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1.1

1.2

Begruindung zum Bebauungsplan Nr. 1 ""An der Rennstrecke"

Rechtliche Rahmenbedingungen
Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) verpflichtet die Gemeinden, Bauleitpldne aufzustellen, um
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entspre-
chende sozialgerechte Bodennutzung zu gewéhrleisten.

Sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, sind
fir begrenzte Gebiete innerhalb der Gemeinden aus den Vorgaben des Flachennutzungs-
planes Bebauungspléne zu entwickeln. Die Bebauungsplane treffen als Ortssatzungen die
rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstilicke
und bilden die Grundlage fiir weitere zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderliche
MaRnahmen.

Die Vorschriften des Baugesetzbuches zur Aufstellung von Bebauungsplanen gelten auch
fiir deren Anderung, Erganzung oder Aufhebung.

Ggf. kénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen als Festsetzungen in den Bebauungs-
plan aufgenommen werden. Hierbei kommen insbesondere 6rtliche Bauvorschriften nach §
85 der Landesbauordnung (BauO LSA) in Betracht.

Dem Bebauungsplan ist eine Begriindung beizufiigen, in der die Ziele, Zwecke und we-
sentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes darzulegen sind.

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches durch das am 20.07.2004 in Kraft getretene
Gesetz zur Anpassung des Baugesetzes an die EU-Richtlinien (Europarechtsanpassungsge-
setz Bau - EAG Bau) wird die Umweltprifung in das Bauleitverfahren integriert. In der
Umweltprifung werden die umweltbezogenen Verfahren und Belange gebundelt. Der
Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung zum Bauleitplan.

Gesetze

Der Bebauungsplan wurde erstellt auf Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in seiner
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 BGBI. | S. 2414); letzte Anderung vom
21.12.2006 (BGBI. I S. 3316) in Verbindung mit:

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung von Grundstiicken (BauNVO) in der Fassung
vom 23.01.1990, letzte Anderung vom 21.06.2005 ,

der Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhal-
tes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 ,

Bauordnung Land Sachsen-Anhalt (BauO LSA) ausgegeben am 15.03.2006 ,

dem Gesetz zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerédusche, Erschiitterungen und ahnliche Vorgange (Bundesimmissionsschutzgesetz
BimSchG) in seiner Neufassung vom 26.09.2002, letzte Anderung vom 18.12.2006 ,

dem Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BnatSchG) in der Bekanntmachung der Neufassung vom 25.03.2002, letzte Anderung vom
09.12.2006,
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dem Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Alt-
lasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG) vom 17.03.1998, letzte Anderung vom
09.12.2004

und

dem Bundesfernstraiengesetz (FStrG) bekannt gemacht am 07.03.2003 (BGBI. | S. 286),
letzte Anderung vom 22.04.2005 (BGBI. 1 S. 1128, 1137).

Planungsgrundlagen

Als Plangrundlage des Bebauungsplanes dienen folgende topographische Karten
im MaRstab 1 : 10.000

M-33-13-A-b-2 Thalheim

sowie ein Auszug aus dem Liegenschaftskataster der Vermessungs- und Katasterverwal-
tung des Landes Sachsen-Anhalt als dxf Datei, Stand 05.11.2002

A9-337-02

Die grafische Darstellung des Bebauungsplanes wurde in eine mafstabliche VergroRerung
M 1 : 2500 vorgenannter Karten eingearbeitet.

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet schlie8t an die dstliche Grenze des Ortsteils Rodgen der Stadt Bitterfeld-
Wolfen an. Es wird im Westen durch die Kreisstrale 2058 zwischen den Ortsteilen Rodgen
und Grof3zoberitz und im Norden durch die Kreisstrae 2055, die R6dgen mit Thalheim
verbindet, begrenzt. Im Suiden bilden die BundesstraBe B183 und im Osten die Bundesau-
tobahn A9 die Grenze des Plangebietes.

Das Plangebiet kann als Erweiterung des Gewerbeparks Heideloh angesehen werden. Die
Ortszentren Bitterfeld-Wolfen (10-15 km entfernt) sowie Zorbig (6 km entfernt) sind
schnell erreichbar. Die Oberzentren Dessau und Halle/Saale befinden sich beide in einer
Entfernung von ca. 30 km.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 60 ha und erstreckt sich auf das gesamte,

Ostlich des Ortsteils Rodgen liegende Gelénde bis zur Bundesautobahn A9. Folgende Ab-

grenzungen liegen vor:

- im Norden durch den stidlichen Rand der KreisstraRe 2055, die R6dgen mit Thalheim
verbindet

