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1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des vorliegenden BEBAUUNGSPLANES NR. 37
 GEWERBEGEBIET HEIDMATHEN® DER STADT ZERBST/ ANHALT umfasst eine Flache
von ca. 3,5 ha. Er befindet sich im Nordwesten der bebauten Ortslage und ca.
350 m stidwestlich der BundesstraBe 184, an der StraBe 'Heidmathen'.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der
Darstellung in der Planzeichnung des Bebauungsplanes.

Im groBraumigen stadtstrukturellen Zusammenhang befindet sich das
Plangebiet nordwestlich der bebauten Ortslage angrenzend an den im Norden
und Osten gelegenen Bebauungsplan Nr. 3 Gewerbegebiet Ill ,Am Feuerberg®.

Der Geltungsbereich umfasst die ehemaligen Flurstiicke 58 (teilweise) — neu
112 (ganz) und 85/62 (teilweise) — neu 114 (ganz) der Flur 9 der Gemarkung
Zerbst und grenzt

e im Westen an Flurstlick 82 (neu: 120)
¢ im Osten an Flurstick 56/11 und 56/12 und
¢ im Norden an Flurstiick 78/3

der Flur 9 der Gemarkung Zerbst. Im Siiden haben sich aufgrund der Zerlegung
ebenfalls neue Flurstiicks-Nummern ergeben. Es grenzen nun die Flurstlcke
113 und 116 im Slden an den Geltungsbereich an.

Fir das Plangebiet wurde eine Liegenschaftsvermessung veranlasst. Nach
dieser Vermessung wurden die aktuell ermittelten FlachengréBen in das
Liegenschaftskataster eingefiihrt. Die Planunterlage wurde nachtréglich an die
Vermessung angepasst. Hieraus ergibt sich eine Diskrepanz der
PlangebietsgroBe von ca. 700 m2 Das bedeutet, dass das Plangebiet des
Entwurfs - Auslegungsexemplars im Vergleich zum Plangebiet des Satzungs-
exemplars 700 m? kleiner ist.

Die aktuell ermittelten FlachengroBen werden in der Planungsstatistik
berlicksichtigt. Im Rahmen der Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung wurden
hingegen die neu ermittelten FlachengréBen nicht angepasst. Da sich das
Plangebiet und damit die Eingriffsflache verkleinert hat und gleichzeitig die
internen Ausgleichsflachen nahezu unveréndert geblieben sind bzw. die externe
Ausgleichsflaiche in derselben Ausdehnung beibehalten wurde, st
sichergestellt, dass die Kompensation mit den festgesetzten Ausgleichs-
mafBnahmen gegeben ist.
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2. Erfordernis der Planung
2.1 Planerfordernis

Die Firma Beiselen GmbH, geschaftsansdssig Am Hansehafen 30, 39126
Magdeburg, befindet sich derzeit im westlichen Bereich des angrenzenden
Bebauungsplan Nr. 3 Gewerbegebiet IIl ,Am Feuerberg”. Der derzeitige
Standort ist gemietet und der Eigentimer bendtigt die Halle ab 2017 flr den
Eigenbedarf.

Der Planungsanlass des Bebauungsplanes Nr.37 ,Gewerbegebiet Heidmathen*
der Stadt Zerbst/ Anhalt ist, das geplante Vorhaben zur Errichtung und
Betreibung eines Getreideumschlages zur Einlagerung und den Vertrieb von
landwirtschaftlichen Produkten, Gberwiegend von Getreide und Hulsenfriichten
bauplanungsrechtlich vorzubereiten.

Die Firma Beiselen GmbH hat mit Datum vom 03.12.2014 bei der Stadt Zerbst/
Anhalt einen Antrag zur Aufstellung des o.g. Bebauungsplanes gestellt.

Mit dem Grundstlckseigentimer, der Stadt Zerbst/ Anhalt, werden Verhand-
lungen zum Erwerb der entsprechenden Flache geflhrt. Die Stadt Zerbst/
Anhalt unterstiitzt und férdert das Vorhaben und damit die Férderung der
wirtschaftlichen Entwicklung.

2.2 Ziele der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 37 ,Gewerbegebiet Heidmathen"
werden die planungs- und bauordnungsrechtlichen Voraussetzungen fir das
konkrete Vorhaben der Beiselen GmbH geschaffen.

Ziele der Planung sind insbesondere:

* die Schaffung der planungs- und baurechtlichen Voraussetzungen fiir die
Erweiterung eines bestehenden Gewerbegebietes

e die Sicherung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsver-
haltnisse

¢ die Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege

¢ die Entwicklung von geeigneten AusgleichsmaBnahmen und Sicherung
der hierflr erforderlichen Ausgleichsflachen

¢ die stadtebaulich sinnvolle Einordnung des Planungsgebietes in das Nut-
zungsgeflige der Stadt

e die Berlcksichtigung der Belange der Wirtschaft der Erhaltung, Sicher-
ung und Schaffung von Arbeitsplatzen.
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Die Aufstellung des Bebauungsplans schafft die Rechtsgrundlage fir die
Erweiterung eines bestehenden Gewerbegebietes. Aufgrund der besseren
Auslastung der vorhandenen Infrastruktur erfolgt insgesamt eine schonender
Umgang mit Grund und Boden und die geordnete stadtebauliche Entwicklung
bleibt gewahrt.

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB
wird eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die erheblichen Umweltaus-
wirkungen ermittelt und im Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Bei der Umsetzung der geanderten stidtebaulichen Uberlegung der Stadt
Zerbst/ Anhalt soll entsprechend § 1 Abs. 5 BauGB eine nachhaltige stadte-
bauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung gewahrleistet werden.

Hierzu soll die unterschiedliche Betroffenheit herausgearbeitet sowie die 6ffent-
lichen und privaten Belange geméan § 1 Abs. 7 BAUGB gegeneinander abge-
wogen werden.

2.3 Bestehende Rechtsverhéltnisse

Als planungsrechtliche Grundlagen sind bei der Aufstellung insbesondere zu
beachten:

¢ RAUMORDNUNGSGESETZ (ROG) vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt
geéndert durch Art. 9 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

e BAUGESETZBUCH (BAUGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414), das durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015
(BGBI. | S. 1722) geandert worden ist

e REGIONALER ENTWICKLUNGSPLAN FUR DIE PLANUNGSREGION ANHALT-
BITTERFELD-WITTENBERG (REP A-B-W) vom 07.10.2005, in Kraft seit
24.12.2006

¢ BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BAUNVO), i. d. F. der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI, | S. 1548) gedndert worden ist

e PLANZEICHENVERORDNUNG 1990 (PLAN-ZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58), die durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. |
S. 1509) geandert worden ist.

Daneben wirken sich zahlreiche Fachgesetze, wie etwa das BUNDESIMMISSIONS-
SCHUTZGESETZ, das BUNDESNATURSCHUTZGESETZ und NATURSCHUTZGESETZ DES
LANDES SACHSEN-ANHALT, die BAUORDNUNG SACHSEN-ANHALT, das DENKMAL-
SCHUTZGESETZ DES LANDES SACHSEN-ANHALT oder das NACHBAR-SCHAFTSGESETZ
SACHSEN-ANHALT direkt auf die Planung aus und sind zu beachten.
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GemaB § 1 Abs. 8 BAUGB gelten die Vorschriften dieses Gesetzes Uber die
Aufstellung von Bauleitplanen auch fiir ihre Anderung, Ergdnzung und Auf-
hebung.

3. Ubergeordnete und sonstige Planung
3.1 Landesplanung

Der LANDESENTWICKLUNGSPLAN 2010 DES LANDES SACHSEN-ANHALT (LEP LSA)
gemaB der durch die Landesregierung beschlossenen Verordnung vom
16.02.11 (gultig ab 12.03.11) enthalt die landesbedeutsamen Ziele und Grund-
satze der Raumordnung, die der Entwicklung, Ordnung und Sicherung der
nachhaltigen Raumentwicklung des Landes Sachsen-Anhalt zugrunde zu legen
sind.

GemaB § 3 Nr. 6 RAUMORDNUNGSGESETZ (ROG) sind raumbedeutsame
Planungen und MaBnahmen Planungen einschlieBlich Raumordnungsplane,
Vorhaben und sonstige MaBnahmen, durch die Raum in Anspruch genommen
oder die rdumliche Entwicklung oder die Funktion eines Gebietes beeinflusst
wird, einschlieBlich des Einsatzes der hierflir vorgesehenen 6ffentlichen
Finanzmittel.

Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplanes ist aufgrund ihrer raumlichen
Ausdehnung raumbedeutsam im Sinne von raumbeanspruchend und raumbe-
einflussend.

GemaB Ziel 37 Nr. 22 LEP 2010 ist Zerbst/ Anhalt als Mittelzentrum
ausgewiesen. Mittelzentrum ist jeweils der im Zusammenhang bebaute Ortsteil
als zentrales Siedlungsgebiet der Stadt einschlieBlich seiner Erweiterungen im
Rahmen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Der Zentrale Ort soll
durch die Regionalplanung im Einvernehmen mit den Stadten rdumlich
abgegrenzt werden. AuBerhalb l&sst sich das Gebiet um Zerbst/ Anhalt dem
landlichen Raum zuordnen.

Fir das Plangebiet selbst werden im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP 2010) einschlieBlich deren zeichnerischer Darstellung,
keine dem Vorhaben entgegenstehende Festlegungen in Form von Vorrang-
oder Vorbehaltsgebieten getroffen.

Die das Plangebiet tangierende BundesstraBe 184 ist im LEP 2010 als
Uberregional bedeutsame HauptverkehrsstraBBe dargestellt. Stdlich sowie nord-
lich des Plangebietes befindet sich jeweils ein Vorbehaltsgebiet ,Aufbau eines
6kologischen Verbundsystems®. Nordlich das Vorbehaltsgebiet fir den Aufbau
eines Okologischen Verbundsystems Nr. 17 ,Strukturen im Zerbster Ackerland®
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und sidlich Nr. 2 ,Bachsystem im Vorflaming".

Des Weiteren haben Industrie- und Gewerbeflachen, insbesondere an zentralen
Orten, eine Bedeutung flir Unternehmensansiedlungen und -entwicklungen, It.
Ziel 59 LEP 2010). Die Erweiterung dieser Gebiete liegt im 6ffentlichen
Interesse und hat Vorrang vor anderen Nutzungen und der NeuerschlieBung
von Flachen (Ziel 60 LEP 2010). GemaB Grundsatz 47 LEP 2010 soll die Ent-
wicklung attraktiver Standortbedingungen dazu flihren, dass Arbeitsplatze sowie
Aus- und Weiterbildungsplatze durch die Ansiedlung neuer und die Erweiterung
der bestehender Betriebe gesichert und geschaffen werden.

