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1 Erfordernis der Planaufstellung

Am Standort Rodleben-Tornau befindet sich unmittelbar noérdlich der B 184 das IDT
Biologika GmbH (ehemals: Impfstoffwerk Dessau-Tornau GmbH). Im Werk werden
Veterinarimpfstoffe hergestellt und konfektioniert. Zum Firmenverbund gehort weiterhin das
Dienstleistungsunternehmen TEW mbH (Technik Energie Wasser Service mbH). Seit der
Privatisierung 1993 hat IDT mehr als 200 Millionen Euro in neue Produktions-, Forschungs-
und Qualitatskontrollanlagen investiert und Arbeitsplatze geschaffen. Bereits heute arbeiten
am Standort Uber 500 Mitarbeiter. Am Standort des Impfstoffwerkes in Rodleben / OT
Tornau werden sowohl Veterinarimpfstoffe als auch Humanimpfstoffe und Pharmazeutika
produziert und konfektioniert. Der Betriebsstandort befindet sich weiterhin in umfassender
Expansion und Weiterentwicklung. Er stellt somit einen bedeutenden Arbeitgeber in der
Region dar.

Fur die weiteren Ausbauaktivitaten sind gegenwartig Funktionserweiterungen erforderlich.
Hierzu bedarf es Erweiterungs- und Ergénzungsbauten fur bestimmte Produktionsstatten.
Aktuelle Genehmigungsverfahren richteten sich nach der Zuldssigkeit von Bauvorhaben
gemal § 30 BauGB und dirfen den Festsetzung des beschlossenen Bebauungsplanes 4.1
(168 A) ,Pharmastandort Rodleben-Tornau“ nicht widersprechen.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes stehen aktuell Erweiterungen der
Gebaudekomplexe 200 (Planausschnitt Teilbereich A) und 312 (Planausschnitt Teilbereich
B) an. In Abhangigkeit zu den notwendigen Produktionsablaufen ergeben sich Planungs-
ansatze, die durch den rechtsgultigen Bebauungsplan nicht abgedeckt werden kénnen. Im
Ergebnis missen abweichend vom rechtsgiltigen Bebauungsplan eine Stral3enachse,
Baugrenzen, Bauhthen als auch Bauflichenzuschnitte angepasst werden. Hieraus ergibt
sich ein Anderungserfordernis, welches die Anpassung des Bebauungsplanes 168 A
erforderlich macht. Die im Jahr 2005 abgestimmten Festsetzungen basierten auf
Planungsabsichten und sollten im Sinne einer Angebotsplanung eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung ermdéglichen. Die aktuelle Planungsnotwendigkeit war zum damaligen
Zeitpunkt nicht absehbar. Da in den betreffenden Teilbereichen keine bereits umgesetzte
Bauprojekt Uberplant werden, ist ein mdglicher Planungsschaden nicht abzuleiten.

Die Stadt Dessau-Rof3lau unterstitzt die Stabilisierung und Erweiterung des Industrie- und
Gewerbestandortes und hat vor diesem Hintergrund bereits am 12.01.2010 den Aufstel-
lungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes 168 A eingeleitet und am 24.03.2010
die Aufstellung des Bebauungsplanes 168 A mit zwei getrennten Teilbereichen beschlossen.

Durch die notwendige Uberplanung ehemaliger MaRnahme- und Ausgleichsflachen sowie
das Heranricken der StraBenachse (Planstral3e A) an ein bewohntes Haus entsteht das
Erfordernis, die Belange des Umweltschutzes zu prifen und zu bewerten. Hierzu erfolgten
fachliche Bewertungen in Form einer grinplanerischen und schalltechnischen Stellung-
nahme.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes 168 A umfasst zwei abgestimmte Geltungsbereiche
mit einer GesamtgréRe von ca. 8,95 ha.

FIRUM Stand: 10/2010 Satzungsexemplar zur 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 168 A Stadt Dessau-RoRlau - Ortschaft Rodleben



Stadt Dessau-RofRlau / Ortschaft Rodleben

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 168 A
8 Seite "Pharmastandort Rodleben - Tornau "

Fur die Anderungsgebiete sind verschiedene bauliche Entwicklungen vorgesehen. Um
bodenrechtliche Spannungen zu vermeiden, soll der Bebauungsplan die planungsrechtlichen
Belange durch Festsetzungen sichern. Im Hinblick auf den weiteren Ausbau des Impfstoff-
werkes Dessau-Tornau GmbH (IDT) und das sich abzeichnende Investitionspotenzial in der
Peripherie dieses Betriebes bestand insbesondere Bedarf an Planungssicherheit im Rahmen
einer verlasslichen, rechtlichen Beurteilungsgrundlage mit

= geénderten Darstellungen der Baufensterausweisung von Gewerblichen Bauflachen
= gednderte Ho6hen-Darstellungen,

= geanderter Darstellung von Griin- und MalBRhahmeflachen sowie

= geeigneten Festsetzungen fir einen geédnderten Stral3enverlauf.

Dieses Anliegen entsprach grundsatzlich der Absicht der Stadt Dessau-Roflau, das Gebiet
mit gewerblich-industriellen Nutzungen weiter zu starken.

Nach § 1 Abs. 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpl&ne aufzustellen, ,sobald und soweit
dies fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist“. Das IDT hat gegentuber
der Stadt Dessau-Rol3lau seine Bereitschaft erklart, auf Grundlage eines Stadtebaulichen
Vertrages gem. 8 11 BauGB die erforderlichen bauplanungsrechtlichen Grundlagen in der
dafir notwendigen Qualitdt und Umfang auf seine Kosten beizubringen.

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316) als Satzung aufge-
stellt.

Fur den Bebauungsplan gilt die Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt geédndert durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von
Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland vom 22.04.1993
(BGBI. I S. 466).

Das Erfordernis einer grunplanerischen Prifung und Stellungnahme ergibt sich aus § la
BauGB i. V. m. Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA vom 23. Juli
2004, GVBI. LSA S. 454, geéndert durch Gesetz vom 14. Januar 2005, GVBI. LSA 2005 S.
14).

Zur Integration umweltschiitzender Belange in den Bebauungsplan bestimmt § 1a Abs. 3
BauGB, dass ein Ausgleich fur zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft durch Dar-
stellungen oder Festsetzungen im Bebauungsplan erfolgen soll, sofern diese Eingriffe nicht
bereits zuvor zulassig waren.
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2 Lage, Rdumlicher Geltungsbereich

2.1 Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 168 A ,Pharmastandort Rodleben-Tornau“ gehdrt
zur Stadt Dessau-Rol3lau, Ortschaft Rodleben des Landes Sachsen-Anhalt. Es befindet sich
nordlich von Rodleben im Ortsteil Tornau. Das Plangebiet wird weitestgehend durch den
Standort des Impfstoffwerkes Dessau-Tornau gepragt. Der Pharmastandort liegt eingebettet
zwischen weiten Wald- und landwirtschaftlichen Nutzflachen no6rdlich der Dessauer
Kernstadt (ca. 9 km) sowie nordwestlich des Stadtteils RoR3lau (ca. 3 km).

Seinen Ursprung nahm die Entwicklung des Pharmastandortes in dem 1921 in Dessau
gegrindeten Bakteriologischen Institut der Anhaltischen Kreise. Dort begann 1925 die ge-
werbliche Produktion. Aufgrund der enorm gestiegenen Anforderungen an die Produktions-
kapazitaten wurde nach einer beginnenden Grof3investition im Jahr 1979 in den 80er Jahren
die Produktion von Impfstoffen fir die Humanmedizin nach Rodleben-Tornau ausgegliedert.
Als Ausdruck der gewachsenen Bedeutung wurde das Unternehmen in VEB Impfstoffwerk
Dessau-Tornau umbenannt und bildete somit den Grundstein des heutigen Pharma-
standortes.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 168 A ,Pharmastandort
Rodleben-Tornau” umfasst insgesamt ein ca. 8,95 ha grof3es Gebiet im Norden der Ortschaft
Rodleben der Stadt Dessau-RofR3lau. Der Geltungsbereich teilt sich in Teilbereich A mit ca.
6,38 ha und Teilbereich B mit ca. 2,57 ha auf.

Die Plangebiete zum Bebauungsplan Nr. 168 A entsprechen den raumlichen Geltungs-
bereichen ,Teilbereich A* und ,Teilbereich B* der Planzeichnung Teil A im Mal3stab 1:2.000
zur 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 168 A der Stadt Dessau-RofRlau gem. Planzeichen
15.13. der PlanzV 90.

