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PLANUNGSRECHTLICHE VORAUSSETZUNGEN

Erfordernis der Planaufstellung

Die Stadt Zerbst/Anhalt méchte dem Antrag des Investors entsprechen und ein Sondergebiet
fur eine Freiflachen-Photovoltaikanlage ausweisen. Fur das Plangebiet liegt die konkrete
Anfrage zur Errichtung einer Photovoltaikanlage vor.

Die Stadt Zerbst/Anhalt handelt damit entsprechend den einzelfachlichen Grundsatzen zum
Thema Energie gemaR Gesetz (iber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-
Anhalt (LEP-LSA, GVBI. LSA Nr. 6/2011, S.160 vom 11.03.2011, inkraftgetreten am
12.03.2011) , Insbesondere:

LEP-Auszug:

3. Ziele und Grundsitze zur Entwicklung der Standortpotenziale und der technischen
Infrastruktur

3.4. Energie

Z103  Esist sicher zu stellen, dass Energie stets in ausreichender Menge, kostengunstig,
sicher und umweltschonend in allen Landesteilen zur Verfiigung steht. Dabei sind insbesondere
die Mdglichkeiten flr den Einsatz erneuerbarer Energien auszuschépfen und die
Energieeffizienz zu verbessern.

G 74 Der Einsatz fur mehr lokal abgesicherte Netze und kleinere Anlagen zur lokalen
Absicherung der Energiegewinnung soll weiter vorangetrieben werden.

G 75 Die Energieversorgung des Landes Sachsen-Anhalt soll im Interesse der Nachhaltigkeit
auf einem 6konomisch und tkologisch ausgewogenen Energiemix beruhen.

G 84 Photovoltaikfreiflachenanlagen sollen vorrangig auf bereits versiegelten oder
Konversionsfldchen errichtet werden.

Die Flachennutzungsplan- Anderung beriicksichtigt diese Vorgaben und schafft die
bauleitplanerischen Voraussetzungen.

Planungsrechtliche Situation

Das gesamte Plangebiet der Radarstation Bias/Jutrichau liegt auf zwei Gemarkungen.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Bias ist im wirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Zerbst/Anhalt (FNP), Gemarkung Bias als ,Flache fur die
Landwirtschaft® dargestelit. Mit den vorgesehenen Festsetzungen eines ,Sonstigen
Sondergebiet - Freiflachen-Photovoltaikanlage® (SO Photovoltaikanlage) im Plangebiet kann
der Bebauungsplan nicht aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes
entwickelt werden. Es ist daher vorgesehen, eine Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB fiir den Ortsteil Bias durchzufilthren.

Das angrenzende Plangebiet der Radarstation auf der Gemarkung Jiitrichau, fir den Ortsteil
Pakendorf wird als vorzeitiger Bebauungsplan nach § 8 Abs. 4 BauGB entwickelt, die
ErschlieBung erfolgt Gber dieses Plangebiet.

Dies entspricht der Variante 2 der Empfehlung aus der Stellungnahme des Landkreises Anhalt-
Bitterfeld vom 18.04.2011 im Rahmen der frihzeitige Beteiligung zum vorhabensbezogene
Bebauungsplan.

Die Riuckbauverpflichtung wird im Rahmen der Baugenehmigung oder im Durchfiihrungsvertrag
geregelt. Dieser ist vor dem Satzungsbeschluss zu unterzeichnen.

Umweltpriifung

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltpriifung durchzufiihren. Die Grundlagen hierzu sind
im Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan erarbeitet.

Aufstellungsbeschluss

Mit dem Beschluss des Stadtrates der Stadt Zerbst/Anhalt vom 24.11.2010 wurde die
Voraussetzung flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir das Gebiet “Sondergebiet
Freiflachen-Photovoltaikanlage” der Stadt Zerbst/Anhalt geschaffen.

Der Entwurfsverfasser wurde vom Vorhabentrager mit der Ausarbeitung beauftragt.
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LAGE, GRORE UND BESCHAFFENHEIT DES BAUGEBIETES

Lage / Geltungshereich
Das Sondergebiet umfasst das Flurstick mit der Nummer 43/2 Gemarkung Bias (Flur 5).