Der Vorgabe des Grundsatzes 49 LEP 2010 wird mit der vorliegenden Planung
ebenfalls Rechnung getragen, da im Rahmen der im Parallelverfahren
vorgenommenen Anderung des Flachennutzungsplanes eine ausfiihrliche
Standortalternativenpriifung durchgefiihrt wurde (vgl. Kap. 5 ,Stadtebauliches
Leitbild/  Standortdiskussion’ der Begriindung zur 6. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Zerbst/ Anhalt). Es wird nachvollziehbar
begriindet, weshalb die geplante gewerbliche Nutzung an dieser Stelle erfolgt.
Darliber hinaus entspricht das geplante Vorhaben auch Ziel 56 LEP 2010, dem
zufolge die NeuerschieBung und Erweiterungen von Industrie- und
Gewerbeflachen insbesondere an zentralen Orien sicherzustellen ist.

Die vorliegende Planung entspricht somit den Zielen und beriicksichtigt die
Grundsétze und die sonstigen Erfordernissen der Landesplanung.

3.2 Regionalplanung

Der REGIONALE ENTWICKLUNGSPLAN FUR DIE PLANUNGSREGION ANHALT-
BITTERFELD-WITTENBERG (REP A-B-W) wurde durch die Regionalversammlung
am 07.10.2005 beschlossen, am 09.11.2005 durch die oberste
Landesplanungsbehtrde genehmigt und ist seit den 24.12.2006 in Kraft. Der
REP A-B-W trifft bezliglich der vorliegenden Planung folgende Aussagen:

¢ Allgemein wird die Stadt Zerbst/ Anhalt als Standort fur Kultur und
Denkmalpflege/ Bestand ausgewiesen.

o Das Gewerbegebiet lll ,Am Feuerberg” grenzt nérdlich und westlich
am Vorranggebiet flr Landwirtschaft Nr. 2, Ackerlandgebiet des
Vorflaming, womit das Plangebiet ebenfalls in das Vorranggebiet féllt.
Nordlich verlauft die B 184 als HauptverkehrsstraBe mit Landesbe-
deutung.

GemaB REP A-B-W, Ziffer 5.3.2 Z Nr. 2, befindet sich im nordwestlichen
Gemeindegebiet das Vorranggebiet flr Landwirtschaft ,Ackerlandgebiet des
Vorflaming“. Gem. REP A-B-W, Begrindung zu 5.3.2 Z, sind die
Gemiseanbauflachen um Zerbst seit Jahren von regionaler Bedeutung und
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stellen eine traditionelle Nutzungsform und Besonderheit dar. Diese Flachen
wurden fur die weitere landwirtschaftliche Nutzung sichergestellt.

Vorranggebiete fiir die Landwirtschaft sind aufgrund der Bodenfruchtbarkeit, der
Standortcharakteristik oder Tradition und Erfahrungen auf dem Gebiet der
Ackerbaus sowie wegen der Standortgunst fiir Sonderkulturen besonders fir
eine landwirtschaftliche Nutzung geeignet, so dass in ihnen die Landwirtschaft
als Wirtschafsfaktor, Nahrungsproduzent und Erhalter der Kulturlandschaft die
prioritdre Raumfunktion und -nutzung darstellt.

Die Ausweisung des Vorranggebietes liegt in der urspriinglich grofBflachigen
Gemdlseproduktion in Zerbst/ Anhalt begriindet, die jedoch zwischenzeitlich
eingestellt wurde. Des Weiteren sind die im Plangebiet und in seiner Umgebung
anzutreffenden Bodenverhaltnisse aufgrund der geringen Bodenwertzahlen von
bis zu ,40" mit einer geringen Produktionsfunktion ausgestattet.

Gemal Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehérde (Ministerium
far Landesentwicklung und Verkehr) vom 24.06.2016 wird ausgeflhrt, dass
aufgrund der MaBstéblichkeit (kartographische Darstellung im Mafstab 1
100.000) die Darstellung des Vorranggebietes flr Landwirtschaft im
Zusammenhang mit der rdumlichen Abgrenzung des Mittelzentrums Zerbst/
Anhalt die Feststellung zuldsst, dass das Plangebiet des Bebauungsplanes an
das Vorranggebiet fir Landwirtschaft angrenzt.

AbschlieBend wird von der obersten Landesentwicklungsbehérde festgestellt,
dass der Bebauungsplan Nr. 37 ,Gewerbegebiet Heidmathen" nicht im
Widerspruch zu den Erfordernissen der Raumordnung steht bzw. mit diesen
vereinbar ist.

Ebenfalls bestehen von Seiten der unteren Landesentwicklungsbehédrde keine
Bedenken gegen die Festsetzung eines Gewerbegebietes.

GemalR Kapitel 3.1.3.1 ,Zentrale Orte' des Sachlichen Teilplans ,DASEINSVOR-
SORGE — AUSWEISUNG DER GRUNDZENTREN IN DER PLANUNGSREGION ANHALT-
BITTERFELD-WITTENBERG" beschlossen durch die Regionalversammlung am
27.03.2014, anschlieBend am 23.06.2014 genehmigt durch die oberste
Landesplanungsbehdrde, wird die Stadt Zerbst/ Anhalt als Mittelzentrum festge-
legt. Das Plangebiet befindet sich Uberwiegend innerhalb der in Ziel 1 i.V.m.
Beikarte A.4 STP DASEINS FESTGELEGTEN RAUMLICHEN ABGRENZUNG DES
MITTELZENTRUMS ZERBST/ ANHALT.

In der Zwischenzeit liegt der 1. Entwurf des REP A-B-W mit den Planinhalten
»=Raumstruktur, Standortpotenziale, technische Infrastruktur und
Freiraumstruktur”, Stand 27.05.2016 vor. Das ursprunglich im REP A-B-W 2005
dargestellte Vorranggebiet fir die Landwirtschaft ist hierin nicht mehr enthalten.

L 3 .
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Des Weiteren ist das Gewerbegebiet ,Am Feuerberg® als regional bedeutsamen
Standort fiir Industrie und Gewerbe festgelegt. Das vorliegende Plangebiet
grenzt unmittelbar an die beabsichtigte raumliche Abgrenzung an.
Entsprechend der geplanten Zielformulierung (Ziel 2) sind die regional
bedeutsamen Standorte fiir Industrie und Gewerbe entsprechend dem Bedarf
weiterzuentwickeln.

GemaBR § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG stellen in Aufstellung befindliche Ziele der
Raumordnung ein sonstiges Erfordernis der Raumordnung dar, die
entsprechend § 4 Abs. 1 ROG bei raumbedeutsamen Planungen in
Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu beriicksichtigen sind.

3.3 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan stellt fir das gesamte
Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
ergebende Art der Nutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen der
Gemeinde in den Grundzligen dar.

Im derzeit rechtswirksamen FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT ZERBST/ ANHALT,
Juni 2008, einschlieBlich der rechtswirksamen Anderungen und Erganzungen,
wird das Plangebiet gemaB Planzeichnung | als Flache fiir die Landwirtschaft
ausgewiesen. Im Parallelverfahren gemal § 8 Abs.3 BAuGB wird die 6.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Zerbst/ Anhalt aufgestellt.

Das Plangebiet gemaB Planzeichnung Il wird im Flachennutzungsplan als
Flachenpool fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen dargestellt, sodass sich
dieser Teilbereich aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 BAUGB
entwickelt wird.

3.4 Landschaftsplanung

Der LANDSCHAFTSPLAN DER STADT ZERBST/ ANHALT (2007) gibt Auskunft Uber die
Bestandssituation der einzelnen Schutzgiiter von Natur und Landschaft und
leitet eine landschaftsplanerische Zielkonzeption ab, die in konkrete schutzbe-
zogene Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen mindet. Die Bestandsdaten
hierzu wurden im Jahr 2001 erhoben und im Jahr 2006 verifiziert. Ziel und
MaBnahmekonzeption sind auf dem Stand von 2007.

Der LANDSCHAFTSPLAN DER STADT ZERBST/ ANHALT (2007) beinhaltet Aussagen
zum Geltungsbereich in der Stadt Zerbst/ Anhalt.

GemaB Entwicklungskonzept des LANDSCHAFTSPLANES DER STADT ZERBST/
ANHALT  (2007) soll die Siedlungsentwicklung  grundsétzlich  unter
Beriicksichtigung der Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
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erfolgen. Die Siedlungserweiterungen (Wohnen, Gewerbe, Industrie etc.) sollen
vorrangig auf bestehenden Altstandorten oder innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Bereiche vollzogen werden. AuBerdem sind landwirtschaftliche und
gartenbaulichen Nutzflichen im Umfeld stadtischer Siedlungsstrukturen als
lokalklimatisch bedeutsame Kaltluftentstehungsgebiete zu erhalten.

Des Weiteren sind die im westlichen Geltungsbereich ausgepragten Griin-
strukturen und Biotope zu erhalten oder sind durch eine teilweise zugelassene
Verbuschung zu erweitern. Gewésserbegleitende Gehélzbestande, wie die
Erlenbestdnde entlang des westlich verlaufenden Grabens sind im Rahmen der
Gewésserbewirtschaftung von Beeintrdchtigungen zu bewahren. Hinsichtlich
der Pflege gewésserbegleitender Geholzbestande wird ein 20-jahriger Rhyth-
mus vorgesehen und ist eine Verjiingung durch ggf. Einzelbaumentnahme
durchzuflihren. Die Unterhaltung des Grabens hat méglichst naturnah und ohne
Grabenfrase zu erfolgen. Zwischen den westlich bestehenden Gewésserbe-
reichen und der benachbarten landwirtschaftlichen Nutzflache sind ausreichend
Pufferzonen vorzusehen, die bei Gewassern 1. Ordnung mindestens 5 m be-
tragen sollte.

Die auBerhalb und entlang der dstlichen Plangebietsgrenze entwickelte
Baumreihe und Gehdlzbestdnde sind zu erhalten (vgl. LANDSCHAFTSPLAN
ZERBST/ ANHALT, Karten 15, 16 und 17).

3.5 Bebauungsplanung

Rechtskraftige Bebauungsplane oder andere stadtebauliche Satzungen liegen
far das Plangebiet nicht vor.