Die im Geltungsbereich liegenden Grundstiicke oder Grundstlcksteile der Flur 5, Rodleben
(Dessau-Rof3lau) sind im folgenden Flurstiicksverzeichnis aufgelistet:

Teilbereich A:
Flurstiick (vollstandig) 4/6, 4/8, 4/13
Flurstick (teilweise) 4/27, 215, 4/9

Teilbereich B:
Flurstiick (teilweise) 216, 214

Aufgrund von Grundsticksneuordnungen der letzten Jahre entsprechen die Flurstiicksbe-
zeichnungen nicht mehr den urspriinglichen Bezeichnungen des Bebauungsplanes 4.1
(168A).
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Bebauungsplan 4.1 (168A)

Geltungsbereichsgrenze alt

Geltungsbereichsgrenze 1. Anderung Teil A
iy

Bebauungsplan 4.1 (1684)
Geltungsbereichsgrenze alt

Abbildung 1: Ubersichtsplan - Einordnung der raumlichen Geltungsbereiche der 1. Anderung Bebauungsplan

Nr.168 A - Teilbereich A und Teilbereich B (Kartengrundlage ALK Stand 2005)

FIRU *> 7
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3 Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche
Situation

3.1 Ubergeordnete Planungen

3.1.1 Darstellung im Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt

Fur das Land Sachsen-Anhalt wird unter Federfiihrung des Ministeriums fir Landes-
entwicklung und Verkehr derzeit ein neuer Landesentwicklungsplan (LEP 2010) aufgestellt.

Der Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt (LEP) vom 26.08.1999 weist fiir den Bereich
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes folgende regionalplanerische Vorgaben aus:
= Schwerpunktstandort fir Industrie und Gewerbe RofR3lau/Rodleben gem. Pkt. 3.4.1 Nr. 7,

= Neu- und Ausbau wichtiger Bundesstra3enverbindungen gem. Pkt. 3.6.3.4 Nr. 12 ,B 184
Magdeburg-Dessau-Bitterfeld-Leipzig"“.

3.1.2 Regionalplan Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg

Der Regionale Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (2005)
ist seit dem 24.12.2006 rechtswirksam. Er weist folgende relevante Aussagen aus:

= Die Stadt Dessau-Roflau ist ein Oberzentrum nach Pkt. 5.2.1.

* Vorranggebiet fiir die Wassergewinnung Rodleben / OT Tornau DHW und Impfstoffel
nach Pkt. 5.3.4.2 IV (nordwestlich des Plangebiets, nicht das Plangebiet betreffend)

= Die Anderungsflache A befindet sich im Vorranggebiet fiir Wassergewinnung ,Rodleben /
OT Tornau DHW und Impfstoffe” gem. Ziel 5.3.4.2 Ziff. IV.

= Landesbedeutsamer Standort fur Industrie und Gewerbe nach Pkt. 5.4.1.2 (umfasst das
Plangebiet)

= Der Neu- oder Ausbau der B184 Magdeburg-Dessau-Bitterfeld-Leipzig als wichtige
BundesstralRenverbindung einschlief3lich zugehoériger Ortsumgehungen ist zur
Wirtschaftsforderung sowie zur Funktionsfahigkeit, zur Erreichbarkeit und zur Entlastung
von zentralen Orten und sonstigen Siedlungsbereichen vordringlich erforderlich (nach
Pkt. 5.8.2.3).

3.1.3 Bundesverkehrswegeplan

Der Bundesverkehrswegeplan weist flr Rol3lau eine Ortsumgehung im Zuge der B 184 unter
der Kategorie ,Vordringlicher Bedarf* aus.

3.1.4 Landschaftsprogramm des Landes Sachsen-Anhalt

Im Landschaftsprogramm des Landes Sachsen-Anhalt (MUN 1994a, erganzt durch
Landschaftsgliederung des Landes Sachsen-Anhalt) werden fur den Bereich Siedlung, In-

1 pr
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dustrie und Gewerbe, um "die Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und die Vielfalt,
Eigenart und Schonheit des Landschaftsbilds" zu erhalten und mdglichst zu verbessern,
MafRRnahmen erlautert:

= So sollen Industrie und Gewerbe auf Flachen angesiedelt werden, auf denen bereits frii-
her produziert worden ist. Gewerbeparke sind nicht dort zu errichten, wo sie einen hohen
Aufwand an umweltunvertraglichem Individualverkehr zur Folge haben und zu erheb-
lichen Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und des Landschaftsbilds flihren kénnen.

= Die Zersiedlung der Landschaft und ein flachenhaftes oder bandférmiges Zusam-
menwachsen von Siedlungen ist zu vermeiden (erforderlichenfalls durch Ausweisung von
Grinzasuren).

= Die Versiegelung von Bdden ist auf ein Mindestmal3 zu reduzieren. Dies erfordert,
Grunbestande und artenreiche Lebensraume (z.B. Wiesen, Gehdlze, Gebische, Hecken)
nicht durch Versiegelung zu beeintrachtigen. Darlber hinaus ist die infolge der
Versiegelung verminderte Retention durch naturnah gestaltete Rickhalteraume fur
Regenwasser auszugleichen.

Im Landschaftsprogramm des Landes Sachsen-Anhalt (MUN 1994b) werden fir die Land-
schaftseinheit RofRlau-Wittenberger Vorflaming einige Zielsetzungen formuliert, die Bezug
auf Elemente im Plangebiet nehmen:

= Die Ortsverbindungsstraf3en in und auf3erhalb der kleinen Ortschaften sollen in ver-
starktem Mafl3e Alleen aufweisen. Besonders typisch fiir den Landschaftsraum sind
Lindenalleen. Vorhandene Alleen sind in jedem Fall zu erhalten.

= Die Umstellung auf 6kologisch orientierte Bodenbewirtschaftung, MaRhahmen gegen
Wind- und Wassererosion auf den Ackerstandorten und naturnahe Waldbewirtschaftung
soll fir eine nachhaltige Sicherung des Schutzguts Boden sorgen. In den
ackerwirtschaftlich genutzten Bereichen sind dazu Windschutzgehdlze mit heimischen
Arten und Herklnften anzulegen und an vorhandene Gehdlze anzuschliel3en.
Entsprechend den Standortbedingungen sollen die Forste entweder in standortgemale
Eichen-Hainbuchen-Walder oder in Kiefern- bzw. Pfeifengras-Stieleichen-Walder
Uberfuhrt werden.

=  Der Grunlandanteil muss auf Kosten des Ackerlandes erh6ht werden. Die Griinland-
bewirtschaftung darf nur extensiv erfolgen.

3.1.5 FNP

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Rodleben wurde am 28.04.2003 beschlossen und
durch die Genehmigungsbehorde bestatigt. Fir das gesamte Plangebiet wies der Flachen-
nutzungsplan ,Gewerbliche Bauflachen” aus.

Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes wurde bereits durch die Gemeinde Rodleben
2004 beschlossen. Der Beschluss ist nach Rucksprache mit dem Landesverwaltungsamt
nach der Eingemeindung von Rodleben in die Stadt Dessau als , 1. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Dessau — Ortsteilplan Rodleben” in den laufenden Aufstellungs-
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beschluss zur Anderung und Erganzung des Flachennutzungsplanes der Stadt Dessau
integriert worden und mit der Bekanntmachung im Amtsblatt am 30.06.2007 in Kraft getreten.

Abbildung 2: Ausschnitt aus FNP Dessau Ortschaft SRR E'g;“_}"_;?g;ggﬁg;;‘gg;ﬁagfmj?;;jggmr;jwﬂﬂﬂﬂ (B0
Rodleben Feb. 2007 === 1 Angerung erleilt durch das Lanﬂasamlll;r;?amss.sung und Geoinformation
[ sowersicne Bautacha | B ermaat AS-867-2008:07
- gemischte Bauflache
StraBenverkehrsfidche
(Trassenfreihaltung)
In Vorgriff auf die vertraglich verein- o=
) ) m Grinflache (Ausgleich)
barten Ausgleichsmaf3nahmen wurde im Tebassouazen
. . . . e . Fldehe fiir Wald /
nordlichen Bereich eine groRzlgige Forstacal
- Flache fiir Landwirtschaft

Waldflache als Aufforstungsflache dar-
gestellt.