- im Osten durch die westliche Begrenzung der Bundesautobahn A9

- im Suden durch die nérdliche Begrenzung der Bundesstrale B183

- im Westen durch die 6stliche Begrenzung der Kreisstralle 2058 zwischen Rédgen und
Grol3z6beritz.
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2.3.1

2.3.2

2.3.3

Bestandsaufnahme im Plangebiet
Gelandebeschaffenheit, geologische u. hydrogeologische Bedingungen

Das Gebiet der Ortsteile Rodgen und Zschepkau als Bestandteil der Sachsen-
Anhaltinischen Ebene ist relativ eben und weist keine gréfieren Erhebungen auf. Die To-
pographie des Gelandes bewegt sich zwischen ca. 87.5 und 92 m GNN.

Die Grundwasserflurabstande schwanken It. Flachennutzungsplan zwischen 5 m und 10
m. Diese Angaben werden nach Grundwasserspiegelerh6hungen im Rahmen von
Sondierbohrungen uberpruft.

Der Baugrund im Plangebiet besteht vorwiegend aus nichtbindigen Lockergesteinen und
Sand—Kies-Gemischen, die als gut belastbar angesehen werden kdnnen. Ndhere Angaben
hierzu sind im Flachennutzungsplan sowie in einer Stellungnahme des Geologischen Lan-
desamtes Sachsen-Anhalt vom 19.12.1991 erl&utert.

Freiflachennutzung und Landschaftsraum

Die Flachen im Plangebiet werden heute fast ausschlieRlich landwirtschaftlich genutzt und
sind nur durch einige Brachen unterbrochen. Vereinzelt sind Baumreihen, Hecken und
Wegraine zu finden. Die offenen bzw. flieBenden Uberginge vom Siedlungsgebiet zur
Landschaft sind als positive Gestaltung des Ortsrandes anzusehen und stellen eine schiit-
zenswerte Charakteristik dar. Weitere Begriinungen befinden sich im Bereich der Auto-
bahn als StraRenbegleitgriin und teilweise entlang der Wirtschaftswege.

Innerhalb der Gemarkungsgrenzen sind keine Landschafts- und Naturschutzgebiete ausge-
wiesen. Die Festlegungen von Teilbereichen des Plangebietes als Trinkwasserschutzgebiet
wurden mit der SchlieBung des Wasserwerkes Zschepkau ebenfalls aufgehoben.

Der derzeitige Zustand von Natur und Landschaft wird im Landschaftsrahnmenplan des
Landkreises beschrieben. Erholungspotential und Landschaftsbild werden mit ,,sehr ge-
ring” bis ,gering” eingestuft. Ndhere Angaben zur Flachennutzung sind im Fliche-
nnutzungsplan des Ortsteils Rodgen festgehalten.

Verkehrsanbindung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist zur Zeit fir landwirtschaftliche Betriebsfahrten aus-
gerichtet. Erreichbar ist das Plangebiet direkt von der KreisstraRe 2058, aus dem Gewerbe-
park Heideloh und aus dem Ortsteil Rodgen selbst. Die Wirtschaftswege, die studlich des
Ortsteils Rodgen verlaufen, das Plangebiet in Nord-Sud-Richtung durchteilen und im &stli-
chen Teil des Angerbereiches in die Ortsteillage Rodgen einminden, sind in einem guten
Zustand und fur geringen Verkehr geeignet.

Betrachtet man die ErschlieBungssituation des Plangebietes jedoch im grofRrdumigen Zu-
sammenhang, so sind die nur wenige Kilometer entfernten Zentren Bitterfeld-Wolfen so-
wie Dessau und Halle durch gute verkehrstechnische Anbindungen schnell erreichbar. So
ist die Bundesautobahn A9, die die Gemarkung des Ortsteils Rodgen der Stadt Bitterfeld-
Wolfen in Nord-Std-Richtung durchquert, hier 6-spurig ausgebaut ist und eine Anschluss-
stelle im Stidosten am Rand des Plangebietes auf die Bundesstral’e B183 besitzt, in unmit-
telbarer Ndhe. Das Strallenverkehrsnetz im Umfeld ist somit als sehr gut ausgebaut zu be-
zeichnen und bietet gunstige logistische VVoraussetzungen.
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Altlasten

Beim Landkreis Anhalt-Bitterfeld, Umweltamt, sind vier Altlastverdachtsflachen im Ge-
biet um Rodgen bekannt. Es handelt sich hier um 2 ehemalige ,,wilde Kippen®, sowie 2
verfillte Hohlformen. Als einzige Altlastverdachtsflache ist der Ablagerungsbereich mit
der Kataster-Nummer 2158 fir das Plangebiet noch von Bedeutung. Hierbei handelt es
sich um eine ehemalige Kiesgrube, die bis zum Jahre 1970 mit Asche, Bauschutt, Erdaus-
hub und Gartenabfallen verfillt wurde. Im Rahmen von Bewertungsprogrammen wurden
hier umfangreiche Untersuchungen durchgefiihrt, die im Bericht ,,Gefdhrdungsabschétzung
der Deponie Rodgen* der IfUA GmbH Bitterfeld festgehalten sind. In Auswertung der Un-
tersuchungen wird festgestellt, dass von diesem Ablagerungsbereich keine Gefahrdungen
ausgehen.