Nordlich und &stlich grenzt der Geltungsbereich unmittelbar an den
BEBAUUNGSPLAN NR. 3 GEWERBEGEBIET Il ,AM FEUERBERG®. Weiter dstlich am
BEBAUUNGSPLAN NR. 3 GEWERBEGEBIET Il ,AM FEUERBERG* schlieBt der
VORHABENBEZOGENE BEBAUUNGSPLAN NR. 01/ 2009 ,ALLFEIN FEINKOST GMBH &
Co. KG, STANDORT ZERBST" an.

4. Stadtebauliche Bestandsaufnahme
4.1 Eigentumsverhéltnisse

Die Flurstliicke 58 und 85/62 der Flur 9 der Gemarkung Zerbst/ Anhalt befinden
sich im Eigentum der Stadt Zerbst selbst. Mit Datum vom 23.03.2015 hat die
Firma Beiselen GmbH eine Kaufanfrage fiir die o. g. anteiligen Flursticke
gestellt. Mit dem Grundstlickseigentimer, der Stadt Zerbst/ Anhalt, werden
Verhandlungen zum Erwerb der entsprechenden Flache gefiihrt. Das Flurstiick
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82 ist Eigentum der Zerbster Gemiise-, Produktions- und Handelsgesellschaft.
Fur die bendtigte Teilflaiche wird ein Nutzungsvertrag mit der Firma Beiselen
abgeschlossen.

4.2 Nutzung und Baubestand

Das Plangebiet unterliegt grundsatzlich der landwirtschaftlichen Nutzung. Der
groBte Teil der Flache weist ackerbauliche Nutzung auf und ist frei von
Geholzen. Laut FELDBLOCKKATASTER AGROVIEW ONLINE des Landes Sachsen-
Anhalt liegt das Plangebiet innerhalb eines Feldblockes, welcher in etwa 36,5
ha betragt. Angegeben selbst ist die Nutzung als Ackerland.

Am westlichen Rand im Planvorhaben befindet sich ein Gehdlz-Streifen aus
Erlenbestand, dahinter ein geradliniger Graben. Dieser Streifen von ca. 170 m
Lange schliet an einem Stillgewasser an, welches ein groBflachigen Schilf-
glrtel enthalt und von heimischen Laubbaumen umgeben ist. Auch der Graben
speist in das Stillgewasser.

Auf die naturrdumliche Ausstattung und Biotoptypenstruktur wird ausflhrlich im
Kap. 2.1 ,Bestandssituation’ der Begriindung Teil Il — Umweltbericht
eingegangen.

4.3 Angrenzende Nutzung

Im Umfeld des Plangebietes erstreckt sich westlich und sudlich in gleicher
Weise landwirtschaftliche Flache. Entlang der nérdlichen Grenze verlauft eine
asphaltierte StraBe (,Heidmathen‘), dahinter befinden sich Gewerbebetriebe.
Dabei handelt es sich um ein Mbobellager sowie eine StraBenmeisterei.
Norddstlich befinden sich mehrere Autohduser, ein Vermessungsbiro, eine
Schalungen-Geriiste Firma und weitere Gewerbebetriebe (siehe Anlage 1).

Ostlich grenzt an das Plangebiet eine brachgefallene und stark begriinte
gewerbliche Flache. Ostlich der StraBe 'Neuer Weg' befindet sich die Firma
Allfein Feinkost GmbH & Co. KG, Standort Zerbst.

Nordwestlich des Plangebietes steht eine Anlage der Gasstadtwerke Zerbst, im
weiter westlichen Verlauf an der StraBe ,Heidmathen' befindet sich eine
Loschwasserentnahmestelle.

4.4 Immissionssituation

In Anlehnung an § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen die fir
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass
schédliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen i. S. des Art. 3

-rq - .
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Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirk-
ungen auf die ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstigen schutzbediirftigen Gebieten soweit wie méglich
vermieden werden.

Vom Geltungsbereich selbst gehen kaum Emissionen aus, die flir angrenzende
Nutzungen zu Beeintrachtigungen flhren kénnten. Ca. 400 m sudostlich des
Plangebietes befinden sich die nachstgelegenen Wohnnutzungen. Geman der
Darstellung im Flachennutzungsplan handelt es sich um eine gemischte
Bauflache.

Ostlich und nérdlich sind keine schutzbediirftigen Nutzungen vorhanden. Im
Westen befindet sich ein Stillgewasser mit heimischem Gehdlzbestand. Im
Suden werden die angrenzenden Flachen landwirtschaftlich genutzt.

Durch die vorliegende Planung und Ansiedlung der Getreideumschlaghalle wird
sich die Verkehrssituation &ndern. Wobei der Verkehr nur innerhalb des
Gewerbegebietes betroffen ist. Zu erwarten ist ein erhdhtes saisonales
Verkehrsaufkommen, welches zu erheblichen Emissionen flihren kann. Die
Kunden kommen vor allem aus dem Raum Ladeburg, Leitzkau, Prodel und
Lindau und liefern saisonal innerhalb der Erntezeit 20.000 — 26.000 t Raps und
Getreide. Spitzenwerte pro Tag kénnen sich auf 1.600 Tonnen belaufen, was ca.
47 LKW entspricht.

GemalB Stellungnahme des Landkreises Anhalt-Bitterfeld, untere Immissions-
schutzbehtrde vom 15.06.2016 wird die Immissionssituation wie folgt einge-
schatzt:

Laut aktuellem ABSTANDSERLASS (... ) kann die Anlage der Ifd. Nr. 179
,opedition aller Art sowie Betriebe zum Umschlag groBerer Gultermengen®
zugeordnet werden. Nach der Abstandsklasse V ist ein Abstand von mindestens
300 m zu einem reinen Wohngebiet einzuhalten.

Die nachstliegende schutzbedurftige Wohnbebauung befindet sich in sudlicher
Richtung in ca. 300 m Entfernung. Die Wohnbebauung befindet sich im
AuBenbereich, so dass nach standiger Rechtsprechung die Orientierungswerte/
Immissionsrichtwerte (Larm) flr Mischgebiete einzuhalten sind. Nach Ziffer
3.2.2.6 des Abstandserlasses ist zwischen Gewerbe- und Mischgebieten der
Abstand der (ibernachsten Abstandklasse maBgeblich. Hier ist nach der
Abstandsklasse VIl ein Mindestabstand von 100 m einzuhalten.

Die Wohnbebauung an der StraBe ,Feuerberg’ befindet sich in ca. 500 m in
ausreichender Entfernung zum geplanten Gewerbegebiet.

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht ergeben sich keine Einwénde gegen die
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Festsetzungen des Bebauungsplan-Entwurfs.”

Die untere Immissionsschutzbehdrde des Landkreises Anhalt-Bitterfeld hat in
ihrer Stellungnahme vom 15.06.2016 die Immissionssituation wie folgt einge-
schatzt:

LR

Die Stellungnahme vom Sommer 2016 hat weiterhin bestand, soweit es sich bei
der geplanten Umschlaganlage flir Getreide und Olsaaten um keine offene oder
halboffene Anlage handelt. Stand der Technik fiir Umschlaganlagen (Getreide,
Olsaaten und Hulsenfriichte) sind geschlossene Lagerhallen  mit
entsprechender Stauabscheidungs-/ Trocknungsanlage und geschlossene
Siloanlagen. Offene oder halboffene Anlagen zur Erfassung von Getreide,
Olsaaten und Halsenfrichten sind nach Ziffer 9.11.2 der 4. BlmSchV
genehmigungspflichtig soweit 400 Tonnen oder mehr je Tag bewegt werden
kénnen und 25.000 Tonnen oder mehr je Kalenderjahr umgeschlagen werden
kdnnen. Bei der Frage, was unter offene oder halboffene Anlagen zu verstehen
ist, gibt Feldhaus folgenden Kommentar ab:

,Das Genehmigungserfordernis gilt flir offene Anlagen — also im Freien — oder
unvollstandig geschlossene Anlagen. Bei der Beurteilung der Frage der
unvollstandig geschlossenen Anlage — bei der es ja auch Tlren geben muss —
gleichkommen; das ist z.B. der Fall bei Tiiren und schweren Plastikvorhangen,
bei Lamellenvorhangen jedoch regelméBig nicht. Einseitig offenen Schuttboxen
sind nicht als geschlossen anzusehen.” [Feldhaus, G.; Kommentar zur 4,
BImSchV, Band 2.4, 155. Aktualisierung, Januar 2010, S. 27]

Achtung! Solite es sich wider Erwarten doch um eine offene oder
halboffene Anlage zur Erfassung von Getreide und Olsaaten handeln, gilt
folgende Einschatzung:

Laut aktuellem Abstandserlass sind ,offene oder unvollstdndig geschlossene
Anlagen zum Be- oder Entladen von Schittgiitern, die im trockenen Zustand
stauben kénnen so weit 400 Tonne Schittgiter oder mehr je Tag bewegt
werden; auch saisonal genutzte Getreideannahmestellen®, der Ifd. Nr. 85
des Abstanderlasses zugeordnet. Die Spalte 4 der Tabelle des Abstanderlasses
verweist auf Ziffer 9.11.1 der 4. BImSchV, die Anlagen zur Erfassung von
Getreide, Olsaaten oder Hilsenfriichten, soweit 400 Tonnen oder mehr je Tag
bewegt werden kénnen und 25.000 Tonnen oder mehr je Kalenderjahr
umgeschlagen werden kénnen, hierdurch erfasst. Nach der Abstandsklasse IV
ist ein Abstand von mindesten 500m zu einem reinen Wohngebiet einzuhalten.

Die nachstliegende schutzbedurftige Wohnbebauung befindet sich in stdlicher
Richtung in ca. 300m Entfernung. Die Wohnbebauung befindet sich im
AuBenbereich, sodass nach stdg. Rechtsprechung die Orientierungswerte/
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Immissionsrichtwerte (L&rm) far Mischgebiete einzuhalten sind. Nach Ziffer
3.22.1 iiV.m. 3.2.2.6 des Abstandserlasses ist zwischen Gewerbe- und
Mischgebieten der Abstand der liberndchsten Abstandsklasse maBgeblich. Hier
ist nach der Abstandsklasse VI ein Mindestabstand von 200m einzuhalten.

Die Wohnbebauung an der StraBe ,Feuerberg® befindet sich in ca. 500m in
ausreichender Entfernung zum geplanten Gewerbebetrieb.

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht ergeben sich unter Beachtung der
Hinweise keine Einwande gegen die Festsetzungen des B-Plan-Entwurfs.”

4.5 Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt tiber eine Zufahrt der ndrdlich
des Plangebiets gelegenen StrafB3e 'Heidmathen'. Wahrend der Betriebsphase
kommt es zur saisonalen Nutzung insbesondere von Schleppern und LKW mit
groBrdumigen Anhangern.