©  sbwasser

3.1.6 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Anfrage nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung wurde von der
Gemeinde Rodleben erstmals am 29.04.2003 gestellt. Die untere Landesplanungsabteilung
des Landkreises Anhalt-Zerbst teilte mit Schreiben vom 22.05.2003 (AZ: 63-01313-03-15)
mit, dass keine Einwé&nde gegen das geplante Vorhaben bestand.

Ferner teilte das Regierungsprasidium Dessau mit Schreiben vom 09.05.2003 (32-51051-
21102-01-005) mit, dass es aus raumordnerischer Sicht keine Einwdnde gegen die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 4 fur den Pharmastandort Rodleben-Tornau gibt.

3.2 Sonstige Planungen oder Ausweisungen

Mit Ausnahme der Werksplanung des IDT / TEW? liegen keine aktuellen Planungen fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes vor. Die Umsetzung erfolgt schrittweise.

Sudlich des Plangebietes verlauft die Bundesstrale B 184. Die Allee entlang der
Bundesstral3e ist als flichenhaftes Naturdenkmal ausgewiesen. Der Neu- oder Ausbau der
B184 liegt als Vorentwurf3 mit Stand 11/95 vor.

2 Ausbauplanung ,Erweiterung Gebaude 200A und 200B (Abfillung) sowie Gebaude 312 / Stand 2009
3 Landesamt fur StraBenbau Sachsen Anhalt / Halle
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Sudlich der B184 grenzt der Bebauungsplan Nr. 3 der Gemeinde Rodleben an. Hier wird das
Plangebiet vollsténdig als Gewerbliche Bauflache (GE und GI) ausgewiesen.

Unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 168A schlief3t sich im Westen,
Norden und Osten das Landschaftsschutzgebiet ,Spitzberg” an.

Im westlichen Umfeld des Plangebietes verlauft derzeit oberirdisch eine 110 kV-Freileitung.
Eine Verlegung ist seit 2004 geplant.

Der Pharmastandort Dessau-Tornau wird in der aktuellen Statistik des Amtes fir Umwelt und
Landwirtschaft des Landkreises Anhalt-Zerbst nicht als altlastenverdachtige Flache gefuhrt.

3.3 Planungsrechtliche Situation

Durch den rechtswirksamen Bebauungsplan 168 A richteten sich die allgemeine Zulassig-
keiten von Vorhaben nach den getroffenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes und dementsprechend durch Anwendung der 88 30 oder 31 BauGB.

Da die Lage und die GrofRen der Bau- und ErschlieBungsflachen sich nicht mehr mit den
aktuellen Planungsabsichten des Eigentimers und Investors decken und die Wirdigung
nachbarlicher Interessen nicht generell ableitbar ist, ist eine Ausnahme oder Befreiung nach
§ 31 BauGB nicht gegeben. Alternativplanungen innerhalb des Unternehmens ergaben keine
zielfuhrenden Maglichkeiten. Demzufolge ergibt sich die Notwendigkeit einer Anderung des
Bebauungsplanes.

3.3.1 Flachennutzungsplan
Der rechtsgtiltige Flachennutzungsplan stellt fir die Planausschnitte folgendes dar:

= ,G" — Gewerbliche Bauflachen gem. 8 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO als allgemeine Art der
baulichen Nutzung fir die betreffenden Teile des Plangebietes sowie

= GriUnflachen (Ausgleich).

3.3.2 Bebauungsplan Nr. 168 A

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 168 A dient in erster Linie der Ausweisung eines
Gewerbe- und Industriegebietes und zur planungsrechtlichen Sicherung der ErschlieBung,
der baulichen Nutzung der Grundsticke und der Ausweisung von Maflinahmeflache im
Bereich des Geltungsbereiches. Die Baugebiete werden gem. 8 1 (4) BauNVO gegliedert.
Rechtsgrundlage fir den Bebauungsplan ist die BauNVO in der Fassung vom 23. Januar
1990.

Fur die Teilbereiche A und B gelten die zeichnerischen Festsetzungen:

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baufensterausweisungen festgesetzt.
Teilbereich A:

Es gelten die Festsetzungen des Baugebietes G3:

e GRZ 0,8
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e abweichende Bauweise
e 17,5 m Hohe der baulichen Anlagen als maximal zuldssige Oberkante tiber NHN
e 60/45 Tag/Nachtwert dB(A) IFSP

Teilbereich B (Sud):
Es gelten die Festsetzungen des Baugebietes G4:

e GRZ 0,8

e abweichende Bauweise

e 17,5 m Hohe der baulichen Anlagen als maximal zuldssige Oberkante tiber NHN
e 60/45 Tag/Nachtwert dB(A) IFSP

Teilbereich B (Nord):
Es gelten die Festsetzungen des Baugebietes G2:

e GRZz 0,8

e abweichende Bauweise

e 25 m Hohe der baulichen Anlagen als maximal zuldssige Oberkante tiber NHN
e 65/48 Tag/Nachtwert dB(A) IFSP

Fur die Teilbereichen A und B gelten die textlichen Festsetzungen:
Textliche Festsetzung Nr. 1: (bezogen auf G2, G3 und G4)

.Die Industriegebiete werden nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren
besonderen Eigenschaften folgendermal3en gegliedert:

In den Industriegebieten Gl 1-6 sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, deren
gesamte Schallemission den fir das jeweilige Baugebiet in der Nutzungsschablone
angegebenen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegel (IFSP)
je Quadratmeter der Flache des Baugrundstiicks i. S. d. 8 19 Abs. 3 BauNVO fir den
Tag - in der Zeit von 6.00 bis 22.00 Uhr - und fiir die Nacht - in der Zeit von 22.00 bis
6.00 Uhr - nicht Uberschreiten.*

Textliche Festsetzung Nr. 2:

.Im gesamten Industriegebiet sind Anlagen fur kirchliche, soziale und sportliche
Zwecke nicht zulassig.”

Textliche Festsetzung Nr. 4:

"Die Hbhe der baulichen Anlagen wird als maximal zulassige Oberkante (OK) Uber
den in der Planzeichnung gekennzeichneten Bezugspunkt mit der BezugsgroRRe
Normalhohennull (NHN) festgesetzt. Eine Uberschreitung durch technisch
erforderliche Entliftungs- und Abzugsanlagen (Essen, Schornsteine), deren H6he mit
30,00 m als maximal zuldssige Oberkante Uber den in der Planzeichnung
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gekennzeichneten Bezugspunkt mit der Bezugsgrofie Normalhéhennull (NHN)
festgesetzt wird, ist ausnahmsweise zulassig.”

Textliche Festsetzung Nr. 5:

.Nebenanlagen gem. 8 14 (1) BauNVO werden auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucks-flachen ausgeschlossen. Nebenanlagen gem. § 14 (2) Satz 1 BauNVO
sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflachen ausnahmsweise zulassig.
Entlang der Bahnflache sind auf den nichtiiberbaubaren Grundstiicksflichen Neben-
anlagen, die zum Betreiben des Bahngleises (wie Beladerampen, 0.4.) notwendig
sind, ausnahmsweise zulassig.”

Textliche Festsetzung Nr. 6:

.Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der Verkehrsflachen
werden in den Sichtbereichen der Knotenpunkte aus Grinden der Verkehrssicherheit
(Gewabhrleistung der Anfahrsicht mit 30 km/h) sichtbehindernde bauliche Anlagen
sowie Strauchpflanzungen tber 0,60 m Hohe ausgeschlossen.*

Textliche Festsetzung Nr. 7:

,Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Abweichend von der
offenen Bauweise kdnnen Gebaude und Hausformen eine grol3ere Lange als 50 m
besitzen.”

Textliche Festsetzung Nr. 8:

,Die Stellung der baulichen Anlagen sieht die Langsachse parallel oder orthogonal
zur nachstgelegen Strallenbegrenzung vor."

Textliche Festsetzung Nr. 9: (bezogen auf M1b und Mle)

,Die Flachen M1la-g sind als geschlossene Geholzpflanzung aus Bé&umen
(Stammumfang 12-14 cm) und Strduchern (Héhe 60-100 cm) aus einheimischen,
standortgerechten Arten anzulegen. Es ist 1 Baum pro angefangene 50 mz?
Pflanzflache zu pflanzen. Der Pflanzabstand der Straucher liegt bei 1,5 m.*

Textliche Festsetzung Nr. 11:

.Im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen wird das Anpflanzen einer beidseitigen,
stralRenbegleitenden Baumallee festgesetzt. Es sind hochstdmmige Baume (STU 18-
20 cm) der Pflanzliste 1 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Pflanzabstand
der Baume betragt 12 m. Baumscheiben sind mit einer Mindestgrofie von 5 m2
herzustellen. Im Bereich von Grundstuickszufahrten erfolgt keine Bepflanzung.”