Bei ,,wilden Kippen* existiert allerdings keine Abdichtung gegen das Grundwasser, so dass
davon auszugehen ist, dass die Emission ber den Luftweg (evtl. Deponiegasbildung) ge-
genuber dem Pfad Grundwasser nicht die Wesentliche ist.

Nutzungseinschrankungen gegeniber der Darstellung im vorliegenden Planwerk sind nicht
angebracht. Statische Probleme bei der Bebauung von verflllten Bereichen missen im
Rahmen von Baugrunduntersuchungen im Bebauungsfall separat geklart werden. Die Ent-
sorgung bzw. der Wiedereinbau von Aushubmaterial hat nach geltenden Richtlinien zu er-
folgen und die Deklarationsanalysen sind der unteren Bodenschutzbehdrde dann vorzule-
gen.

Erfordernis des Aufstellungsverfahrens und Ziel der Planung

Der Zweckverband "TechnologiePark Mitteldeutschland™ beabsichtigt, in unmittelbarer
Umgebung des Ortsteils Rodgen der Stadt Bitterfeld-Wolfen, eine zur Zeit intensiv land-
wirtschaftlich genutzte Ackerflache als Gewerbegebiet fur die Errichtung einer Photovolta-
ik-Anlage (Testflachen fur die Entwicklung neuer Produkte im Bereich der solaren Ener-
giegewinnung in unmittelbarer Nahe vorhandener und entstehender Produktionsstétten) zu
erschlieBen. Geplant ist ein Gewerbegebiet, welches die Erweiterung des Gewerbeparks
Heideloh darstellt. Die gunstigen Verkehrsanbindungen lassen einen hohen Zuspruch er-
warten.

Der Ortsteil Rodgen der Stadt Bitterfeld-Wolfen liegt am westlichen Rand des Industriere-
viers Bitterfeld-Wolfen. Hier sind in den letzten Jahren erhebliche Investitionen getatigt
worden mit dem Ziel, die Ansiedlung von Unternehmen im Grof3raum zu forcieren und
somit die Beschaftigungssituation glnstiger zu gestalten.

Aus dieser Notwendigkeit heraus stellt sich die Aufgabe, die Gebiete um die Autobahnab-
zweige Bitterfeld und Wolfen, aufgrund der verkehrstechnisch guinstigen Lage, fir die ge-
werbliche Nutzung zu erschliel3en.

Da die Gesamtentwicklung des Bereiches gemeindeubergreifend erfolgt, haben sich die be-
troffenen Ortsteile zum Zweckverband "TechnologiePark Mitteldeutschland™ zusammen-
geschlossen. Die einzelnen Entwicklungen werden innerhalb des Verbandes gemeinsam
getragen und durchgefihrt.

Mit der bauleitplanerischen Entwicklung des sidlichen Teilabschnittes, durch die Aufstel-
lung der Bebauungsplane Nr. 1 und 2 des Ortsteils Grof3zéberitz und des Bebauungsplanes
des Ortsteils Heideloh ist dieser Situation Rechnung getragen worden.

Da hier schon eine gute Auslastung mit Ansiedlungen erreicht ist, bestehen fir die Erwei-
terung durch den Bebauungsplan ,,An der Rennstrecke* ebenfalls gute Voraussetzungen
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fur Ansiedlungen, die einen positiven Einfluss auf die Entwicklung der Ortsteile in den
nachsten Jahren erwarten lassen.