4.6 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kann an das bestehende Wasser- und Abwassernetz ange-
schlossen werden. Die Trinkwasserversorgung der Stadt Zerbst/ Anhalt wird
Uber das Leitungsnetz der Heidewasser GmbH sichergestellt und der
Abwasser- und Wasserzweckverband Elbe-Flaming ist flr die Entsorgung des
anfallenden Abwassers zustandig. In der StraBe 'Heidmathen' befinden sich ein
offentlicher Schmutzwasserkanal und eine Schmutzwasserdruckleitung.

Strom, Gas und Telekommunikation liegen ebenfalls im Gewerbegebiet ,Am
Feuerberg” an und sind flir die geplante Bebauungsplanung ausreichend.

Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich eine Trafostation.

Geman aktueller Abstimmungen mit dem Auftraggeber und der AVACON (Mérz
2016) ist geplant, den im Zufahrtsbereich bestehenden Strommast auf den in
sudlicher Richtung né&chstfolgenden Strommast zurlickzubauen. Die derzeit
oberirdische existierende Leitungstrasse soll im Zuge der Planung des Gewer-
begebietes umgebaut und zuk(inftig als unterirdische Leitungstrasse das Plan-
gebiet entlang der Gstlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufen.

4.7 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich der Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine
Baudenkmale vorhanden und/ oder archdologische Fundstellen bekannt.
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4.8 Altlasten

In Altlastenkataster der altlastenverdachtigen Flachen und schadlichen
Bodenveranderungen im Landkreis Anhalt-Bitterfeld ist das Plangebiet nicht
registriert. Ebenfalls erfolgte im FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT ZERBST/
ANHALT (2008) keine Kennzeichnung als Altlastenverdachtsfléche.

4.9 Katastrophenschutz/ Kampfmittel

Das Plangebiet wurde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behorden
anhand der zurzeit vorliegenden Unterlagen (Belastungskarten) und
Erkenntnisse auf Kampfmittel Gberpruft. Die betreffende Fléche ist als
Kampfmittelverdachtsfliche ausgewiesen. Somit ist der zustandigen
Bauordnungsbehdérde (Bauordnungsamt des Landkreises Anhalt-Bitterfeld) vor
Beginn von Tiefbauarbeiten oder sonstigen erdeingreifenden MaBnahmen ein
Nachweis Gber die Kampfmittelfreiheit des betreffenden Baugrundstlicks nach
§ 13 BAUO LSA vorzulegen.

Die Kampfmittelfreiheit wird durch das Technische Polizeiamt des Landes
Sachsen-Anhalt oder eine daflir geeignete Kampfmittelrdumfirma bescheinigt.

Zu einem Kampfmittelprifungsverfahren sind folgende Unterlagen beim Amt fir
Brand- und Katastrophenschutz und Rettungsdienst des Landkreises Anhalt-
Bitterfeld, Richard-Schiitze-Str. 6, 06749 Bitterfeld-Wolfen einzureichen:

- Kurze MaBnahmenbeschreibung
- Auflistung der von der MaBnahme betroffenen Flurstiicke
- Auflistung der Grundstlickseigentiimer der betroffenen Flursticke

- Arbeitskarte, aus welcher Angaben zu Gemarkung, Flur und Flurstlck, sowie
Grenzen des Flurstlicks ersichtlich sind.

5. Stadtebauliche Zielkonzeption

Fir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes wird im
Parallelverfahren der FLACHENNUTZUNGSPLAN DER STADT ZERBST/ ANHALT
geandert. Im Rahmen dieser Planung erfolgt eine ausfuhrliche
Standortalternativenprifung. Es wird nachvolliziehbar begrindet, weshalb die
geplante gewerbliche Nutzung an dieser Stelle erfolgt und nicht ein unbebautes
Grundstiick in einem anderen Gewerbegebiet im Stadigebiet flr diese
Gewerbeansiedlung in Anspruch genommen wird. Ebenfalls wird an dieser
Stelle die Abwégung der landwirtschaftlichen Belange mit anderen Belangen
nach § 1 Abs. 6 BAUGB erlautert.
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Der dreieckige Zuschnitt des Gewerbegrundstiickes ist fir das geplante
Vorhaben nicht hinderlich. Die innerbetriebliche Logistik sieht vor, dass die
Lagerung des Getreides im ruckwartigen Teil des Grundstiickes und die
Annahme und das Wiegen der Lieferungen mittig des Grundstlickes erfolgen
sollen. Eine gewisse Breite des Grundstlickes ist somit erst im hinteren Bereich
vonndten. Die Zufahrisbreite ist ausreichend dimensioniert und flr das
Aufstellen der Anlieferfahrzeuge verbleibt ausreichend Platz.

Die geplante gewerbliche Nutzung flgt sich in die Umgebung und das
vorhandene Siedlungsgefiige gut ein. Die Erweiterung des Gewerbegebietes
befindet sich abseits vorhandener Wohnbebauung, so dass mit der Ausiibung
dieser Nutzung keine wesentlichen Beeintrédchtigungen oder Konflikte zu
erwarten sind. Des Weiteren ist das Gebiet verkehrlich und stadttechnisch voll
erschlossen. Die Wasser-, Abwasser- und Stromversorgung fiir das Plangebiet
ist gegeben und es kann an diese angebunden werden. Daraus ergibt sich eine
bessere Auslastung der vorhandenen Infrastruktur und dies entspricht dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden gem. § 1 a Abs. 2 BAUGB.

Bzgl. der visuellen Beeintrdchtigung ist auszufiihren, die vorhandenen
Grinbereiche und das Stillgewasser im Westen erhalten bleiben. Aufgrund der
Festsetzungen als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft. kénnen in diesem Bereich keine
baulichen Anlagen errichtet und ebenfalls kann hier keine gewerbliche Nutzung
ausgeubt werden. Somit bleibt ebenfalls ein ausreichender Abstand zum Biotop
und den darin lebenden Tieren gewahrt. Weiter ist an der sudlichen Grenze ein
10 m breiter Grinstreifen festgesetzt, mit dem eine Sichtverschattung und
Einbindung des Gebietes in die freie Landschaft erreicht sowie die visuellen
Beeintrachtigungen minimiert werden.

AbschlieBend wird nochmals die planerische Entscheidung der Stadt Zerbst/
Anhalt zusammengefasst. Die oben dargelegten Kriterien, die aus
stadtebaulicher Sicht fir die getroffene Standortwahl sprechen, wurden mit den
berechtigten &ffentlich landwirtschafilichen Belangen abgewogen. Den
Belangen der Wirtschaft, der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen unter Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird
daher der Vorrang gegeniber den landwirtschaftlichen Belangen eingeraumt.
Von besonderer Bedeutung sind die glnstige Lage mit direkter Anbindung an
die B 184, die Vermeidung von innerstadtischen Verkehrsbelastungen und die
bereits vorhandene verkehrliche und stadttechnische Erschlie3ung.

Die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache ist im vorliegenden Fall
unter Beachtung agrarischer und &kologischer Belange gerechtfertigt. Die im
Plangebiet und in seiner Umgebung anzutreffenden Bodenverhaltnisse sind
aufgrund der geringen Bodenwertzahlen von bis zu ,40“ mit einer geringen

e — S
BURO FUR RAUMPLANUMNG  Barteichpromenade 31, 06369 Kathen (Anhalt) 06.04.2017
DIPLOMINGENIEUR HEINRICH PERK Tel: 03496-40 37 0, Fax: 03496-40 37 20, e-mail: info@buero-raumplanung.de

[



Stadt Zerbst/ Anhalt
Bebauungsplan Nr. 37 ,Gewerbegebiet Heidmathen*
Begriindung Teil | - Satzungsexemplar 19

Produktionsfunktion ausgestattet. Nach der Verkleinerung der sidlich an das
Plangebiet angrenzenden Landwirtschaftsflache verbleibt weiterhin eine
ausreichend groBe zusammenhéngende Bewirtschaftungsflache.

Mit der Zuricknahme des Vorranggebietes flir Landwirtschaft und der
gleichzeitigen Festlegung des unmittelbar angrenzenden regional bedeutsamen
Standortes fir Industrie und Gewerbe, das gemaB Ziel 2 bei Bedarf
auszubauen ist (vgl. Kap. 3.1 ,Ubergeordnete Planungen’), wird diese
planerische Entscheidung der Stadt Zerbst/ Anhalt bestarkt. Ebenfalls wurde
von den zustdndigen Fachbehorden die Nachvollziehbarkeit fiir die
Standortentscheidung sowie die umfassende Prifung von Planungsalternativen
bestétigt.

Aus den oben genannten Grliinden sieht die Stadt Zerbst/ Anhalt den Standort
ebenfalls als glinstig an und beflirwortet dieses Projekt. Mit der vorliegenden
Planung wird eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gesichert, die die
wirtschattlichen Aspekte betrachtet, eine menschenwiirdige Umwelt sichert und
die natlrlichen Lebensgrundlagen schiitzt und entwickelt.

6. Begriindung der Festsetzungen

Die einzelnen Festsetzungen im Bebauungsplan wurden getroffen, um einer
geordneten  stadtebaulichen Entwicklung unter Berlcksichtigung der
angrenzenden und vorhandenen Nutzungen Rechnung zu tragen. Die
Festsetzungen ermdoglichen in erster Linie die Umsetzung des konkret
geplanten Vorhabens und orientieren sich dariiber hinaus an den
Festsetzungen der angrenzenden Bebauungspldane. Die Stadt Zerbst/ Anhalt
halt die getroffenen Festsetzungen fiir geeignet, den in § 1 (5) BAUGB
genannten Anforderungen zu entsprechen.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Gewerbegebiet
Heidmathen® wird aufgrund des unter Kap. 1.1 dargelegten Planerfordernisse
und der im Kap. 2.2 dargelegten Ziele der Planung als Gewerbegebiet geman
§ 8 BAUNVO festgesetzt.

Die ansonsten in Gewerbegebieten allgemein zul@ssigen Anlagen wie Tank-
stellen oder Anlagen flr sportliche Zwecke werden nicht zugelassen. Dies ist
darin begrindet, dass derartige Anlagen an anderen Stellen im Stadtgebiet
bereits angesiedelt sind und nicht dem Charakter des bereits angrenzenden
Gewerbegebiets Il ,Am Feuerberg" entsprechen. Auch die in Gewerbegebieten
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ausnahmsweise zugelassenen Anlagen flir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitlichen Zwecke sowie Vergnligungsstatten werden ausgeschlossen,
da sie sich nicht den Merkmalen des vorhandenen Gewerbegebietes anpassen.