Textliche Festsetzung Nr. 12:

.Im Industriegebiet ist bei der Anlage von Pkw-Stellplatzen je angefangener 4
Stellplatze ein grof3kroniger, standortgerechter, einheimischer, hochstammiger Baum
(STU 18-20 cm) der Pflanzliste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Im
Kronenbereich der Baume ist eine offene Vegetationsfliche von mindestens 5
m2anzulegen und mit standortgerechten Pflanzen zu bepflanzen.”
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Textliche Festsetzung Nr. 13:

.Die nicht bebauten bzw. nicht fir Nebenanlagen gem. 8§ 19 Abs. 4 BauNVO
nutzbaren Grundstuicksflachen sind géartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
Mindestens 5 % dieser Flachen sind mit standortgerechten, einheimischen Gehdlzen
zu bepflanzen.”

Fiar den Teilbereich A gelten die textlichen Festsetzungen:
Textliche Festsetzung Nr. 3: (bezogen auf G2)

.In den Industriegebieten Gl 1-6 sind im Bereich der Trinkwasserschutzzone Il nur
Betriebe und Anlagen gem. Muster-Wasserschutzgebietsverordnung des Landes
Sachsen-Anhalt zul&ssig.”

Textliche Festsetzung Nr. 10:

,Die Flache M2 ist als offene, parkartige Wiesenflache mit Einzelgehodlzen anzulegen
und zu erhalten. Es sind 1 Baum (Stammumfang 18-20 cm) und 3 Grol3straucher
(Solitar, Hohe 150-200 cm) aus einheimischen, standortgerechten Arten pro
angefangene 250 m? Wiesenflache zu pflanzen. Entlang der angrenzenden
Versickerungsanlage ist auf einer Breite von 5 m ein luickiger Gehoélzsaum aus
einheimischen, standortgerechten Arten anzulegen.”

Textliche Festsetzung Nr. 14: (bezogen auf P1 und P2)

.Die Flachen P1-P5 sind als geschlossene Strauchpflanzung aus Strauchern (Hohe
100-150 cm) aus einheimischen und standortgerechten Arten anzulegen. Der
Pflanzabstand der Straucher liegt bei 1,5 m.”

Textliche Festsetzung Nr. 16:

.In der Flache E2 sind die einheimischen, standortgerechten Gehdlze zu erhalten.
Eingriffe, die diese einheimischen, standortgerechten Gehdlze gefahrden, sind
unzuldssig. Falls durch die Festsetzung der Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen die Durchfilhrung zuldssiger Bauvorhaben unzumutbar
erschwert wird, sind Ausnahmen zulédssig, sofern an anderer Stelle Ersatz-
pflanzungen vorgenommen werden.”

3.3.3 Schutzgebiete i.S.d. Naturschutzgesetzes

Naturschutzgebiete und Geschitzte Landschaftsbestandteile werden von den geplanten
Nutzungen nicht beruhrt.

3.3.4 Gesetzlich geschitzte Biotope (8 37-Biotope)

Schutzwirdige Biotope nach § 37 NatSchG LSA sind in der landesweiten Kartierung der fur
den Naturschutz besonders wertvollen Bereiche (LAU 1997) flr das Bebauungsplangebiet
nicht dargestellit.
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3.3.5 FFH-Gebiete, Europaische Vogelschutzgebiete

Von den geplanten Nutzungen werden keine gemeldeten Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (LAU)
erheblich beeintrachtigt. Aufgrund der Entfernung zum ndchstgelegenen gemeldeten FFH-
Gebiet "Rossel, Buchholz und Streetzer Busch nérdlich Ro3lau” (ca. 1 km) bzw. VSR-Gebiet
"Mittlere Elbe einschlielich Steckby-Lédderitzer Forst" (ca. 2,5 km) wird der Umgebungs-
schutz durch Stoffeintrag ebenfalls nicht erheblich beeintrachtigt. Es besteht somit kein
Anhaltspunkt, dass erhebliche Beeintrachtigungen hervorgerufen werden.

3.4 Verfahrensablauf

3.4.1 Bebauungsplanverfahrens Nr. 168A

Der Gemeinderat der Gemeinde Rodleben hat in seiner Sitzung am 17.12.2002 den Be-
schluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 4 (spater nach Teilungsbeschluss: 168 A
und 168 B) gefasst. Im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplans Nr. 4, der als baupla-
nungsrechtliches Vorhaben die Entwicklung von gewerblich-industriellen Baugebieten zum
Gegenstand hatte, wurde gem. 8§ 3 ff. UVPG die Umweltvertraglichkeit i.vV.m. Nr. 18.5.1 der
Anlage | zum UVPG geprift, da die zulassige Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO den
angegebenen Grofienwert von 10 ha Uberschritt. Demzufolge wurde die Durchfihrung einer
UVP im Bebauungsplanverfahren Nr. 4 ;Pharmastandort Rodleben-Tornau“ bereits vorge-
nommen. Der erstellte Umweltbericht als Ergebnis der UVP bereitete das umweltrelevante
Abwéagungsmaterial sachgerecht auf und dokumentiert, in welcher Weise die Umweltfolgeab-
schéatzung im Rahmen der planerischen Abwagung bericksichtigt worden ist.

3.4.2 Satzungsbeschluss Bebauungsplan Nr. 4.1 (neu: 168A)

Der Gemeinderat der Gemeinde Rodleben hat in seiner Sitzung am 20.12.2004 den Bebau-
ungsplan Nr. 4.1 (neu: Nr. 168A) als Satzung beschlossen. Durch die Veréffentlichung im
Amtsblatt 04/2005 v. 26.03.2005 ist dieser Bebauungsplan und seine Festsetzungen rechts-
kraftig.

3.4.3 Einleitung des 1. Anderungsverfahrens (Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1
BauGB)

Der Stadtrat der Stadt Dessau-Rof3lau hat in ihrer Sitzung am 24.03.2010 den Beschluss zur
Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes 168 A mit zwei getrennten Teilbereichen
gefasst.

3.4.4 Planverfahren gem. 8 13 BauGB (Vereinfachtes Verfahren)

Das Planverfahren wird gem&R 8§ 13 BauGB als Vereinfachtes Verfahren durchgefihrt.
Durch die geplanten Anderungen des bestehenden Bauleitplans werden die Grundziige der
Planung nicht weiter beriihrt. Es werden keine wesentlichen Anderungen wie Art der
Nutzung vorgenommen. Die geplante Anpassung der Bauhdhe von 17,5 m auf 25 m in einer
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begrenzten Flache des noérdlichen Teilbereichs A (GI-3 Flache) orientiert sich an der
angrenzenden GI-2 Flache und entspricht somit keiner wesentlichen Anderung des ur-
springlichen Planungsansatzes. GemalR § 13 Abs.1 BauGB kann die Gemeinde das Verein-
fachte Verfahren anwenden, wenn

1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriufung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begrindet
wird und

2. keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter bestehen.

Entsprechend der geplanten Vorhabengruppe gemafl Anlage 1 Nr. 4.1 iV.m. Nr. 185.1
UVPG sowie der betreffenden Flachengrof3e erfolgte bereits eine Umweltprifung im Rahmen
der Planverfahrens des Bebauungsplanes 168A. Die aktuell neu hinzukommenden Flachen
liegen unterhalb des Grenzwertes von 20.000 m? gemald Anlage 1 Nr. 18.5 UVPG. Die Art
und Ausrichtung des Vorhabens &ndert sich nicht.

Nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b werden bei der Aufstellung der Bauleitplane die Belange
des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbe-
sondere die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschatftlicher
Bedeutung und der Europdaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes bericksichtigt. In dem betreffenden Gebiet liegen keine Europdischen
Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG. Im Ubrigen ist die Schutzgebietsbeeintrach-
tigung bereits im Umweltbericht zum Planverfahren 168 A betrachtet worden.

Eine erneute Umweltvertraglichkeitspriifung ist aus den genannten Griinden demnach nicht
angezeigt.