Der Bebauungsplan stellt den 3. Bauabschnitt des ehemaligen "Gewerbeparks Heideloh™
dar. Im Regionalen Entwicklungsplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W) wurde
"Heideloh™ als regional bedeutsamer Standort fir Industrie und Gewerbe festgelegt. Die
Festlegung wurde getroffen, da es sich um einen Standort mit einer Flache groer 50 ha
und ginstigen Verkehrsanbindungen handelt, der erforderliche Ansiedlungsaktivitaten er-
warten l&sst. Dariiber hinaus ist der Standort fur die weitere Entwicklung der Region
raumbedeutsam.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes in seiner aktuellen Fassung wird erforderlich, da
sich das Gebiet nachweislich nach vorangegangenen Untersuchungen aufgrund der Immis-
sionssituation (Ndhe zu vorhandenen Wohnbebauung) nicht fir die Ansiedlung von Indust-
rie und stérendem Gewerbe eignet. Die gesetzlich geforderten Mindestabstdnde zwischen
Wohngebieten und Industrie- bzw. Gewerbegebieten, zu Bundesautobahnen und Bundes-
straBen lassen nur eine unbedeutende Restflache fur Gewerbeansiedlung zu. Die Festle-
gung eines Gewerbegebietes fiir Photovoltaik ermdglicht dennoch die Nutzung der Flache
ohne die Ziele des Immissionsschutzes zu vernachldssigen und ohne den regional bedeut-
same Standort damit insgesamt in Frage zu stellen.

Nach den Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt sind vorrangig industriell-gewerbliche
Altstandorte nutzungsbezogen zu entwickeln. Sie sind Standorten im Auf3enbereich vorzu-
ziehen. Im Vorfeld wurden hierzu ebenfalls unbebaute Alternativflachen ermittelt und ge-
prift mit dem Ergebnis, dass die fur die Errichtung von Testfeldern fir Freiflachen-
Photovoltaik-Anlagen notwendigen FlachengréRen und zeitnahen Verfligbarkeiten in der
raumlich ndheren Umgebung der Produktionsstétten nicht vorhanden sind.

Der Bebauungsplan ,,An der Rennstrecke® umfasst in seiner liberarbeiteten Fassung wei-
terhin die nordlichen Entwicklungsflachen des Gesamtgebietes. Verandert hat sich die
Aufteilung und Anordnung der Fl&che. Diese ist jetzt in drei Bereiche gegliedert:

1. den nordlichen bis dstlich des Ortsteil Rddgen, mit Grin- und Ausgleichsflachen

2. den sudostlichen mit einer grofRen Gewerbeflache fir Photovoltaik-Anlagen und

3. den westlichen mit einer landwirtschaftlichen Nutzflache.
Das Industriegebiet entféllt vollstandig und die Gewerbeflache erhélt einen groReren Ab-
stand vom Ortsteil Rddgen.

Die in dieser Begrindung dargestellten Ausfiihrungen zu Erschlieungen, Verkehrsanbin-
dungen und Umweltbelastungen sind auf die Errichtung von Photovoltaik-Anlagen zuge-
schnitten. Photovoltaik-Anlagen sind umweltfreundlich, sie verursachen keinen L&rm,
Schmutz oder Gestank und sie werden nur ca. einmal im Monat zu Wartungsarbeiten auf-
gesucht. Bei Testfeldern werden die Module nach Abschluss der Tests ausgetauscht.

Die rdumliche Verbindung zwischen dem Ortsteil R6dgen und der zu entwickelnden an-
grenzenden Gewerbeflache erfordert dennoch besondere Ricksichtnahmen, denen in ho-
hem Male durch grof3ziigige Begriinung Rechnung getragen werden soll. Durch diese
Grunflachen erfolgt somit auch langfristig eine optimale Eingliederung der gewerblichen
Ansiedlungen in das Landschaftsbild.
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Erlauterungen zu den Planinhalten und Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan in seiner aktuellen Uberarbeiteten Fassung ist klar strukturiert. Stdlich
und westlich der vorhandenen Wirtschaftswege, welche das Plangebiet von Nord nach Sid
teilen bzw. im Nordwesten an der Grenze des Bebauungsplanes verlaufen, bleibt die land-
wirtschaftliche Nutzung wie bisher erhalten. Im Norden und 6stlich des Ortsteils RGdgen
werden grof3zuigige Griinflachen angelegt, diese haben gleichzeitig die Funktion von Aus-
gleichsflachen fir das Plangebiet.

Das verbleibende, suddstliche Gebiet ist eine Gewerbeflache fir die Errichtung von Photo-
voltaik-Anlagen. Dadurch werden schadliche Einwirkung auf den Ortsteil Rodgen ausge-
schlossen.

Entsprechend BauNVO und textlichen Festsetzungen sind hier nur Anlagen zur Erzeugung
von Strom aus solarer Strahlungsenergie (Photovoltaik-Anlagen) zugelassen.