Festsetzung:

§ 1 Gewerbegebiet (§ 8 BAUNVO)

Das festgesetzte Gewerbegebiet dient der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben. Zulassig sind gemaf § 8 Abs. 2 BAUNVO:

e Gewerbebetriebe aller Art (mit Ausnahme des Einzelhandels — siehe
§ 2), Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
e Geschafts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden (§ 8 Abs. 3 BAUNVO):

e Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie far
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegen(ber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Die ansonsten gemaB Abs. 2 allgemein und gemaB3 Abs. 3 ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen sind nicht zulédssig.

Das gleiche betrifft den Einzelhandel. Dieser wird nach § 1 Abs. 5 und Abs. 9
BAUNVO ausgeschlossen. Einzelhandel ist nur mit Waren zuléssig, die der
jeweilige Betrieb selbst herstellt, ver- oder bearbeitet, repariert oder die im
raumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit dem Produktions- oder
Handwerksbetrieben stehen. Zusétzlich wird fir diesen Ausnahmefall die GroBe
der Verkaufsflache eingeschrankt.

Festsetzung:

8§ 2 Ausschluss von Einzelhandel (§ 1 Abs. 5 und Abs. 9 BAUNVO)

Im Gewerbegebiet ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben jeglicher Art
unzulassig. Ausnahmsweise zuldssig sind Verkaufsflichen innerhalb von
Gewerbe- und Handwerksbetrieben, die zur Vermarkiung eigener bzw. weiter
zu verarbeitender Erzeugnisse erforderlich sind. Die Verkaufsfliche muss einen
untergeordneten Teil der Betriebsfliche einnehmen (max. 200 m? Verkaufs-
flache).

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Geman § 16 Abs. 2 BAUNVO kann das Maf3 der baulichen Nutzung bestimmt
werden durch Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) oder der GrofBBe der
Grundflache der baulichen Anlagen, der Geschossflachenzahl oder der GroBe
der Geschossoberflache, der Baumassenzahl oder der Baumasse, der Zahl der
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Vollgeschosse und der Hoéhe der baulichen Anlagen. Im Rahmen der
vorliegenden Planung werden im Geltungsbereich fiir die Parameter GRZ und
Hoéhe der baulichen Anlage Festsetzungen getroffen.

Um den Eingriff ins Landschaftsbild zu begrenzen, wird die Festsetzung einer
maximalen Hohe der baulichen Anlagen vorgenommen. Im angrenzenden
BEBAUUNGSPLAN NR. 3 GEWERBEGEBIET Il ,AM FEUERBERG" sind maximale
Traufhdhen von 9,0 m und 10,0 m festgesetzt. Entsprechend der in einem
Gewerbegebiet Ublicherweise zu errichteten Hallen und Zweckgebaude wird als
bestimmendes Maf3 nicht die Traufhéhe, sondern die maximale Hohe der
baulichen Anlagen als geeignetere Einheit angesehen. In Anlehnung an den
Gebaudebestand im angrenzenden Gewerbegebiet wird als maximale Hoéhe
12,0 m festgesetzt.

Festsetzung:

§ 3 Hohe der baulichen Anlage (§ 18 BAUNVO)

Die maximale Hohe der baulichen Anlagen im Gewerbegebiet wird auf 12,0 m
begrenzt. Der untere Bezugspunkt flr die Gebdudehdhenfestsetzung ist die
Oberkante der Fahrbahn der ErschlieBungsstraBe 'Heidmathen', mittig vor|
‘dem jeweiligen Gebaude. '
Der obere Bezugspunkt ist die Oberkante des Gebaudes (Traufe beim
Flachdach, First beim Satteldach).

Die max. Héhe der baulichen Anlagen gilt nicht fir Immissionsschutzanlagen
(z. B Scho_mg}e_zine, LEf_tyngsanIagen).

Als MaB der baulichen Nutzung wird eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt.
Dieser Wert entspricht geman § 17 Abs. 1 BAUNVO dem Hdchstwert und sichert
somit eine optimale Ausnutzungsmdoglichkeit der Gewerbeflache.

Festsetzung:

'§ 4 Zulassige Grundflache (§ 19 BAUNVO)

'Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl i. S. v. § 19 Abs. 4
BAUNVO ist nicht zulassig.

Eine Geschossflachenzahl oder Zahl der Vollgeschosse wird nicht festgesetzt.
Derartige Werte sind im modernen Industriebau keine sinnvollen MaBangaben.
Durch die Grundflachenzahl und vor allem die maximale Hohe der baulichen
Anlagen ist das MaR der baulichen Nutzung gemal § 16 Abs. 3 BAUNVO
eindeutig bestimmt.

L . b
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6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Fir das Gewerbegebiet wird keine Bauweise festgesetzt. Damit gilt vom
Grundsatz her die offene Bauweise. Dies bedeutet, dass sich die
Grenzabstande aus der BAUORDNUNG DES LANDES SACHSEN-ANHALT (BAUO LSA)
ergeben. Weil sich die Baukdrper im Gewerbegebiet nach den betrieblichen
Notwendigkeiten richten sollen, miissen auch Gebaudeldngen von mehr als
50 m zuldssig sein. Dies wird durch die unbestimmte Bauweise sichergestellt.

Festsetzung:

§5  Bauweise (§ 22 BAUNVO)
'Flr das Gewerbegebiet wird keine Bauweise festgesetzt.

Mittels einer Baugrenze werden die (berbaubaren und nicht tberbaubaren
Grundstlicksflachen festgelegt. Umliegend wird eine 3,0 m breite Baugrenze
festgesetzt. Entlang der Fléche fiir MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft sowie der privaten Griinflache wird
damit  sichergestelll, dass die Bebauungen nicht bis an den
EingriinungsmaBnahme heranragen. Die derzeit entlang der §stlichen Grenze
verlaufende Oberleitung soll unterirdisch verlegt werden, so dass in diesem
Korridor nach erfolgter Verlegung ebenfalls keine Abstande entlang der
Mittelspannungsfreileitung mehr abgesichert werden mussen.

Festsetzung:

86  Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 Abs. 1 BAUNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich aus der Planzeichnung
Tell A des Bebauungsplanes.

Die lberbaubare Grundstiicksflache wird nach § 23 BAUNVO Abs. 3 durch die
Baugrenze bestimmt. Gebdude und Gebaudeteile diirfen diese nicht uber-|
|schreiten.

Um zu gewahrleisten, dass die nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen von
Bebauung frei gehalten werden, wird textlich festgesetzt, dass Garagen i.S.d. §
12 BAUNVO und Nebenanlagen i.S.d. § 14 BAUNVO nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig sind. Stellpldtze und Zufahrten
sowie untergeordnete Anlagen wie Einfriedungen sind von diesem Ausschluss
nicht betroffen.
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Festsetzung:

'§7  Nicht tiberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 Abs. 5 BAUNVO) |

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind weder Garagen gemal
§ 12 BAUNVO noch Nebenanlagen gemaB § 14 BAUNVO zuldssig.
‘Ausgenommen hiervon sind Stellplatze, Zugange und Zufahrten zu den Bau-
grundstlicken sowie Einfriedung.

6.4 Griunordnerische Festsetzungen

Als grunordnerische Festsetzungen sind folgende MaBnahmen und Flachen zur
Vermeidung und Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft im
Plangebiet vorgesehen:

¢ Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BAUGB) an der westlichen
Grenze des Plangebietes

e private Griinflache fiir das Anpflanzen einer Sichtschutzhecke (§9 Abs. 1
Nr. 15 BAUGB) an der siidlichen Grenze des Plangebietes.

Zur Erhaltung des Biotopbestandes entlang der westlichen Plangebietsgrenze
werden flir die bestehende ruderale Griinlandflache und den Gewéasserbereich
einschlieBlich bestehender Geholzstrukturen nachfolgende MaBnahmen festge-
setzt.

Festsetzung:

§ 9 Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BAUGB)

Die in der Planzeichnung als Flache fur MaBnahmen zum Schutz und zur Pfle-
ge festgesetzte Flache im westlichen Plangebiet ist zu erhalten. Die Ruderal-
flache ist durch eine extensive, zweischirige Mahd pro Jahr regelméBig zu
pflegen. Die bestehenden Gehélzstrukturen sind zu erhalten.

Die Errichtung eines Gewerbegebietes stellt einen Eingriff in den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild dar, der durch entsprechende MaBnahmen ausgegli-
chen werden muss. Zu diesem Zweck wird innerhalb des Geltungsbereiches
eine "Private Grinfliche” mit der Pflanzung einer Baum-Strauchhecke nachfol-
gender Ausflhrungsdetails festgesetzt. Diese MaBnahme dient vor allem der
Minderung des Eingriffs Landschaftsbildes.
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Festsetzung:

§10 Private Grinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15i.V.m. § 9 Abs. 1a BAUGB)

Als AusgleichsmaBnahme fiir den geplanten Eingriff der Gewerbegebietserrich-
tung ist auf der privaten Grinflache, auf einer Gesamtlange von 200 m, eine

durchgangige dreireihige Baum-Strauch-Hecke zu pflanzen. Der Reihenabstand
der Pflanzung betrdgt jeweils 1,50 m. Der Pflanzstreifen der Baum-Strauch-
Hecke hat eine Gesamtbreite von 10,0 m. Der Pflanzabstand der Straucher und
Heister betragt untereinander 1,50 m.

Pflanzung Straucher:

Die einzelnen Strauchreihen werden mit einem Reihenversatz von 0,75 m aus-
geflihrt. Die Heckenstraucher missen eine Pflanzqualitat von mind. 2xv., 0.B.,
Mindesthohe 60-100 cm aufweisen. Bei der Auswahl der Straucher sind mind. 6
Arten der in der nachfolgend aufgefiihrten Pflanzenliste heimischer Laubgehdl-
zarten zu verwenden. Die Pflanzung der Straucher erfolgt in Gruppen von mind.
4 Stlck/ Art.

Artenauswahl Straucher:

Cornus sanguinea - Hartriegel
Rosa canina - Hundsrose
Corylus avellana - Strauchhasel
Crataegus monogyna - WeiB3dorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster
Prunus spinosa - Schlehe
Viburnum opolus - Schneeball

Pflanzung Heister:

Bei der Ausflihrung der Strauchpflanzung wird im Abstand von jeweils 10,0 m je
Reihe ein zusétzlicher Heister gepflanzt. Die Pflanzung der Heister erfolgt mit
einem Reihenversatz von 3,0 m. Die Heister miissen eine Pflanzqualitat von
mind. 2xv., 0.B. Mindesthéhe 100-125 cm aufweisen. Die Pflanzung der Heister
erfolgt in Gruppen von 3 Stlick/ je Art.