Durch das Vereinfachte Verfahren kann gemaf § 13 (2) BauGB

1. von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und 8§ 4 Abs. 1
abgesehen werden,

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb
angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Auslegung nach 8§ 3 Abs. 2
durchgefihrt werden,

3. den beriihrten Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit
zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die
Beteiligung nach § 4 Abs. 2 durchgefuhrt werden. Wird nach Satz 1 Nr. 2 die
betroffene Offentlichkeit beteiligt, gilt die Hinweispflicht des § 3 Abs. 2 Satz 2
Halbsatz 2 entsprechend.

Entsprechend 8 13 (3) BauGB wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 sowie von dem
Umweltbericht nach § 2a abgesehen. Die generelle Umweltprifung ist bereits vollstandig im
Planverfahren 168 A, basierend auf den damals getroffenen Planungsanséatzen, erfolgt.

GemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind die Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung
der Bauleitpl&ne zu beriicksichtigen. In diesem Sinne werden die gednderten quantitativen
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Eingriffe in Natur und Landschaft sowie die gednderten Ausweisungen bezogen auf natur-
schutzfachliche Themen durch eine aktuelle griinplanerische Stellungnahme neu geprtft und
hinsichtlich ihrer gednderten Auswirkungen bewertet. Die Stellungnahme dient als aktuelles
Abwéagungsmaterial. Im Ergebnis werden die Uberplanten MaRnahmenflachen quantifiziert
und an anderer Stelle neu ausgewiesen. Ebenfalls werden die schalltechnischen Aus-
wirkungen gemal der gednderten Verkehrstrasse ,Planstralie A" und der einhergehenden
Erweiterung der gewerblichen Bauflachen geprift, bewertet und im Rahmen der Abwé&gung
berticksichtigt. Im Ergebnis sind keine geanderten schalltechnischen Erfordernisse ab-
zuleiten.

Beide fachlichen Stellungnahmen ergaben keine Hinweise, dass aktuelle Sachverhalte im
Widerspruch zur Anwendung des Vereinfachten Verfahren gema § 13 Abs.1 BauGB
stehen.

3.4.5 Weitere Anpassung des Flachennutzungsplanes (FNP)
Die 1. Anderung des FNP ist seit dem 30. Juni 2007 rechtswirksam.

Die geplante PlanstralBe A ist auf Grund ihrer untergeordneten Stellung nicht Gegenstand
der Flachennutzungsplanung. Die Anderung der Flachenanteile liegt bei unter 0,5 ha und
wird dementsprechend als gering eingeschéatzt.

Eine erneute Anpassung ist aus der Anderung des Bebauungsplans demzufolge nicht ab-
zuleiten.

3.4.6 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)

Gemal § 13 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB wird von einer friihzeitigen Unter-
richtung und Erdrterung abgesehen.

3.4.7 Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1
und 2 BauGB) und der Nachbargemeinden (8 2 Abs. 2 BauGB)

Gemall § 13 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 1 BauGB wird von einer friihzeitigen Unter-
richtung abgesehen.

Die von der Planung beriihrten Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange (gemaf3
§ 4 Abs.2 BauGB) und der Nachbargemeinden (gemaR § 2 Abs. 2 BauGB) wurden (v. 9.8.
bis 10.9.2010) im Rahmen des Verfahrens zur Abgabe einer Stellungnahme zum Entwurf der
ersten Anderung des B-Plans Nr. 168 A aufgefordert.

Insgesamt gingen 24 Stellungnahmen ein. Die Stellungnahmen sind in einer Abwagungs-
ubersicht erfasst. Aus den gedufRRerten Hinweisen ergab sich keine Anderung der geplanten
Festsetzungen.

3.4.8 Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Im Zeitraum vom 9.8.2010 bis 10.9.2010 konnten Blrger im Amt fur Stadtplanung und Denk-
malpflege in die Planunterlagen einsehen. Es erfolgten keine Hinweise.
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4 Bestandsaufnahme der stadtebaulichen Situation

4.1 Eigentumsverhaltnisse / Flursticksverhéltnisse

4.1.1 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse
Teilbereich A der 1. Anderung:

Die ca. 6,38 ( ha grol3e Flache des Bebauungsplanes 168 A wird durch folgende Eigentimer
genutzt:

= Impfstoffwerk Dessau-Tornau GmbH (IDT) sowie
= Technik-Energie-Wasser Servicegesellschaft mbH (TEW),

Teilbereich B der 1. Anderung:

Die ca. 2,57 ha groR3e Flache des Bebauungsplanes 168 A wird durch folgende Eigentimer
genutzt:

= Impfstoffwerk Dessau-Tornau GmbH (IDT) sowie
= Technik-Energie-Wasser Servicegesellschaft mbH (TEW).

4.1.2 Flursticksstrukturen

Die Abgrenzung der Teilbereiche des Bebauungsplanes ergibt sich aus der vorhandenen
oder ehemaligen Flurstiickssituation und spiegelt den notwendigen Betrachtungsraum der
Anderungen wider. Die Geltungsbereichsgrenzen orientieren sich demzufolge nicht nur an
Flurstiicksgrenzen, sondern schneiden verschiedene Flursticke aufgrund ihrer relativ gro3en
Flachenausdehnung. Dadurch sind gegebenenfalls auch Teilflachen von Flurstiicken Be-
standteil dieser Planung.

Teilbereich A:

Derzeit bestehen im betreffenden Planbereich A keine Zufahrten von der B184. Die
vorhandenen Zufahrten liegen im Planbereich der rechtskraftigen Bebauungsplanes 168 A
und 168 B und geniel3en Bestandsschutz. Im Planbereich A sind keine Zufahrten von der
BundesstralRe B 184 geplant. Das geplante Straf3ennetz orientiert auf eine langfristige Er-
schlieBung uber die StralRe ,Am Pharmapark” und Uber die PlanstralRe A, wenn diese zum
Zeitpunkt der Nutzung zur Verfligung stehen.

Das auRRerhalb des Geltungsbereichs liegende angrenzende Flurstiick 112 (Forsthaus
Tornau) wird derzeit von der BundesstralRe 184 (Zerbster Stral3e) erschlossen. Langfristig ist
nicht ausgeschlossen, dass eine zukilnftige ErschlieBung auch von der Planstralle A
erfolgen kann.
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Teilbereich B:

Eine direkt angrenzende ErschlieBung ist nicht gegeben oder erforderlich. Die betreffenden
Flurstiicke sind Teil des erschlossenen Gesamtgrundstiickes des Impfstoffwerks Dessau-
Tornau. Grunddienstbarkeiten oder Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten Dritter
bestehen hier nicht. Die Flache der festgesetzten ,Private Bahnanlage* wird tbernommen.

4.2 Natur und Landschaft / natliirliche Gegebenheiten
Naturhaushalt4
Naturraum

Der Geltungsbereich liegt am sidwestlichen Rand der Landschaftseinheit Rof3lau-
Wittenberger Vorflaming.

Das gesamte Plangebiet weist sehr geringe Hohenunterschiede von max. 3 m auf. Es fallt
sehr flach geneigt von ca. 76 m NN im Nordwesten auf ca. 73 m NN nach Nordosten und auf
ca. 74 m NN nach Sidosten ab.

Oberflachenwasser, Grundwasser
Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine offenen Gewasser.

Die hydrologischen Verhaltnisse werden im wesentlichen durch die sidlich gelegene Elbe
gepragt, deren mittlerer Wasserstand mit ca. 56 m NN ca. 20 m unter dem mittleren
Standortniveau liegt. Grundsatzlich ist von einer GrundwasserflieRrichtung in Richtung Elbe
und in Richtung Rossel auszugehen. Die oberflachennahen Bdden sind nur sehr gering
wasserdurchlassig und somit nur bedingt fiir die Niederschlagswasserversickerung geeignet.

Bdoden

Die Bdden im RofRlau-Wittenberger Vorflaming sind durch die Immissionen der mitteldeut-
schen Grof3industrie, vorrangig durch die Stickstoffzufuhr aus der Luft, geschadigt. Die
Veranderungen in der Bodenvegetation und in der Bodenfauna stellen sich als erheblich dar.

Innerhalb des Plangebietes ist eine ungestdrte, natirliche Auspragung der Bodenschichten
auch unter Bericksichtigung der Bebauung sowie der historischen und jetzigen Nutzung
nicht anzunehmen. Im Rahmen intensivierter landwirtschaftlicher Nutzung (,Boden-
verbesserungsmalRnahmen®) hat sich das natirliche Bodengefiige auf den derzeit unbe-
bauten Flachen nachhaltig verandert. Angesichts einer langandauernden gewerblichen
Nutzung ist von erheblichen Veréanderungen der urspringlichen Bodenhorizonte aus-
zugehen. Grof3flachig ist die natirliche Folge von Bodenhorizonten durch Versiegelungen fir
Gebaude und Verkehrsflachen stark verandert worden.