Mit der Zulassung soll den Zielen des Gesetzes zum Vorrang Erneuerbarer Energien (EEG
vom 21.07.2004) Rechnung getragen werden. Hier steht der Gedanke, die Weiterentwick-
lung von Technologien zur Erzeugung von Strom aus Erneuerbaren Energiequellen zu for-
dern und gleichzeitig einen Beitrag zum Umweltschutz zu leisten, im Vordergrund. Wei-
terhin soll erreicht werden, den Anteil Erneuerbarer Energien an der Stromversorgung in
den n&chsten Jahren deutlich zu erhéhen.

Wenn damit, wie in diesem Falle, gleichzeitig eine Forderung ortsansassiger Betriebe, die
sich mit der Entwicklung und Herstellung hochwertiger Solarmodule beschéftigen, ver-
bunden ist, ist mit positiven Impulsen fir die Entwicklung der Region zu rechnen.

Da Photovoltaik-Anlagen keine negativen Auswirkungen durch Emissionen mit sich brin-
gen und gleichzeitig das Landschaftsbild nicht so stark beeintrachtigen wie Windkraftanla-
gen, wurde ihnen im Rahmen dieses Bebauungsplanes der VVorrang gegeben.

Mal? der baulichen Nutzung

Das im Bebauungsplan festgelegte MaR der baulichen Nutzung ist darauf ausgerichtet, die
Nutzungsintensitat in den beplanten Gebieten festzusetzen, d.h. in welcher Massierung
bauliche Anlagen zukiinftig im Plangebiet entstehen kdnnen.

Die max. Hohe baulicher Anlagen (OK First) wird auf 97,0 m UNN begrenzt, um Stérun-
gen im Funkverkehr zu vermeiden. Das entspricht einer Hohe von ca. 5 — 10 m je nach La-
ge im Gebiet.

Uber dem Plangebiet verlaufen zwei Telekommunikationslinien (nordlich und suidéstlich)
der Deutschen Telekom AG, T-Com als Richtfunktrassen. Die Lage der sudostlichen
Richtfunktrasse ist im Bebauungsplan dargestellt. In diesem Bereich ist die max. zulassige
Bauhohe 97,0 m GUNN. Da die max. zuldssige Bauhohe im Bereich der nérdliche Richt-
funktrasse 208,0 m UNN betragt, wurde diese aus Griinden der Ubersichtlichkeit nicht dar-
gestelit.

Die Richtfunktrasse Marke-Dieskau der Vattenfall Europe Transmission GmbH, welche
das Plangebiet von Nord nach Sud durchquerte, ist auBer Betrieb und fur den Bebauungs-
plan somit ohne Belang.
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Die Grundfliachenzahl (GRZ) regelt im Bebauungsplan das MaR der Uberbaubarkeit eines
Grundsticks, d.h. gibt an, wie viele Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stiicksflache zuldssig sind. Fir das geplante Gewerbegebiet wird die GRZ auf 0,6 festge-
setzt. Das liegt unter der zulassigen Obergrenze fiir Gewerbegebiete, tragt aber zur gerin-
geren Belastung des Bodens durch Versiegelung bei.

Durch die Darstellung der Baugrenze und damit der uberbaubaren Flache werden die Be-
reiche, die direkt an die Verkehrsrdume grenzen, von der Bebauung freigehalten. An diese
Bereiche werden bestimmte Anforderungen im Zusammenhang mit Flachen fir das An-
pflanzen von Baumen und Strauchern und sonstiger Bepflanzung gestellt.

Belastungen der Umwelt

Mit der Festsetzung, dass im Plangebiet auf den gekennzeichneten Gewerbeflachen nur
Photovoltaik-Anlagen errichtet werden durfen, werden dadurch schadliche Einwirkungen
auf die nahe Wohnbebauung ausgeschlossen. Photovoltaik-Anlagen verursachen weder
Larm noch Geriiche oder Schmutz. Sie belasten den Boden und die Natur nur sehr gering.
Die Geréuschvorbelastungen durch bereits vorhandene Windkraftanlagen bzw. durch Ver-
kehrslarm werden von Photovoltaik-Anlagen nicht beeinflusst oder gar verstarkt. Von ei-
ner Schallimmissionsprognose im Vorfeld dieser Planung kann daher abgesehen werden.
Auf den beiden gewerblichen Flachen sind nur VVorhaben zuléssig, deren Gerdusche zu-
sammen an der an den Bebauungsplan angrenzenden Wohnbebauung den festgesetzten
Gesamtimmissionswert von Lg;i = 55 dB(A) tags und Lgi = 40 dB(A) nachts nicht (ber-
schreiten.