Artenauswahl Heister: Beispiele

Acer pseudoplatanus - Feldahorn
Sorbus aucuparia - Vogelbeere
Carpinus betulus - Hainbuche
Prunus padus - Traubenkirsche

Zum Schutz vor Wildverbiss ist die gesamte Pflanzung Gber einen Zeitraum von
5 Jahren durch einen Wildschutzzaun oder sonstige geeignete MaBnahmen zu
schutzen.
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Nach Ausfiihrung der Ausgleichspflanzung entlang der Stdseite verbleibt durch
den Eingriff des Bauvorhabens ein Kompensationsdefizit, das aufgrund der be-
grenzten Flachenverflgbarkeit auf einer externen Ausgleichsflache ausgefihrt
werden soll. Hierbei handelt es sich um ein bestehenden Okokonto-Flachenpool
der Stadt Zerbst/ Anhalt, Gemarkung Zerbst, Flur 6, Flurstick 24/4
("Stadtfichten”).

Die externe AusgleichsmaBnahme erfolgt in Form einer Aufforstung. Rechts-
grundlage flir die Umsetzung der externen AusgleichsmaBnahme ist das
WALDGESETZ FUR DAS LAND SACHSEN-ANHALT (WALDG LSA) vom 13. April 1994
(GVBL. LSA Nr. 17/1994, S. 520), zuletzt gedndert durch das Gesetz Uber die
Anderung der Zustandigkeiten im Bereich Landwirtschaft, Forsten und Umwelt
vom 18.122.2012 (GVBL LSA Nr. 26/2012 S. 649). Ansprechpartner fir die Be-
lange der ForstmaBnahme ist die Untere Forstbehdrde des Landkreises Anhalt
Bitterfeld. Die Umsetzung des Bebauungsplanes kann nur nach erteilter Ge-
nehmigung der Waldumwandlung in eine andere Nutzungsart erfolgen. Auf-
grund einer geplanten AufforstungsmaBnahme auf derzeit bestehender Acker-
flache ist zzgl. die Genehmigung einer Erstaufforstung erforderlich.

Festsetzung:

§ 11 Externe Ausgleichsflache (Flache flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 20 BAUGB)

Innerhalb der, in der Planzeichnung als Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzten
Flache mit einer GesamtgroBe von 1,08ha, ist die Ausfuhrung einer externer
AusgleichsmaBnahme in Form einer Erstaufforstung vorzunehmen. Die MaB-
nahme dient als Ausgleich fir den Eingriff in den Naturhaushalt auf den Flurstu-
cken 112 und 114 der Flur 9 in der Gemarkung Zerbst und ist gemaf nachfol-
gender Details auszufihren.

Aufforstungsflache:

Flachenpool “Stadtfichten” - Gemarkung Zerbst, Flur 6, Flurstlick 24/4 der Stadt
Zerbst/ Anhalt
FlachengréBe: 0,98ha (ca. 200m x 49m)

Artenzusammensetzung: Erstaufforstung Mischbestand Nadel-Laubholz

Gemeine Kiefer (Pinus sylvestris) - 70% - Fruhjahrspflanzung
Traubeneiche (Quercus petraea) - 30% - Herbstpflanzung

Pflanzqualitdt: Gemeine Kiefer Forstware 1/0 (Samling) / Traubeneiche Forst-
ware 1/1 (Samling 1x verschult)
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Wildschutzzaun: Zaunhdéhe mind. 1,6 m Uber Gelande / Zaununterkante nach
aufBen umschlagen und anpfligen / Zaunpfahle aus feuerverzinkten Stahlprofi-
len / Eckpféhle und Stabilisierungspfahle aus Eichenspaltpfahlen mit Streben
aus gleichem Material.

Pflege: 5 Jahre Kulturpflege (2 malige Mahd pro Jahr) Mausebekampfung

Anwuchsgewaéhrleistung: nach 5 Standjahren - 80% der Ausgangsstiickzahl

Ausfihrung: Der Nachweis der Sachkunde ist zu erbringen. Die MaBnahme ist
mit dem Revierforster abzustimmen.

Der Schutzabstand zur Versorgungsleitung ist mit dem Versorgungstrager ab-
zustimmen.

Waldrandgestaltung:
FlachengréBe:0,1ha (ca. 200m x 5m)

5 m Pflanzstreifen / 2-reihige Strauchpflanzung / Reihenabstand 1m / Pflanzab-
stand 1m/ einschlieBlich Saumbereich

Pflanzqualitat: Straucher, 2x verschult

Verwendung standortgerechter, heimischer Gehdlze mit Herkunftsnachweis des
Norddeutschen Tieflandes ist zu erbringen.

6.5 Hinweise, Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen (§9
Abs. 5 und 6 BAUGB)

Naturschutz:

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebieten und Schutzobjekten nach
Naturrecht.

Die untere Naturschutzbehorde des Landkreises Anhalt-Bitterfeld weist im ihrer
Stellungnahme vom 12.07.2016 auf nachfolgenden Sachverhalt hin.

Die an das Plangebiet angrenzende Gehdlzstruktur trdgt den Charakter eines
nach § 22 Abs. 1 Nr. 3 NATSCHG LSA geschitzten Feldgehdlzes. Danach sind
Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer erheblichen Beeintrachtigung
fihren kénnen, grundsatzlich verboten. Zu den angrenzenden Gehdlzstrukturen
ist ein ausreichender Abstand einzuhalten, so dass es zu keinen
Beeintrachtigungen kommen kann (Beachtung DIN 18920).

Das angrenzende Gewasser ist als Biberrevier bekannt (im Bereich
Heidmathen, Gemarkung Zerbst, Flur 9, Flurstiicke 82 (neu: 120) und 85/62
neu: 114 und 116). Durch die Biberddmme kann es zu starken
Wasseranstauungen auch von benachbarten (zur Bebauung vorgesehenen
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Flachen) kommen.

Der Biber (Castor fiber) steht im Anhang IV der FFH-Richtlinie (Fauna-Flora-
Habitat Richtlinie) und ist geman § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNATSCHG streng geschutzt.
Nach § 44 Abs. 3 BNATSCHG ist es verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. Als Fortpflanzungs- und
Ruhestatten des Bibers werden laut LANA 2010 jeweils die Wurf- und
Schlafbaue sowie das selbst gestaute Wohngewdasser in der naheren
Umgebung um den Bau/ die Burg bezeichnet.

Ein Versto3 gegen die Regelungen stellt eine Ordnungswidrigkeit nach § 69
BNATSCHG dar.

Dar(iber hinaus sind folgende Hinweise zum Artenschutz zu beachten:

Hinweis:

Artenschutz (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNATSCHG)

Das Verschneiden oder das 'auf den Stock setzen' von Ba&umen und Strauchern
hat im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar zu erfolgen. Abweichend von

diesen Regelungen erfordert einen Antrag auf Befreiung nach § 67 BNATSCHG
bei der unteren Naturschutzbehorde.

Wasserrecht:

1. Wird Niederschlagswasser auf dem Grundstlick versickert oder in ein
Oberflachengewasser eingeleitet, stellt dies eine Benutzung dar und bedarf
gemaB § 8 WHG einer wasserrechilichen Erlaubnis. Der Antrag ist
rechtzeitig vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises
Anhalt-Bitterfeld zu beantragen.

2. Angrenzend an das Plangebiet befindet sich ein Gewésser Il. Ordnung.
GemaB § 50 Abs. 2 WG LSA ist es im Gewasserrandstreifen (5 m
gemessen ab obere Bdschungskante des Gewadssers) verboten, nicht
standortgebundene bauliche Anlagen, Wege und Platze zu errichten.

3. Bohrungen (Erdaufschliisse) fir die Erdwdrmegewinnung sind geman § 49
WHG bei der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen.

4. Die Lagerung der wassergefahrdenden Stoffe (z.B. Heizdl, Dieselkraftstoff
u.a.) ist gemaB § 62 WHG und § 1 der Verordnung lber Anlagen zum
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen des Landes Sachsen-Anhalt
(VAWS LSA) bei der unteren Wasserbehtrde des Landkreises Anhalt-
Bitterfeld anzuzeigen.

. . 3 '
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Denkmalschutz:

Auch wenn nach derzeitigem Wissenstand keine arch&ologischen Fundstellen
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bekannt sind, gelten grundsatzlich
fiir alle Erdarbeiten die Bestimmungen des DENKMALSCHUTZGESETZ DES LANDES
SACHSEN-ANHALT (DENKMALSCHG LSA).

Sollten bei der geplanten Bauphase und Erdarbeiten archaologische und
bauarch&ologische Bodenfunde gemacht werden, sind diese geman § 9 Abs. 3
DENKMALSCHUTZG LSA zu erhalten und der unteren Denkmalschutzbehdrde
anzuzeigen. AuBerdem ist Bodenfund sowie Fundstelle nach Anzeige eine
Woche unverandert zu lassen und vor Gefahren fir die Erhaltung zu schitzen.

Altlasten:

Bei organoleptischen Auffalligkeiten des Erdbodens ist die untere
Bodenschutzbehdrde des Landkreises Anhalt-Bitterfeld zu informieren (§§ 2, 3
DES BODENSCHUTZ-AUSFUHRUNGS-GESETZES DES LANDES SACHSEN-ANHALT/
BodSchAG vom 02. April 2002). Bei anfallendem Erdaushub hat der
Wiedereinbau und die Entsorgung von Erdaushub entsprechend der
LAnforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/
Abfallen®, Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 i.d.
Fassung vom 05.11.2004 i.V.m. Teil | i.d.F. vom 06.11.2003, zu erfolgen.

Bergbau:

Bergbauliche Arbeiten oder Planungen, die den MaBgaben des BUNDESBERG-
GESETZES unterliegen, sind nicht bekannt.

Hinweise auf mdgliche Beeintrdchtigungen durch umgegangenen Altbergbau
liegen dem Landesamt fiir Geologie und Bergwesen flr das Plangebiet nicht
VOr.