Klima, Luft

Der Geltungsbereich liegt im Gebiet des Ostdeutschen Binnenlandklimas. Die Nieder-
schlagswerte in der Landschaftseinheit Rof3lau-Wittenberger Vorflaming liegen bei 580 mm
im Jahr mit einem schwach ausgepragten Niederschlagsmaximum im Sommer. In den

4 vgl. PCU Partnerschaft: GOP zum B-Plan Nr. 4.2 / Jan. 2006
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hochsten Bereichen liegen die Jahresdurchschnittswerte bei 596 mm bzw. 574 mm
(Stationen Thiel3en, Zahna). Die Jahresmitteltemperaturen entsprechen mit 8,5 °C den
groRklimatischen Verhaltnissen und weisen auf eine regionale thermische Gunst hin.

Im Bereich der Industrieflachen ist aufgrund der erheblichen Versiegelungen und durch den
Betrieb von klimatischen Veranderungen im Vergleich zu Freilandverhaltnissen auszugehen.
Die angrenzenden Waldflachen wirken sich positiv auf das Klima aus.

Wald, Vegetation und Biotope

Innerhalb des Geltungsbereichs existieren keine Flachen der potenziell nattrlichen Vege-
tation. Die anzutreffenden Biotoptypen sind Uberwiegend stark anthropogen beeinflusste
Biotoptypen. Im Bereich der Industrieflachen kommen vornehmlich intensiv gepflegte
Zierrasen sowie Ziergeholzbestdnde vor. Weite Bereiche im Geltungsbereich werden von
Viehweiden eingenommen.

Wald

Im Geltungsbereich sind im Teilbereich A Vegetationsstrukturen, die dem Waldgesetz unter-
liegen vorhanden. Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze liegen Kkleinere
Waldflachen innerhalb des Plangebiets.

Im Teilgebiet B sind keine Vegetationsstrukturen, die dem Waldgesetz unterliegen vor-
handen.

Flora
Die potenziell natirliche Vegetation sind Traubeneichen-Hainbuchen-Walder mit unter-
schiedlichen Mischholzanteilen an Winterlinde und Rotbuche.

Stellenweise sind grof3ere, naturnah strukturierte Baumhecken anzutreffen.

Die derzeit unbebauten, nicht industriell genutzten Flachen der Gewerbegrundstiicke werden
als Weideland genutzt oder durch krautige Ruderalflure in unterschiedlichen Verbuschungs-
stadien beherrscht.

Fauna
Faunistische Untersuchungen liegen fir das Plangebiet nicht vor.

Die Beurteilung des Gebietes erfolgte im GOP zum B-Plan Nr. 168 A (Nr. 4.1, Stand Januar
2004.)

Schutzgebiete
Die Biotoperfassung ergab, dass im Geltungsbereich keine "Besonders geschiitzten Biotope"
gemal § 37 NatSchG LSA vorhanden sind.

AuRerhalb des Plangebietes (im Westen, Norden und Osten angrenzend an den
Geltungsbereich 168 A) befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Spitzberg”.

Ferner ist die Baumallee entlang der B 184 als flachenhaftes Naturdenkmal ausgewiesen.
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Von den geplanten Nutzungen sind keine gemeldeten Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (LAU)
oder Europaische Vogelschutzgebiete® betroffen bzw. erheblich beeintrachtigt.

Landschaftsbild
Teilbereich A:

Das Landschaftsbild des Geltungsbereichs wird gepragt durch forstwirtschaftlich genutzte
Flachen westlich und industriell genutzten Flachen 6stlich der Planstralie A.

Eine Vorbelastung des Landschaftsbilds durch die bestehende Bebauung gegeben. Auf-
grund der topographischen Gegebenheiten, der randlichen Eingriinung durch die dichten
Waldbesténde ist die Einsehbarkeit des Areals von Norden und Westen her sehr gering.

Nach Sidden hin ist das Areal nur von den besiedelten Teilen der Gemeinde Rodleben zu
erkennen. Aufgrund der relativ groRen Entfernung zu den Siedlungsbereichen Rodlebens,
der Eingriinung im Siden (Allee, Feldgeholze, Hecken) und der relativ begrenzten Hohe der
Gebdude ist die Einsehbarkeit aus Richtung Siuden relativ gering. Somit weist das
Landschaftsbild des Areals aufgrund der ebenen Lage sowie der weitgehenden Verdeckung
der visuell stérenden Elemente durch die vorhandenen Vegetationsstrukturen eine geringe
Verletzlichkeit auf (vgl. KNOSPE 1998). Fur den Siedlungsbereich, in dem sich der
Planungsfall befindet, werden somit der landschaftsasthetische Eigenwert als gering, die
Fernwirksamkeit dieser Landschaftsbildeinheit als mittel eingestulft.

Teilbereich B:

Das Plangebiet ist stark industriell bzw. durch Stadtrandsiedlungsbau vorgepragt. Einge-
schlossen durch das Plangebiet des Bebauungsplanes 4.1 ist kein direkter Bezug zu den
umgebenden Wald- und Gehoélzflachen gegeben. Forstwirtschaftlich genutzte Flachen um-
schlieen im dstlichen Umfeld das Plangebiet. Neben gértnerisch angelegte Flachen stellen
Ruderalflachen die pragenden Vegetationsformen im Untersuchungsbereich dar.

Erholung

Durch die langjahrige Unzuganglichkeit der Betriebsflachen des Impfstoffwerkes (Nutzung
seit 1939) kommt dem Geltungsbereich keine besondere Bedeutung fiir die landschafts-
oder einrichtungsgebundene Erholung zu. Die angrenzenden Waldflichen werden im
Landschaftsrahmenplan als Gebiete mit guter Eignung fur landschaftsbezogene Erholung
bezeichnet.

Der Flachennutzungsplan® der Gemeinde Rodleben stellt im Bereich des Plangebietes zwei
relevante Radwanderwege nach Norden und Westen in Verlangerung des Streetzer Wegs
dar. Die geplante Reduzierung der oOffentlichen Verkehrsflachen im Bereich des Streetzer
Weges wird durch die PlanstralBe A im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 168 A
kompensiert. Eine dauerhafte Verbindung sowohl fir den offentlichen Verkehr als auch fir
die Radfahrer ist demnach gesichert.

S sog. ,Natura 2000“- Schutzgebiete nach 88 44 und 44a NatSchG LSA
6 vgl. FNP Dessau-RoRlau Ortschaft Rodleben
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Altlasten

Innerhalb des Plangebietes befinden sich gem. Altlastenverdachtskataster zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses keine Altlastenverdachtsflachen (ALVF).

4.2.1 Landwirtschaftliche Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereichs werden keine Flachen fur die Landwirtschaft genutzt.

4.3 Baubestand (aktuelle Nutzung)
4.3.1 Nutzung

Stadtebauliche Situation
Teilbereich A:

Die Flache wird derzeit durch verschiedene Nutzungen gepragt. Einen grof3en Teil nehmen
die gewerblich-industriellen Flachen des IDT / TEW sowie der SGDA ein. Inshesondere die
Flachen der SGDA erscheinen noch als Brachen und untergenutzt. Demgegeniber hat das
IDT entsprechend des Bebauungsplanes in den letzten Jahren das Geb&ude 200 um das
Geb&ude 201 einschliellich aller Au3enanlagen erganzt.

Das gesamte Gelande wird durch die HaupterschlieRungsachse der Planstral3e A in einen
westlichen (Griinflachen) und 6stlichen Bereich (Bauflachen) unterteilt. In Anlehnung an den
zukunftigen Trassenverlauf der Planstrale A wurde bereits teilweise eine Baustrale mit
einem Ankniupfungspunkt zur B184 durch das IDT erstellt.

Die westlichen Flachen liegen weitestgehend als Wiesen- und Ruderalflachen brach.

Im Siden grenzt der Randstreifen der B 184 an. Der Béschungsbereich einschlief3lich der
Strallenbegrinung liegt im Geltungsbereich.

Teilbereich B:

Die Flache wird derzeit durch die gewerblich-industriellen Flachen des IDT / TEW gepragt.
Hierbei handelt es sich weitestgehend um ErschlieBungsflachen, technische Gebaude oder
Produktionsstétten (ein- bis dreigeschossig) und Au3enanlagen.