Wihrend der Bauphase ist mit einer erhohten La&rm- und evtl. Staubbelastung fir den Orts-
teil R6dgen zu rechnen. Diese ist aber auf einen sehr kurzen Zeitraum begrenzt. In der Be-
triebsphase werden ca. einmal im Monat Wartungsarbeiten durchgefiihrt. Nach Abschluss
der Tests werden die Module ausgetauscht.

Flachen fir MalRinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Da, wie bereits dargelegt, das Landschaftsbild des Ortsteilgebietes mit ,,gering* bewertet
wird, muss es Ziel der Planung sein, einen Gewerbepark zu schaffen, der nicht nur die
gunstige Verkehrslage nutzt und diese durch weitere Uberbauung erweitert, sondern durch
entsprechende Begriinungsmalinahmen ein ausgewogenes Landschaftsbild entstehen l&sst.
Gleichzeitig sollten Beeintrachtigungen des bestehenden Landschaftsraumes vermieden
bzw. so gering wie moglich gehalten werden.

Die Flachen des Bebauungsplangebietes werden zur Zeit groRraumig landwirtschaftlich
bewirtschaftet, nur in den Randbereichen befinden sich geringfugige Gehoélzbestande. Die
Umwandlung dieser Flachen in Bauland entlastet den Boden von Einfliissen, die durch die
intensive Bewirtschaftung ( Gille/Dingung, Pestizideinsatz) verursacht werden. Um diese
Vorbelastungen des Bodens und des Grundwassers nicht durch neue Belastungen, die auf
die gewerbliche Nutzung zurtickzufiihren sind, weiter zu erhéhen, sieht der Bebauungsplan
weitergehende MaRnahmen vor. Hierzu gehéren:

- grof3ziigige MalRnahmen zur Begriinung von Flachen im 6ffentlichen Bereich

- BegriinungsmaRnahmen im privaten Bereich

- Stellplatze und Lagerflachen dirfen nur teilversiegelt werden

- weitgehender Ausschluss der Verwendung und Lagerung von Heizol
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Aus dem Gesichtspunkt des Natur- und Landschaftsschutzes ist auch die Versiegelung in-
nerhalb des Plangebietes auf ein notwendiges Mal} zu reduzieren. Gerade die anfallenden
Oberflachenwasser sollten nach Mdglichkeit auf dem Boden wieder versickert werden.
Weitere MaBnahmen zum Schutz des Grundwassers mussen nicht getroffen werden, da
Photovoltaik-Anlagen nur aus den Solarmodulen und kleinen Trafo- bzw. Ubergabestation
bestehen. Ihre Grundfléachen sind sehr gering und das Regenwasser kann unbelastet im um-
liegenden Boden versickern.

Bei all diesen MaRnahmen muss erreicht werden, dass heute intensiv bewirtschaftete land-
wirtschaftliche Flachen nicht nur gewerblich genutzt, sondern gleichzeitig MaRnahmen zur
Entwicklung von Natur und Landschaft getroffen werden, die geeignet sind, die Artenviel-
falt von Pflanzen und Tieren im beplanten Gebiet zu erhalten. Gleichzeitig bietet der um
den Ortsteil entstehende Grungdrtel fir die Anwohner einen entsprechenden Emissions-
schutz.

Alle genannten Malinahmen tragen zu einer naturnahen Gestaltung des Plangebietes bei,
welche als ganzes, auch von auf3en (Verkehr auf der BundesstraBe B183 und der Bundes-
autobahn A9) ein ansprechendes Bild ergibt.

Festsetzungen fur Anpflanzungen

Der Bebauungsplan sieht umfangreiche Flachen vor, die im Rahmen des Griinausgleiches
mit Baumen und Strauchern zu bepflanzen sind. Hierdurch soll erreicht werden, dass die
Grundstlicke zum angrenzenden Straenraum und zum Ubergeordneten Landschaftsraum
hin eingegriint werden.

Die Festsetzungen sichern gleichzeitig, dass im Zusammenhang mit der Baugenehmigung
entsprechende Anpflanzungen erfolgen mussen.

Pflanzenarten

Die fur die Anpflanzung vorgesehenen Gehdlze sind im textlichen Teil des Bebauungs-
plans festgesetzt. Die Bevorzugung einheimischer, regionaltypischer Arten, die das vor-
handene Griinspektrum ergénzen, ist hier zwingend vorgeschrieben. Vereinzelt erlaubte
nicht heimische Sorten sorgen fiir ein ausgewogenes Bliihspektrum.

Entsprechende Anpflanzungen sind auch innerhalb der Verkehrs- und Griinflachen vorzu-
sehen.

