder einen
Biotopverbund zu erwarten. Schutzgebiete werden nicht beeintrichtigt.

(sh. hierzu auch Punkt 5.1 Sparsamer und schonender Umgang mit dem Boden)

Schutzgut Boden

Die vorhandenen versiegelten Flichen werden nicht erweitert. Dement-
sprechend kommt es zu keiner Zerstorung der oberen Bodenschichten und
somit zu keinen Beeintréchtigungen der Funktionsfihigkeit des Bodenhaus-
haltes.

(sh. hierzu auch Punkt 5.1 Sparsamer und schonender Umgang mit dem Boden)

Schutzgut Wasser

Die Grundwasserverhltnisse im Bereich der unversiegelten Flichen werden

nicht beeintrichtigt. Das auf den Dachflichen und Verkehrsflichen anfallende
Niederschlagswasser wird in der weitgehend vorhandenen Regenwasserkana-
lisation wie bisher zusammengefaBt. Die Ableitung soll jedoch in ein neues
Regenriickhaltebecken erfolgen. Der Wasserhaushalt wird nicht erheblich beeinfluft.
(sh. hierzu auch Punkt 5.1 Sparsamer und schonender Umgang mit dem Boden)

Schutzgut Klima/Luft

Dem Standort kommt keine besondere klimatische Funktion zu.
Auswirkungen auf das Klima oder die Luftqualitét sind auszuschlieBen.
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Schutzgut Landschaft

Aufgrund der Ortsrandlage des Vorhabensgebietes, der bereits vorhandenen
Betriebsflichen und der Lage zur L 57 wird das Landschaftsbild nicht erheb-
lich beeintrichtigt. Das Vorhaben fiigt sich in die vorhandene bekannte
Struktur ein und fithrt nicht zu einer unnétigen Ausdehnung des Ortsrandes.
Mit dem Vorhaben sind keine baulichen MaBnahmen verbunden, die Sicht-
beziehungen beeintréichtigen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Ein Einflu} des Vorhabens auf umliegende Kultur- und Sachgiiter ist nicht
erkennbar.

Sollte im Rahmen von Schachtungsarbeiten im Bereich der bestehenden
versiegelten Fléchen archiiologische Funde freigelegt werden, so besteht
Meldepflicht.
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5.3 GEPLANTE MASSNAHMEN ZUR VERMEIDUN G, VERRINGERUNG
UND ZUM AUSGLEICH NACHTEILIGER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Entsprechend des im giltigen F lichennutzungsplanes der Gemeinde Dobritz
ausgewiesenen Gewerbegebietes wurde hier schon ein ca. 20,0 m breiter
Griinstreifen am Ostrand fiir eventuell notwendige KompensationsmaBnahmen
vermerkt.

Da wie bereits beschrieben Veréinderungen an der Bebauung und den Verkehrs-
flachen im bestehenden Vorhabensgebiet nicht angedacht sind und das

Ostlich an die Bebauung grenzende Griinland unveréindert erhalten bleibt, wird
im Rahmen der Planungsphase des Entwurfes davon ausgegangen, daf} Ersatz-
mafinahmen auf der Basis der Ermittlung notwendiger Kompensationsfléichen
anhand der ,,Richtlinie zur Bewertung und Bilanzierun g von Eingriffen in
Sachsen-Anhalt“ vom 16.11.2004 nicht notwendig sind.

5.4 ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Die Vorhabensfléche befindet sich im Eigentum des Vorhabenstrigers.
Die vorhandene Bebauung in Form der Hallen und der erschlieBenden
Verkehrsflidchen eignet sich hervorragend fiir das geplante Vorhaben.
Die Lage am Ortsrand ist ideal aufgrund der verkehrstechnischen guten
Erreichbarkeit.

Die Nutzung der vorhandenen Hallen und des Gelindes bringt entschei-
dende Vorteile fiir dic Gemeinde.

6. KOSTENERMITTLUNG

Die Kosten werden vom Vorhabenstriger ibernommen. Der Gemeinde
Dobritz entstehen keine Kosten.

Die Umsetzung des Vorhabens einschl. eventuell notwendi ger Ausgleichs-
und Ersatzmafnahmen innerhalb einer bestimmten Frist sowie die Kosten-
iibernahme werden zwischen der Gemeinde und dem Vorhabenstriger in
einem Durchfiihrungsvertrag geregelt.