Im Ostlichen Bereich liegt ein Gleisbett einer Industriebahn, welches im Rahmen der
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 168 A gesichert wurde. Daran anschlieRend
befindet sich ein breiter Grinstreifen, welcher das Industrieareal umschliel3t.

7 vgl. Stellungnahme TEW Schreiben v. 29.10.2004 in Abstimmung mit Frau Krahn (Amt fir Umwelt und Landwirtschaft des

Landkreises Anhalt-Zerbst)
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4.3.2 Bebauungsform / Gebadudeform / Gestaltungselemente

Es liegt keine einheitliche Bauflucht vor. Die Gebaude sind in offener Bauweise errichtet
worden. Die Bauformen richten sich nach ihren Nutzungszwecken. In der Regel handelt es
sich um Produktionsgebdude mit ein oder bis zu drei Geschossen bzw. Gebaudehdhen bis
14 m und grof¥flachigen Hallenbauten mit Gebaudelangen bis 100 m.

Markante Gestaltungselemente befinden sich nicht im Geltungsbereich.

4.3.3 Denkmale/Bodendenkmale

Mit Schreiben vom 27.06.2006 des Landesamtes fur Denkmalpflege und Archaologie,
Abteilung Archaologie wurde mitgeteilt, dass es kein arché&ologisches Kulturdenkmal im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes gibt.

4.4 VerkehrserschlielBung

44.1 StralRen

Das Plangebiet besitzt tber die HaupterschlieBungsachse ,Am Pharmapark® sowie die
PlanstraRe A eine unmittelbare Anbindung an die Bundesstral’e B 184 Madgeburg-Dessau-
Leipzig. Die Stral3e ,Am Pharmapark” erschlief3t derzeit den Pharmastandort als 6ffentliche
Stralle von der B 184 aus. Teilweise existieren noch Zufahrten von der B 184 zu den
Flurstiicken der SGDA oder IDT.

Teilbereich A:

Die derzeit errichtete Baustrale in Vorgriff auf die PlanstraBe A ist nicht als 6ffentliche
StralBe gewidmet und soll durch einen zukinftigen StraRenneubau im Sinne einer
offentlichen Verkehrsflache ersetzt werden.

Teilbereich B:

Die innere Erschlielung des Pharmastandortes ist Uber werksinterne Straen und Wege
geregelt.

442 Fullwege /Radwege

Ein FuRBweg ist im Bereich der StralRe ,Am Pharmapark” nur einseitig auf der dstlichen Seite
vorhanden. Sein Ausbaustand ist mangelhaft.

Die StralRe ,Am Pharmapark® ist Teil des Uberértlichen Radwanderweges. Durch den
langfristig geplanten teilweisen Rickbau der StraRe Am Pharmapark soll die Planstral3e A
die Uberdrtlichen Funktionen aufnehmen. Im Rahmen des Bebauungsplanes 168 A sind
diese Funktionen gesichert worden. Die derzeit vorliegende Querschnittsgestaltung sieht hier
einen kombinierten Fuf3- und Radweg in einer Breite von ca. 2,5 m vor.

4.4.3 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird weitestgehend auf den privaten Grundstiicken abgedeckt.
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4.4.4 Offentlicher Personennahverkehr

Der Pharmastandort ist Gber eine Busverbindung mit einer eigenen Bushaltestelle (Linie 21)
in der Stral3e ,Am Pharmapark" an den 6ffentlichen Nahverkehr angeschlossen. Im Zuge des
nordlichen Rickbaus der Stral3e ,Am Pharmapark” wird die Haltestelle nach Stiden verlegt.

4.4.5 Bahnanlagen

Fur das Gelande des IDT ist ein Anschlussgleis der Bahn vorhanden. Diese befindet sich im
Teilbereich B des Geltungsbereichs Nr. 168 A des Bebauungsplanes und wird gesichert.

4.5 Stadttechnische Erschlie3ung

Innerhalb des Plangebietes ist folgende technische Infrastruktur vorhanden:
= Abwasser- und Trinkwasserversorgung,

= Stromversorgung,

= Gasversorgung.

45.1 Wasserversorgung

Der Standort verfugt Uber ein eigenes Wasserwerk sowie eine Klaranlage. Die Versorgung
des Gebietes einschlief3lich der Wohngeb&aude wird durch das TEW technisch sichergestellt.
Im Rahmen einer vertraglichen Regelung erfolgt die Abrechnung und Sicherstellung fir den
Kundenkreis der privaten Wohngeb&ude durch die DESWA.

Unmittelbar westlich an das Plangebiet 168 A (Teilbereich A) angrenzend befinden sich
Trinkwasserbrunnenanlagen. Das Teilgebiet A liegt dementsprechend innerhalb einer Trink-
wasserschutzzone Il und unterliegt demnach den vorgeschriebenen Einschrankungen. Das
Teilgebiet B liegt auRerhalb der Trinkwasserschutzzone 11l und unterliegt dementsprechend
keinen Einschrankungen.

45.2 Entwasserung

Die Abwasserbehandlungsanlage des TEW entsorgt einen Teil des Ortsteils Tornau der
Gemeinde Rodleben sowie den Ortsteil Streetz der Stadt Dessau-Rollau. Die Entwéasserung
erfolgt teilweise Uber ein Trenn- sowie ein Mischsystem. Insbesondere werden alle Gebaude,
welche ab den 80er Jahren errichtet wurden, im Trennsystem entsorgt. Die betreffende Klar-
anlage bzw. die Versickerungsmulde liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 168
A.

Es ist davon auszugehen, dass die Planstralle A zukinftig Gber ein Muldensystem ent-
wassert wird.

4.5.3 Elektroenergieversorgung

Im Bereich des Plangebietes befinden sich Versorgungsanlagen der envia Mitteldeutsche
Energie AG (envialM) Es handelt sich um vorhandene Mittelspannungs- (MS) und Nieder-
spannungsanlagen (NS). Der Stadt Dessau-Roflau liegen Bestandsplane vor.
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Das Gebiet ist ausreichend mit Elektroenergieversorgungseinrichtungen der envia versorgt.

Im IDT-Geb&aude 303 besteht eine zentrale Industrietrafostation. Hier erfolgt die Hauptein-
speisung des Industrieareals. Die Weiterverteilung und Reduzierung auf Mittel- und Nieder-
spannung erfolgt durch die werkseigenen Trafostationen.

Im westlichen Umfeld des Teilbereiches A verlauft eine oberirdische 110 kV-Freileitung. Hier
ist langfristig eine Verlegung geplant, so dass bereits im Satzungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan 168 A auf die Ausweisung eines Leitungsrechtes verzichtet wurde. Weitere
regional oder Uberregional bedeutende Anlagen sind nicht zu beachten.

45.4 Gasversorgung

Das Gebiet verfligt Uber ausreichende Gasversorgungseinrichtungen. In den Teilbereichen A
und B liegen keine Gashochdruckleitungen der Mitgas.

Weitere Uberregional bedeutende Anlagen sind nicht vorhanden.

455 Fernwarme

Das IDT / TEW betreibt eine betriebsinterne Fernwarmeversorgung.

4.5.6 Fernmeldeversorgung

Das Gebiet ist ausreichend mit Fernmeldeeinrichtungen versorgt. Zentrale Anlagen der Fern-
Ubertragung sind nicht vorhanden.
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5 Planungskonzept

5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Das Planungskonzept des urspriinglichen Bebauungsplanes lasst sich im Wesentlichen aus
der Abstimmung des Rahmenplanes fur das IDT aus dem Jahr 2002 ableiten. Darin wurde
sowohl ein stufenweiser Ausbau als auch Erweiterungsperspektiven des IDT aufgezeigt.
Gleichzeitig sollten die im Bebauungsplan festgesetzten grof3ziigigen Baufenster eine
gewisse Flexibilitat aber auch ein gewisses Mall an Baufluchten, Sicht- und
ErschlieBungsachsen sowie eine Vernetzung von Grunbereichen erreichen. Letztendlich
entsprach der Bebauungsplan in weiten Teilen einer Angebotsplanung. Die Entwicklung der
letzten Jahre zeigt nun, dass bestimmte Produktionsentwicklungen und -ablaufe nicht
vorhersehbar waren. Trotz der groR3flachigen Ausweisung des Gewerbegebietes zwingen die
internen Produktionsablaufe eher dazu bestehende Gebdude oder Gebaudegruppen zu
erweitern als an anderer Stelle neue Bauten zu errichten. Insbesondere die Transportablaufe
unter Reinraumbedingungen sind Grundlage der Standortentscheidung bei Erweiterungs-
planungen.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 168 A dient der zielgerichteten Umsetzung einer
zwischenzeitlich inhaltlich abgestimmten stadtebaulichen, verkehrlichen und umwelt-
bezogenen Entwicklungskonzeption. In den vorab festgelegten Bereichen A und B sollen ins-
besondere gewerbliche und ErschlieBungsflachen planungsrechtlich gesichert werden, um
die Sicherung von Erweiterungen von Gewerbe- und Industriebetrieben sowie die Schaffung
und Sicherung von Arbeitsplatzen zu erméglichen.