Stellplatzanlagen

Fur die privaten Stellplatzflachen ist eine vollstandige Versiegelung des Bodens ausge-
schlossen. Durch die festgesetzten Pflasterarten mit einer entsprechenden Rasenfuge bzw.
Rasengitterplatten ist auch hier eine Begrunung sichergestellt. Weiterhin ist festgesetzt, zu-
sétzliche MalRnahmen der Griineinbindung vorzusehen, z.B. die Stellplatze durch flachen-
artige Bepflanzungen voneinander zu trennen.

Verkehrstechnische ErschlieBung

Durch den in den letzten Jahren forcierten Strallenbau in der Region, mit Schaffung der
Ortsumgehung Sandersdorf und der Autobahnanbindung Wolfen, sind glinstige VVorausset-
zungen geschaffen worden, Gewerbe im Umfeld anzusiedeln und diesem gute logistische
Bedingungen zu bieten. Die &ulRere ErschlieBung des Plangebietes kann als gut eingestuft
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werden. Die Anbindung an die ndheren Zentren Bitterfeld-Wolfen bzw. Zorbig ist Gber gut
ausgebaute Bundesstralen moglich. Die Erreichbarkeit der gréReren Zentren wie Halle,
Leipzig oder Dessau ist Uber den direkten Anschluss an die Bundesautobahn A9, die hier
6-spurig ausgebaut ist, gegeben. Flr die im sudlichen Teil angrenzende Bundesstralie B183
sind zur Zeit beidseitig noch Vorbehaltsflachen ausgewiesen (auflerhalb des Bebauungs-
plangebietes), so dass bei steigender Verkehrsdichte ein weiterer Ausbau mdglich ist. In
diesem Zusammenhang kann dann auch der Einmundungsbereich der Kreisstrae 2058
auf die B183 ausgebaut werden.

Die ErschlieBung der Gewerbeflachen selbst erfolgt Gber die OrtsstraBen des Ortsteils
Rddgen. Fir die Errichtung bzw. das Betreiben einer Photovoltaik-Anlage ist es nicht not-
wendig, das vorhandene StralRennetz auszubauen oder zu erweitern. In der Bauphase kon-
nen die Baufahrzeuge direkt von der Kreisstrale 2055 auf das Baufeld fahren, ohne die
Nebenstralen des Ortsteil Rodgen benutzen zu missen. Im Betriebszustand fahrt ca. ein-
mal im Monat ein Servicefahrzeug zur Photovoltaik-Anlage, um Wartungsarbeiten durch-
zufiihren. Eine neue ZufahrtsstraRe bzw. ein Ausbau vorhandener StraRen ist nicht erfor-
derlich, benétigte innere Zuwegungen auf den Baugrundstiicken werden nach Bedarf ge-
mass den Vorschriften errichtet. Dabei ist darauf zu achten, dass das Mal an Bodenversie-
gelung so gering wie mdglich gehalten wird.

Die Benutzung der vorhandenen Wirtschaftswege ist mit den zustandigen Betreibern abzu-
stimmen.

Anbauverbotszonen

Im angrenzenden Bereich des Planungsgebietes befinden sich zwei Uberértliche StraRen
die Bundesautobahn A9 und die BundesstraRe B183.

Entsprechend den Regelungen des 89 Bundesfernstrallengesetzes (FStrG) gilt fur die ent-
sprechenden Randstreifen dieser Stralenrdume (Autobahn 40 m, Bundesstrale 20 m) ein
Errichtungsverbot fir Hochbauten und Anlagen der AuRenwerbung. Gleiches trifft fur
Aufschuttungen und Abgrabungen groReren Umfangs zu. Weiterhin sind die Vorgaben
zum Genehmigungsvorbehalt fir bauliche Anlagen und Anlagen der Aufienwerbung ein-
zuhalten. Der Abstand hierfur ist vom Rand der Fahrbahnbefestigung fiir Autobahnen 100
m und flr Bundesstralien 40 m.

Der von der Bebauung freizuhaltende Korridor entlang der Autobahn ist auf 40 m Breite
festgesetzt. Die Baugrenze des Gewerbegebietes in diesem Bereich wurde entsprechend
zuriickgesetzt.

Fur die BundesstraBe B183 wird die von der Bebauung freizuhaltende Flache durch eine
nachrichtlich tbernommene Vorbehaltsflache bestimmt. Sie ist 20 m breit und soll einen
Ausbau der StraBe ermdglichen. Die Grenze des Bebauungsplanes verlauft nordlich der
Vorbehaltsflache, somit ist die Flache nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes. Zur Si-
cherheit und unter Beriicksichtigung eines evtl. Ausbaus der Bundesstralle wurde die Bau-
grenze des Gewerbegebietes in diesem Bereich noch zusatzlich um 10 m eingeriickt und
als Griinflache ausgewiesen.