Das Bebauungsplangebiet wird wie folgt begrenzt:

o Im Norden: durch das Flurstiick 43/1, der Flur 5 in der Gemarkung Bias.

o Im Osten: durch das angrenzende Plangebiet des vorzeitigen Bebauungsplanes , in der
Gemarkung Jitrichau, Flur 9.

o Im Siiden: durch das Flurstiick 43/3, der Flur 5 in der Gemarkung Bias.

o Im Westen: durch die Flursticke 48/2 und 47/2, der Flur 5 der Gemarkung Bias.

GrofRe

Die Gesamtfliche des Geltungsbereichs betragt auf der Gemarkung Bias 36.814 gm.
Die Gesamtflache beider Plangebiete (Bias und Jutrichau) betragt 94.422 gm.

Beschaffenheit, Baugrund

Auf dem Grundstiick der ehemaligen Radarstation Pakendorf befinden sich die restlichen
Gebdude, technische Anlagen und betonierte Zuwegungen der ehemaligen Militarliegenschaft.
Das gesamte Gelande ist mit Betonpfahle und Stacheldraht fast vollsténdig eingezéunt.

Das Geldnde wird derzeit nicht genutzt.
Das Gelande im Bereich der geplanten Freiflichen-Photovoltaikanlage ist gréfitenteils eben.

Mitten durch das Gelande verlauft eine Ferngasleitung der Verbundnetz Gas AG, DN 500 wo
ein Schutzstreifen von 8m gefordert wird.

Altlastenverdachtsflachen und schadliche Bodenveranderungen auf der ehemalige Radarstation
Pakendorf liegen uns vor. Folgende Aussagen wurden wie folgt getroffen:

Die in Rede stehenden Grundstiicke sind Bestandteil der ehemaligen Militarliegenschaft
,Radarstation Pakendorf* und im Altlastenkataster des Landkreises unter der

Kennziffer 15082 430 6 13853 als Altlastverdachtsfldche registriert. (Die Liegenschaft war auch
unter der Kennziffer 15082 430 0 13051 erfasst. Diese wurde aber wegen Doppelerfassung
archiviert.)

Im Jahre 1992 wurde durch die Industrieanlagen-Betriebsgesellschaft mbH Ottobrunn (IABG)
die Ermittlung von Altlastverdachtsflachen auf den Liegenschaften der WGT durchgefihrt. Fir
die Radarstation Pakendorf wurden zum damaligen Zeitpunkt 14 Kontaminationsverdachts-
flichen festgestelit. Es handelte sich um folgende kontaminationsverdéchtige Standorte:

1 Kiz-Wasch- und Reparaturrampe
2 Mdiliplatz
3 Abfallgrube
4 Transformatorstandplatz
5 Materialablagerungsplatz
6 Fasstanklager
7 Lagergebéude
8 Kfz-Steliplatz (Radarstandort)
9 Kohlelagerplatz
10 Radarstandort 2
11 Radarstandort 3
12 militdrisches Fahrzeugwrack
13 Schweinestall
14 Schrottplatz
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Mit Ausnahme der Verdachtsfidche 4 wurde die Umweltrelevanz als gering eingeschétzt.

An der Verdachtsfidche 4 wurden Sofortmafinahmen durchgefithrt (Abtransport und Entsorgung
des Transformators). Die Untersuchung von Bodenproben (nur an der Verdachtsflache 4, fiir
die anderen Verdachtsfldchen liegen keine Untersuchungsergebnisse vor) ergab im
Teufenbereich bis 0,50 m unter Geldndeoberkante (u. GOK) eine hohe
Kohlenwasserstoffbelastung

(22.400 mg/kg TS, die sich aber im Laufe der Jahre teilweise abgebaut haben dlirfte).

Als relevante Auffélligkeit wird im Bericht zur Erstbewertung auf die sogenannte
,Schafschwemme"” innerhalb des Objektes zwischen Schrottplatz und Objekteingang
hingewiesen. Dieser Teich ist ca. 30 x 40 m grof3, versandet und verschlammt und die im Teich
vorhandene natiiriche Quelle ist versiegt (It. Flurkarte Fist. 80, auBerhalb des
Geltungsbereiches)

Weiterfilhrende Untersuchungen wurden auf der Liegenschaft nicht durchgefiihrt. Bei
Nutzungsénderung werden durch die IABG Untersuchungen an der Verdachtsfldche 6, 7 und
11 empfohlen. Kleinere Gebdude und Baulichkeiten sind auf dem Gelénde noch vorhanden.