Grenzeinrichtungen:

Von Seiten des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation wird im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behoérden darauf hingewiesen, dass
im Plangebiet Grenzeinrichtungen (Grenzmarken) vorhanden sind, welche
gegebenenfalls durch zuklnftige Bautatigkeiten zerstdért werden koénnen.
Innerhalb der Flache fiir die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen befindet sich
ein Lagefestpunkt der Landesvermessung Sachsen-Anhalt. Unvermeidbare
Veranderungen oder eine Zerstdrung dieses Festpunktes durch konkrete
BaumaBnahmen sind dem Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt (LVermGeo) in Magdeburg, Dezernat 53 per Email:

Nachweis.ffp@Ivermgeo.sachsen-anhalt.de

rechtzeitig vor Baubeginn zu melden.
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In diesen Zusammenhang wird auf die Regelungen nach § 5 und § 22
VermGeoG LSA hingewiesen, wonach derjenige ordnungswidrig handelt, der
unbefugt Grenz- und Vermessungsmarken einbringt, verandert oder beseitigt.
Insofern hat der fiir die BaumaBnahmen verantwortliche Trager ggf. dafir zu
sorgen, dass die erforderlichen Arbeiten zur Sicherung bzw. Wiederherstellung
der Grenz- und Vermessungsmarken durch eine nach § 1 VermGeoG LSA
befugte Stelle durchgefiihrt werden. Es wird darum gebeten, dass bei der
Erstellung von Ausschreibungsunterlagen der fiir die BaumaBnahmen
verantwortliche Trager dafiir zu sorgen hat, dass im Falle der Gefahrdung von
Grenz- und Vermessungsmarken rechtzeitig vor Baubeginn die erforderliche
Sicherung durchgefiihrt wird.

7. Technische ErschlieBung
7.1 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die StraBe 'Heidmathen' erschlossen, die sich
nordlich des Geltungsbereiches befindet. Die StraBe 'Heidmathen' ist an der
StraBe 'Neuer Weg' angebunden und diese wiederum an die B 184, so dass die
Uberdrtliche Verkehrsanbindung gewahrleistet ist.

7.2 Wasserwirtschaftliche ErschlieBung

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung der Stadt Zerbst/ Anhalt wird Gber das Leitungsnetz
der Heidewasser GmbH sichergestelit.

Somit kann das Plangebiet an das vorhandene Leitungsnetz angebunden
werden.

GemaB Stellungnahme der Heidewasser GmbH vom 10.01.2017 kann der
Grundbedarf an Trinkwasser (normaler Sanitdrbedarf) abgesichert werden.
Jeglicher gewerblicher Bedarf (technologisches Wasser: z. Bsp. Wascherei,
Konservenfabrik usw.) muss gesondert beantragt und genehmigt werden. Je
nach Bedarf kann eine zusatzliche duBere ErschlieBung erforderlich sein.

Abwasser

Der Abwasser- und Wasserzweckverband Elbe-Flaming ist flr die Entsorgung
des anfallenden Abwassers in der Stadt Zerbst/ Anhalt zustandig. In der StraBBe
'Heidmathen' befinden sich ein 6ffentlicher Schmutzwasserkanal und eine
Schmutzwasserdruckleitung.

™ - '\'_1 N a
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Das Plangebiet benétigt einen Anschluss an das zentrale Abwassernetz.
GemdaB Stellungnahme des Abwasser- und Wasserzweckverbandes Elbe-
Flaming vom 10.01.2017 kann die Schmutzwasserentsorgung des normalen
Schmutzwassers (Sanitarwasser) flr das Plangebiet (ber das StraBe
,Heidmathen' sichergestellt werden. Jegliches gewerbliches Schmutzwasser ist
gesondert anzumelden und zu beantragen.

Es befindet sich eine offentliche Druckleitung vor dem Grundstick. Der
Eigentimer hat einen Antrag auf zentralen Schmutzwasserhausanschluss zu
stellen. Im Anschlussverfahren wird die Art des Anschlusses geklért.

Niederschlagswasser

Durch die Errichtung der Getreideerfassungsanlage wird sich der Versiege-
lungsgrad am Gewerbegebiet Il ,Am Feuerberg" erhdhen, auch durch das
eventuelle Erstellen von Stell- und Parkplatzen sowie StraB3en und/ oder Wege.
Damit erhdht sich die Menge des abzuleitenden Niederschlagwassers.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind die hydrogeologischen Voraussetzungen
far eine ortliche Versickerung nicht gegeben, so dass eine Entwésserung tber
den angrenzenden Graben erfolgen soll. Um eine Abflussverscharfung weitest-
gehend zu vermeiden, ist eine gedrosselte Einleitung in den Graben mittels
gréBerer Abwasserrohre maglich. Diesbeziiglich wird eine Abstimmung mit der
zustandigen unteren Wasserbehorde im Zuge der konkreten Genehmigungs-
planung erfolgen.

7.3 Brandschutz

Die Gemeinden haben nach § 2 Abs. 2 Nr. 1 des BRANDSCHUTZ- UND HILFELEIST-
UNGSGESETZES DES LANDES SACHSEN-ANHALT flUr eine ausreichende
Loschwasserversorgung in ihrem Gebiet Sorge zu tragen. Die Gemeinde ist fur
den abwehrenden Brandschutz und Hilfeleistung zustandig und hat dazu
insbesondere eine leistungsfahige Feuerwehr aufzustellen, auszurtsten und zu
unterhalten.

Von Seiten des Ordnungsamtes der Stadt Zerbst/ Anhalt wurde gemaf
Stellungnahme zu den Vorentwiirfen der 6. Anderung des Flachennutzungs-
planes sowie des Bebauungsplanes Nr. 36 ,Gewerbegebiet Heidmathen* aus
Sicht des vorbeugenden und abwehrenden Brandschutzes folgende
Forderungen erhoben.

1. Auf Grundlage der Planunterlagen, der geplanten baulichen Art und
Nutzung, der Lage sowie der zu erwartenden Brandlast ist ein
Léschwasserbedarf von 1.600 I/min Uber den Zeitraum von 2 Stunden
vorzuhalten. Zur Berechnung sind ausschlieBlich Ldéschwasser-

W - q T
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entnahmestellen im Umkreis von 300 m zu berlicksichtigen.

2. Bei der verkehrlichen ErschlieBung des Gebietes ist die Richtlinie tber
,Flachen fur die Feuerwehr* (MBI. LSA vom 09.08.2013, S. 374), in der
zurzeit gultigen Fassung, anzuwenden und umzusetzen.

Zufahrten und Bewegungsflachen sind so zu befestigen, dass sie von
Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast von 10 t und einem
Gesamtgewicht von bis zu 16 t befahren werden konnen.

Hier ist die drtliche Besonderheit zu beachten, dass die Ortsfeuerwehr
Zerbst/ Anhalt Uber ein Einsatzfahrzeug (Hubsteiger TLK 23/12) mit 18 t
Gesamtgewicht verflgt.

Norddstlich des Planvorhabens an der StraBe 'Heidmathen' befindet sich eine
Léschwasserentnahmestelle (Feuerldschteich mit 200 m3 Fassungsvermogen).

Die Heidewasser GmbH hat in ihrer Stellungnahme vom 10.01.2017 mitgeteilt,
dass Loschwasser aus ihrem Netz nicht verfligbar ist. Die Entnahme von
Trinkwasser zu Loschzwecken kann nur entsprechend der hydraulischen
Verhéltnisse erfolgen. Im Zusammenhang mit Reparaturen am Trinkwassernetz
kann die Versorgung eingeschréankt oder gar eingestellt werden.

7.4 Energieversorgung/ Telekommunikation

Fiir den Betrieb der Getreideerfassungsanlage ist ein Anschluss an das
Energieversorgungsnetz erforderlich.

GemaB aktueller Abstimmungen mit dem Auftraggeber und der AVACON (Mérz
2016) ist geplant, den im Zufahrisbereich bestehenden Strommast auf den in
stdlicher Richtung néchstfolgenden Strommast zuriickzubauen. Die derzeit
oberirdische existierende Leitungstrasse soll im Zuge der Planung des Gewer-
begebietes umgebaut und zukUnftig als unterirdische Leitungstrasse das Plan-
gebiet entlang der Ostlichen Geltungsbereichsgrenze verlaufen.

Ein Anschluss an die ortliche Gasversorgung ist nicht vorgesehen.

Die Einrichtung von Anlagen der Telekommunikation ist erforderlich und wird
beantragt (ist mindestens drei Monate vor Baubeginn schriftlich anzuzeigen).

7.5 Abfallbeseitigung

Trager der Beseitigung des Abfalls ist der Landkreis Anhalt-Bitterfeld. Die
Entsorgung der anfallenden Abfélle erfolgt durch die Anhalt-Bitterfelder Kreis-
werke GmbH.

Eine Entsorgung ist fiir das Plangebiet erforderlich.

N ) R
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7.6 Versorgungsleitungen
Oberirdisch

Sudlich an der StraBe 'Heidmathen' befindet sich ein Gittermast der Mittel-
spannungsleitung. Die Oberleitung verlauft zu einem weiteren Gittermast an der
Ostlichen Grenze des Plangebietes.

Unterirdische

Im Plangebiet verlauft eine unterirdische Versorgungsleitung. Es handelt sich
um die Erdgas Hochdruckleitung der Erdgas Mittelsachsen GmbH H 41 DN 41
St. Die Sicherheit dieser Leitung ist bei den weiteren Planungen zu gewahr-
leisten. Ein Uberbauen der Schutzstreifen (beidseitig der Leitung je 3,00 m)
dieser Erdgasleitung ist nicht zulassig.

[Nach telefonischer Rlicksprache mit Herrn Bremert am 27.09.2016 ist lediglich
eine Uberbauung mit Hochbauten nicht zulissig, die beabsichtigte Pflasterung
bzw. Versiegelung mit Asphalt/ Bitumen kann realisiert werden.]

Die Tiefenlagen liegen bei ca. 0,8 m bis 1,2 m. Bei der Planung und
Realisierung von BaumafBnahmen sind zu beachten, dass

- die beauftragte Tiefbaufirma den Erlaubnisscheinen flir Erdarbeiten
(Planauskunft) rechtzeitig bei der Erdgas Mittelsachsen GmbH einholt

- im Bereich des Schutzstreifens nur Handschachtung statthaft ist

- die Mindestabstdnde Gasleitung zu Versorgungsleitungen von 0,4 m bei
Parallelfihrung und 0,2 m bei Kreuzung sowie 2,5 m bei Neuanpflanzungen
von Baumen und Strauchern eingehalten werden

- freigelegte Gasleitungen zu sichern sind und vor dem Verflllen von einem
Vertreter der Erdgas Mittelsachsen GmbH abgenommen werden missen

- freigelegte Gasleitungen wieder ordnungsgemdaB mit einer 0,2 m dicken
Sandbettung zu versehen sind.