Im stidlich an diesen Bebauungsplan anschlielenden Bebauungsplan ist die VVorbehaltsfla-
che als Verkehrsflache darzustellen und darf weder tberbaut noch mit hochwachsenden
Geholzen begrunt werden. Als Begriinung kommen hier nur Graser und niedrig wachsende
Straucher in Betracht.
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Ver- und Entsorgung

Ausgebaute Ver- und Entsorgungsnetze (Trink-, Regen-, Schmutz und Léschwasser, Elekt-
roenergie, Nachrichtentechnik und Gas) existieren im Plangebiet, welches zur Zeit nur
landwirtschaftlich genutzt wird, nicht. Mit Aufnahme einer Gewerbetatigkeit entsteht au-
tomatisch der Bedarf. Ginstige Voraussetzungen bilden die Trassen, die den Ortsteil R6d-
gen ver- und entsorgen und das Plangebiet kreuzen.

Das Betreiben einer Photovoltaik-Anlage erfordert keinen stdndigen Arbeitsplatz vor Ort.
Daher sind fir die Ver- und Entsorgungssysteme der Anlage, soweit tiberhaupt notwendig,
nur geringe Anschlussdimensionen erforderlich. Die im Ortsteil R6dgen vorhandenen An-
schliisse sind dafur ausreichend.

Fur die Ableitung der Elektroenergie aus der Photovoltaik-Anlage ist der Betreiber selbst
verantwortlich.

Die Problematik der Oberflachenentwasserung hat sich mit der Aufhebung des Status als
Wasserschutzgebiet entschérft. Das Mal? der Bodenversiegelung ist begrenzt.

Das anfallende Regenwasser ist innerhalb des Plangebietes zur Versickerung zu bringen.
Eine entsprechende Erlaubnis ist beim Landkreis Anhalt-Bitterfeld als der zustdndigen un-
teren Wasserbehorde einzuholen. Eine Zwischenspeicherung bzw. Vorhaltung zu Bewasse-
rungs- oder Loschzwecken ist moglich.

Eine Vorhaltung oder Bereitstellung von Ldschwasser fur eine Photovoltaik-Anlage mit
unmittelbar hierzu notwendigen Betriebsgebduden wird nicht gefordert.

Flachen mit Bodenbelastungen

Die im Plangebiet vorhandenen Flachen mit Bodenbelastungen wurden im Rahmen der
Bestandsaufnahme (siehe Pkt. 2.3.4) erldutert.

Aussagen zur Qualitat des Grundwassers liegen zur Zeit nicht vor, kdnnten aber durch La-
boruntersuchungen im Rahmen weiterer Sondierbohrung gemacht werden. Es ist aber da-
von auszugehen, dass, aufgrund der langjahrigen Ausweisung des Gebietes als Trinkwas-
serschutzgebiet, mit einer geringen Belastung des Grundwassers zu rechnen ist. Durch die
langjahrige landwirtschaftliche Nutzung kénnen Schadstoffe durch magliche Uberdiingung
bzw. Gibermé&Rigen Einsatz von Pflanzenschutzmitteln nicht ausgeschlossen werden.

Denkmalschutz

Es sind insgesamt drei archéologische Kulturdenkmale, vorgeschichtliche Siedlungsplétze,
bekannt. Es ist davon auszugehen, dass sich noch weitere unentdeckte Kulturdenkmale auf
dem Gebiet befinden.

Bei BaumalRnahmen im vorgenannten Gebiet muss in jedem Fall die untere Denkmal-
schutzbehdérde davon in Kenntnis gesetzt werden. Sollte es im Zuge der BaumaRnahmen zu
Bodenfunden kommen, so muss dem Amt eine angemessene Frist zur Bergung der Boden-
funde eingerdumt werden. Die Sorgfaltspflicht bei der Baudurchfuhrung wird durch das
Denkmalschutzgesetzes geregelt.

(89 Abs. 3 und § 14 Abs. 2 DschG LSA)
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7.0 Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende Malinahmen sind fiir den Grofteil des Plangebietes nicht mehr erforder-
lich, da die meisten der benétigten Grundstiicke bereits Eigentum des Zweckverbandes
,» LechnologiePark Mitteldeutschland* sind.

Fur die tbrigen Grundstiicke wird nach dem BauGB (Stand 21.06.2005) verfahren.

8.0 Kosten

Die fiir die ErschlieBung des Plangebietes und die Umsetzung des Bebauungsplanes ent-
stehenden Kosten trigt der Zweckverband ,,TechnologiePark Mitteldeutschland*