Bei Bauarbeiten auf der Fldche ist zu beachten, dass die Entsorgung und der Wiedereinbau von
Aushubmaterialien entsprechend den ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Reststoffen/Abféllen”, Mitteilung der Lénderarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA)
Nr. 20 in der Fassung vom 05.11.2004 i.V.m. Teil | in der Fassung vom 06.11.2003, zu erfolgen
hat.

Flurkarte mit de

—

LVermgeo LSA/Abgabe: 2011
A9-7007578-2011-7

Weitere Beschreibungen erfolgen im Umweltbericht.
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PLANUNGSKONZEPT

Art der baulichen Nutzung

Die Flachen des Geltungsbereiches werden entsprechend der Nutzung als ,Sonstiges
Sondergebiet, Freiflaichen-Photovoltaikanlage" festgesetzt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird geman § 12 (3) Satz 1 BauGB Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

MaR der baulichen Nutzung
Die Festsetzung von maximalen Héhen erméglicht einen guten Ubergang zur freien Landschaft.

Planstatistik

Nettobauland + Verkehrsflachen 35856 qm  9T%
Sonsliges Sondergebiel, Photovollaikanlage-FFA 39,856 gm  100%

tatal 35886 qm  100%

Grinflachen 958 qm 3%
private Grunflichen 958 gy  100%

tatal 88 qm 100%

Gesamtflache Geltungsberelch 36.614 qm 100%
ErschlieBung

Das Sondergebiet wird Uber den 6stlich gelegenen Wirtschaftsweg von Pakendorf nach Steutz
(Flurstiick 115) erschlossen. Das Flurstiick befindet sich im Eigentum der Gemeinde Jitrichau,
Es wird davon ausgegangen, dass diese Strale schon immer &ffentlich war. Die Zufahrt ber
diese 6ffentliche StraRe (Flurstiick 115) wird bei der Stadt beantragt. Von dort aus erfolgt die
Zuwegung (iber den angrenzenden Bebauungsplan Bereich Jutrichau direkt auf das
Sondergebiet. (Flurstiick 81/2 und 81/1), welche im Besitz des ErschlieBungstrégers sind.

Die verkehrtechnische ErschlieRung wird bis zu einer Achslast von 9 t bzw. 18 t Gesamtgewicht
gesichert. Die Zuwegung wird vom Investor geschottert und entsprechend der "Richtlinie Uber
die Flachen fir die Feuerwehr" aufgebaut. Die Verkehrssicherungspflicht des Weges (FISt. 115)
wird durch den Investor iUbernommen.

Ver- und Entsorgung

Der von der Photovoltaikanlage gewonnene Strom wird in das Netz eingespeist.

Die Einspeisungsmodalitaten sollen vom Vorhabentréger eigensténdig gesichert werden.
Die Millabfuhr ist nicht erforderlich, es fallt kein Mull an.

Bei dem Vorhaben féllt kein Schmutzwasser an.

Das bei dem Vorhaben anfallende Niederschlagswasser wird auf dem Grundstlick weiter
versickert. Eine Einleitung in die offentliche Entwésserungseinrichtung erfolgt nicht.

Bauweise, Geldndegestaltung

Gebaude fur die Stromgewinnung sind die Betriebsgebaude die fir die Unterbringung von z.B.
Trafostation, Wechselrichter und Schalthaus notwendig sind. Die Standorte der
Betriebsgebsude liegen innerhalb der festgelegten Baugrenze.

Solaranlagen: Die Solarmodule werden in parallel angebrachten Reihen aufgestéandert.
Die Fundamentpfahle (Stahlpféhle) werden einzeln in den Boden gerammt.

Der Reihenabstand von den Solarmodulen betragt 4,2 bis 10 m.

Die Module sind mit etwa 15 - 35° gegen Siden geneigt.

Die Module werden nicht mit dem Sonnenverlauf nachgefihrt, sondern sind immer gleich
ausgerichtet.

Die Gesamthdhe der Module betragt maximal 2,95m.

Die Einzelteile der Photovoltaikanlage werden vor Ort angeliefert.

Die bisher brachliegende Flache wird mit Extensivrasen ausgebildet.
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BODENORDNENDE MARNAHMEN

Die bendtigten Flachen sind im Eigentum des Vorhabentragers.
Somit sind bodenordnende MalRnahmen erforderlich.

KOSTEN, FINANZIERUNG, DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Die mit der Realisierung des Bebauungsplanes mit integriertem Griinordnungsplan
verbundenen Kosten, insbesondere fiir die ErschlieBung des Plangebietes sowie fur die
KompensationsmaRnahmen fiir die Eingriffe in Natur und Landschaft, werden insgesamt vom
Vorhabentrager der Freifldichen-Photovoltaikanlage ibernommen.