. . T
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8. Planungsstatistik

Art der Nutzung Flache in ha Flache in %
Gewerbegebiet 2,84 82,8
private Grinflache 0,21 6,1
Wasserflache 0,15 4.4
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur 0,23 6,7

Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Gesamtflache 3,43 100,0

9. Verfahren
9.1 Aufstellungsbeschuss

Der Stadtrat der Stadt Zerbst/ Anhalt hat in seiner Sitzung am 25.05.2016
gemaB § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 BAUGB die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 37 ,Gewerbegebiet Heidmathen' beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde gemaB § 2 Abs. 1 BAUGB im Amisboten der
Stadt Zerbst/ Anhalt Nr. 12 vom 10.06.2016 ortsublich bekannt gemacht.

9.2 Beteiligung der Offentlichkeit

Fur den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 37 ,Gewerbegebiet Heidmathen'
wurde eine frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemas § 3 Abs. 1 BAUGB in
Form einer offentlichen Auslegung vom 06.06.2016 bis 17.06.2016 im Zimmer
10 des Bau- und Liegenschaftsamtes der Stadt Zerbst/ Anhalt,
Verwaltungsgebdude Puschkinpromenade 2 wéhrend der Dienstzeiten
durchgefihrt.

Zusatzlich konnten die Planunterlagen auch nach Terminvereinbarung
eingesehen werden. Es bestand auBerdem die Mdglichkeit der Einsichtnahme
in die Unterlagen auf der Internetseite der Stadt Zerbst/ Anhalt unter

www.stadt-zerbst.de (ber den Link Stadt + Blrger, Stadtverwaltung,
Offentlichkeitsbeteiligung.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 37 ,Gewerbegebiet Heidmathen' wurde
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geman § 3 Abs. 2 BAUGB mit Begriindung Teil | und Teil Il - Umweltbericht und
den nach Einschatzung der Stadt wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen vom 19.12.2016 bis einschlieBlich
23.01.2017 offentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung wurden im
Amtsboten der Stadt Zerbst/ Anhalt Nr. 25 vom 09.12.2016 nach § 3 Abs. 2
BAUGB mit dem Hinweis bekannt gemacht, dass Anregungen wahrend dieser
Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

9.3 Beteiligung der Behorden

Die Behdérden und sonstigen Trager OoOffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berlihrt werden kann, wurden friihzeitig
gemanl § 4 Abs. 1 BAUGB an der Planung beteiligt. Sie wurden mit Schreiben
vom 04.05.2016 zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang
und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BAuGB auf-
gefordert.

Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaB § 4
Abs. 2 BAUGB mit Schreiben vom 24.11.2016 erneut beteiligt und geman § 3
Abs. 2 BAuGB von der Ooffentlichen Auslegung benachrichtigt. Auf der
Grundlage des § 4 Abs. 2 BAUGB setzte die Stadt den Behérden,
Nachbargemeinden und sonstigen Tragern offentlicher Belange flr die Abgabe
ihrer Stellungnahme eine Frist.

9.4 Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Der Stadtrat der Stadt Zerbst/ Anhalt hat in seinen Sitzungen am 23.11.2016
und am 29.03.2017 Uber die eingegangenen Stellungnahmen der Behodrden
und sonstigen Trager Offentlicher Belange beraten und die Abwagung
beschlossen.

Das Ergebnis wurde gemaf § 3 Abs. 2 Satz 4 BAUGB mitgeteilt.

Die vorliegende Begriindung Teil | und Teil Il - Umweltbericht ist Grundlage des
Satzungsbeschlusses vom £Z2.77- £077

Bﬂrg}ermeister Stadt Zerbst/ Anhalt
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KAULE, G.: ARTEN- UND BIOTOPSCHUTZ, 2. Auflage, Ulmer Verlag, Stuttgart, 1991

LANDESENTWICKLUNGSGESETZ (LENTWG) vom 23.04.2015, seit 01.07.2015 in Kraft
(GVBI. LSA 2015, 170)

LANDSCHAFTSPLAN DER STADT ZERBST/ ANHALT, erarbeitet von der Gesellschaft
far Umweltplanung, Forschung und Beratung Dr. Herberg, Dr. Uehein,
Pfof. Dr. Gruehn, Berlin-Wilmersdorf (2007).

MITTEILUNG DER LANDERARBEITSGEMEINSCHAFT ABFALL - LAGA - NR. 20 in der Fas-
sung vom 05.11.2004 i.V.m. Teil | in der Fassung vom 06.11.2003

NACHBARSCHAFTSGESETZ DES LANDES SACHSEN-ANHALT (NBG) vom 13. November
1997 (GVBI. LSA S. 958), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
18. Mai 2010 (GVBI. LSA S. 341)

NATURSCHUTZGESETZ DES LANDES SACHSEN-ANHALT - NATSCHG LSA vom 10.12.2010
(GVBI. LSA S. 569), zuletzt geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom
18.12.2015 (GVBI. LSA S. 659)

PLANUNG VON BIOTOPYERBUNDSYSTEMEN IM LANDKREIS ANHALT-ZERBST (2001)

RAUMORDNUNGSGESETZ - ROG - vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt geandert
durch Artikel 124 der VO vom 31.08.2015 (BGBI. | S. 1474)
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REGIONALER ENTWICKLUNGSPLAN FUR DIE PLANUNGSREGION ANHALT-BITTERFELD-
WITTENBERG vom 07.10.2005, in Kraft getreten am 24.12.2006

- SACHLICHER TEILPLAN ,WINDENERGIENUTZUNG IN DER PLANUNGSREGION AN-
HALT-BITTERFELD-WITTENBERG" vom 29.11.2012, in Kraft getreten am
23.02.2013 (am 21.10.2015 durch das OVG Magdeburg fiir unwirksam erklart)

- SACHLICHER TEILPLAN ,DASEINSVORSORGE - AUSWEISUNG DER GRUNDZENTREN
IN DER PLANUNGSREGION ANHALT-BITTERFELD-WITTENBERG" beschlossen
durch die Regionalversammlung am 27.03.2014, genehmigt durch die oberste
Landesplanungsbehorde am 23.06.2014, in Kraft getreten am 26.07.2014

RICHTLINIE ZUR BEWERTUNG UND BILANZIERUNG VON EINGRIFFEN IM LAND SACHSEN-ANHALT
(BEWERTUNGSMODELL SACHSEN-ANHALT) Gem. RdEr. des MLU, MBV, MI und
MW vom 16.11.2004 (MBI. LSA Nr. 53/2004 vom 27.12.2004, S. 685),
Wiederinkraftsetzung und zuletzt gedndert am 12.03.2009 (MBI. LSA Nr.
13/2009 S. 250)

SATZUNG ZUM SCHUTZ DES BAUMBESTANDES IN DER STADT ZERBST/ ANHALT UND IHRER
ORTSTEILE (BAUMSCHUTZSATZUNG) vom 26.11.2014, seit dem 01.01.2015 in
Kraft getreten

SCHWIER, V.. HANDBUCH DER BEBAUUNGSPLAN-FESTSETZUNGEN, Verlag C.H. Beck,
Miinchen 2002.

SECHSTE  ALLGEMEINE ~ VERWALTUNGSVORSCHRIFT ~ ZUM  BUNDES-IMMISSIONS-
SCHUTZGESETZ - TEGHNISCHE ANLEITUNG ZUM SCHUTZ GEGEN LARM (TA-LARM)
vom 26.08.1998 (GemMBI. S. 503)

TECHNISCHE ANLEITUNG ZUM SCHUTZ ZUR REINHALTUNG DER LUFT (TA LUFT) vom 24,
Juli 2002 (GemMBI. S. 511)

UMWELTSCHADENSGESETZ vom 10. Mai 2007 (BGBI. | S. 666), zuletzt geandert durch
Art. 14 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI. | S. 2585)

VERORDNUNG UBER DEN LANDESENTWICKLUNGSPLAN DES LANDES SACHSEN-ANHALT
2010 - LEP-LSA - vom 16. Februar 2011 (GVBI. LSA S. 160), gultig ab
12.03.2011

VERORDNUNG UBER DIE AUSARBEITUNG DER BAULEITPLANE UND DIE DARSTELLUNG DES
PLANINHALTS (PLANZEICHENVERORDNUNG 1990 - PLANZV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

WASSERGESETZ FUR DAS LAND SACHSEN-ANHALT (WG LSA) vom 16.03.2011 (GVBI.
LSA S. 248), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21.03.2013
(GVBI. LSA S. 116)

WASSERHAUSHALTSGESETZ (WHG) voMm 31. JuLl 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt gean-
dert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 24.05.2016 (BGBI. | S. 1217)
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Heidmathén

Kartengrundlage:
"Lmqenschaﬂskartef 2014 @ VermGeo LSA [ B22-7012712-2014-7"

Legende

. Sanobub Vertrieb

. Spedition Nitze Katrin

. Autohaus Gregor Riehl

. Autohaus Gebr. Beister GmbH

. Beresa Autozentrum Anhalt

. Schreck Schalungen - Gerlste GmbH

. Kuxxwood! FlieBenprofi Zerbst GmbH/ Meni-Dienst
Fricke

. Geschwandtner & Felgenmacher GmbH & Co. KG

. Dappelgarage

. Henning Elektroinstallation

. Ingenieurbiro fir Vermessung und Geoinformation
Dipl.-Ing. Hans Ulrich Miller

. Ldkes Lokes Bausatzhaus! KD Haustechnik, Elakira-,
Heiz- und SanitarAnl,
. SlraBenmeisterei Zerbst
14. Mendler Veririebs GmbH - heute-wohnen

Deponie %04 W f 15. Zerbster Gemiise-, Produktions- und Handels-
' ' ' gesellschaft mbH
16. Alfein Feinkost GmbH & Co. KG, Standort Zerbst
17. Ehemals Immovaria Baugesellschaft mbH

. Flache fir 18. Firma Harald Decker

Wald

|1 8Pian Nr. 3 Gewerbegebiet Il “Am Feuerberg”

? I-1eidmaihé§1

BPlan Mr. 1/ 2009 “Allfein Feinkost GmbH & Co. KG,
Standont Zerbst

m Anderungsbereich

Derzeit ungenulzte Flachen
Darstellungen geman des Flachennutzungsplanes der
Stadt Zerbst! Anhalt

W Wohngebiet
Ml Mischgebiet

¢ EI5cho. for

: ,Wald Stladt Zerbst’ Anhalt

el : : ANLAGE | - | Bebauungsplan Nr. 37 "Gewerbegebiet
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