Die Verpflichtungen des Vorhabentragers werden in einem Durchfuhrungsvertrag festgelegt,
der vor dem Satzungsbeschluss abgeschlossen wird.

AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Die Stadt Zerbst/Anhalt méchte die seit vielen Jahren leerstehende ehemalige Radarstation
einer vertraglichen Nutzung zuflhren.

Die auf dem Gelénde vorhandenen, negativ pradgenden Gebaude sollen im Rahmen diesen
Bauleitplanverfahren beseitigt werden und damit die Situation stdlich von Pakendorf
verbessern. Uber den Bebauungsplan soll das Gelénde einer geordneten Entwicklung zugefihrt
werden.

Die vorhandene Bebauung soll zurlick gebaut werden, die bisher versiegelte Flache wird
teilversiegelt (Schotter).

Im nérdlichen Bereich werden die GestaltungsmaRnahmen durchgefihrt. Hier entsteht eine
Strauchgruppe mit Laubbaumhochstdmme, somit ist die freie Sicht, von Pakendorf aus, auf die
Photovoltaikanlage nicht gegeben.

Es findet mit der Herstellung eines Extensivrasens unter den vorwiegend gerammten
Solarmodulen keine erneute Versiegelung statt.

Es findet vielmehr eine Aufwertung dieser Brachflache statt.

Der potentielle Lebensraum aus Sicht des Naturschutzes wird erweitert.
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EINGRIFFS-AUSGLEICHS-BILANZIERUNG

Flachenbilanzierung Bestand und Planung.

Die landschaftsékologische Bewertung erfolgte auf der Grundlage der ,Richtlinie Gber die
Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt (Bewertungsmodell
Sachsen-Anhalt)". Diese dient der Bewertung und Bilanzierung von Eingriffsfolgen bzw. der
Ermittlung des Kompensationsbedarfs. Als Bemessungsgrundlage fur Eingriffe in Natur und
Landschaft dienen festgesetzte Biotopwerte (max. 30 Wertpunkte).

Der Voreingriffszustand wurde anhand der aktuellen Nutzungen/ Biotopstrukturen erhoben.
Fur den Nachausgleichszustand wurde der Biotop-/ Nutzungstyp nach Durchflihrung des
Eingriffs und planméaRiger Pflege der Fléachen und durchzufihrenden
Kompensationsmaflnahmen zu Grunde gelegt.

Hinweis: Da die tats&chliche Zuordnung aufgrund Mischnutzungen (z.B. ehemalige
Radarstation mit teilweise Pioniergehtlze) und teilweise nicht klar definierte Wertstufen (z.B. PV
Anlagen) moglich ist wird ein Mischwert verwendet.

Die Eingriffsflache/Geltungsbereichsgrenze weist einen Flachenwert von 73.882 Wertpunkten
im Ist-Zustand auf. Nach Umsetzung der vorgesehenen MaRinahme ,Eingrinung” und
,Freiflachen-Photovoltaikanlage mit extensives Griinland” ergibt sich ein Flachenwert von
162.788 Wertpunkten im Plan-Zustand. Die gesamte Ausgleichsflache wird damit nach
Umsetzung von Malnahmen um + 88.906 Werteinheiten aufgewertet.

Die Kompensationsflache ist also nicht nur ausreichend, um die Eingriffe, die durch die
Umsetzung der Planung entstehen, auszugleichen. Es besteht vielmehr ein
MaRnahmenuberhang.

|Bestand |
Biotoptyp Code Biotopgrée Biotopwert Flachenwert
Bebaute Flache BY 190 gm 0 0
teilversiegelt mit Gehdlzsukzession VPX  36.941 qm 2 73.882
Flachenwert vor dem Eingriff (Bestand) 37.131 gm 73.882
Planung _ _ S |
Biotoptyp Code Biotopgréfle Wertfaktor Flachenwert
Geholze (Einzelbdume und Gehdlzgruppe) HRB 958 qm 9 8.622
Photovoltaik-Anlage mit extensives Griinland GSB  33.015 qm 4 132.060
Extensives Grinland (ausserhalb Baugrenze) GSA _ 3.158 gm 7 22.106
Flachenwert nach dem Eingriff (Planung) 37.131 gm 162.788
'Kompensationsiiberschuss/ -defizit + 88.906
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