Im Bebauungsplan soll entsprechend eines abgewogenen Gesamtkonzeptes einerseits dem
Anspruch an eine standortgerechte Gewerbe- und Industrieentwicklung sowie andererseits
den Anforderungen an eine menschenwirdige Umwelt und an den Schutz der natirlichen
Lebensgrundlagen entsprochen werden. Hierbei sind insbesondere Aspekte des
Immissionsschutzes hinsichtlich der vorhandenen Wohnnutzung (Forsthaus) sowie jene des
Natur- und Landschaftsschutzes zu berticksichtigen.

Der Bebauungsplan beabsichtigt gem. § 8 Abs. 4 BauGB im Sinne einer Uberarbeiteten
Angebotsplanung die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Weiterentwicklung des
vorhandenen Industriegebietes gem. 8§ 9 BauNVO zu schaffen. Im Weiteren sind die
erforderlichen Flachen fir den landespflegerischen Ausgleich sowie die notwendigen
ErschlieBungsflachen Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 168 A stellt einen wesentlichen Schritt zum
weiteren Ausbau der gewerblich-industriellen Nutzung im nérdlichen Bereich des Ortsteils
Tornau dar und schafft fur alle Beteiligten die Basis einer ausgewogenen Planungssicherheit.

Mit der Sicherung und Ausweisung von Industrie- und Gewerbeflachen im Bereich des
Pharmastandortes Rodleben-Tornau werden folgende kommunalpolitischer Ziele verfolgt:
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= Ldsung von bestehenden Konflikten zwischen den vorhandenen Festsetzungen des
rechtsgultigen Bebauungsplanes und den geplanten Industrieerweiterungen sowie
StraRenplanungen fir den Pharmastandort Rodleben-Tornau,

= Sicherung der bestehenden Konfliktbewdltigung zwischen stérenden Gewerbebetrieben
und der existierenden Wohnnutzung durch Abstandsregelungen,

= Bereitstellung von Angebotsflachen fir gewerblich-industrielle Nutzungen,

= Schaffung der bauleitplanerischen Voraussetzungen zur Ansiedlung neuer gewerblicher
Betriebe unter Berlicksichtigung der vorhandene Wohnnutzung,

= Schaffung neuer Arbeitsplatze in zukunftstrachtigen, pharmazeutischen Bereichen,
= Sicherung eines optimierten Erschlieliungsnetzes sowie
= Abrundung eines stadtebaulichen Gesamtkonzepts.

5.2 Grunordnerisches Zielkonzept

Die 1. Anderung des Bebauungsplans 168 A versteht sich weiterhin als Teil eines Gesamt-
konzeptes welches in seiner Grundstruktur nicht wesentlich geandert wird.

Teilbereich A:

Die Uberplanung von bereits festgesetzten Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen im
Teilbereich A wird als kritisch eingeschatzt. Eine Alternativplanung ist nicht gegeben.
Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass fur die dargestellten Beeintréchtigungen von
Natur und Landschaft, die nicht ausreichend vermieden oder gemindert werden kénnen,
geeignete KompensationsmalBhahmen durchzufihren sind. Ausgleichsbedarf besteht vor
allem fur die zuséatzliche Versieglung. Durch das Bauvorhaben werden ca. 3.000 m? neu
versiegelt. Eine Verlagerung der Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen ist demzufolge
notwendig und vorgesehen.

Die 0©kologische Wertigkeit innerhalb des Geltungsbereichs betragt derzeit 963.947
Wertpunkte. Durch Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaRnahmen wird eine
Okologische Wertigkeit von 828.780 Wertpunkten nach Durchfihrung des Vorhabens
erreicht.

Durch die 1. Anderung verbleibt somit ein Kompensationsdefizit von 135.167 Wertpunkten.

Innerhalb des Geltungsbereichs stehen nicht ausreichend Flachen zur Verfiigung, um einen
vollstidndigen Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft zu erreichen. Das
Kompensationsdefizit muss daher aufl3erhalb des Geltungsbereiches durch geeignete
ErsatzmalRnahmen ausgeglichen werden.

Eine geeignete Malinahme ist eine Pflanzung von Feldgehdlzen (43,5 Wertpunkte / m?) auf
einer vormals intensiv ackerbaulich genutzter Flache (13 Wertpunkte / m?).

Neuer Flachenbedarf:

Bei einer Aufwertung von demnach 30,25 Wertpunkten pro m2 bedeutet dies einen
Flachenbedarf von 4.468 m?, die aulRerhalb des Geltungsbereichs zu bepflanzen sind. Dies
ist im Rahmen eines Stadtebaulichen Vertrags zu sichern.
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Teilbereich B:

Im Anschluss an die Bauflachen des Industriestandortes ist eine Griinstruktur gesichert und
weiter vorgesehen. Sie dient dem Ubergang zum angrenzenden Wald- und Naturraum sowie
als Ausgleichsflache, als landschaftspflegerische MaRnahme und teilweise klimatischen
Aspekten.

Fur den Teilbereich B ergeben sich keine Anderungen der griinplanerischen Bewertung. Die
Eingriffsproblematik bleibt unverdndert und ist bereits abschlielend im Bebauungsplan 168
A geklart.

5.3 Verkehrs- und ErschlieBungskonzept

AuRere ErschlieRung

Der grobe Verlauf der Trassenfuihrung ist aus der nachfolgenden Planskizze ,Abbildung 3*
ersichtlich.

Sudlich wird das Gebiet durch die Pharmastandort Rodleben - Tornau
BundesstralRe 184 abgeschlossen. Die
Anbindung an das Ubergeordnete Ver-

kehrsnetz soll so gestaltet werden, dass x‘;\na

> |
eine gesicherte zukunftsorientierte Er- y /'/ A\
schlieBung erfolgen kann wund der M-“._i-:h:'i""”’*hen\
Verkehrsfluss auf der Bundesstral3e L] N S=——\
B184 nicht wesentlich beeintrachtigt ' .
wird.

Die StraBe ,Am Pharmapark® wird

[
[
{
’-—-.
I
[
[
[
I
[
[
i
weiterhin insbesondere die Erschlie- “
1
\
1
I
I
I
I
I
‘\

[/
Bung des Teilbereiches B sichern. /
Eine neue westliche StralBentrasse [ =
(PlanstraRe A) dient einerseits der Er- | \ ' 'Gg'f‘;',;*g;b:r::gh
. . . \ TEmtindd iy
schlieBung des westlichen Bereiches ] 107 Re——y
. - . f ao T =
des Plangebietes sowie andererseits =N == i
der ErschlieBung der nérdlichen und \'\-\_ ';' [ F
Ostlichen, bisher Uber den Streetzer “\i o
Weg erschlossenen, an das Plangebiet y ‘\';,l | ':'
] Vorentwu "
angrenzenden Gebiete. langfristige Ausbaustufe { "_'_.fl
o N . . s Vi -
Mit dieser StraBenfiihrung wird eine .. T:;, : mf:::g"ga4
unzumutbare Belastung der Stral3e ,Am e
Pharmapark” im Bereich der vor-
" . Abbildung 3:
handenen WOhngebaUde im Rahmen Langfristige Ausbaustufe / Stand Okt. 2005

FIRUM Stand: 10/2010 Satzungsexemplar zur 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 168 A Stadt Dessau-RoRlau - Ortschaft Rodleben

31



Stadt Dessau-RofRlau / Ortschaft Rodleben

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 168 A
32 Seite "Pharmastandort Rodleben - Tornau "

der weiteren Entwicklung des Gesamtstandortes vermieden.

Eine durch ein Geh- und Fahrrecht und einen stadtebaulichen Vertrag festgeschriebene
Wegefuhrung sichert befristet die derzeit vorhandene Verkehrsverbindung zwischen der
Bundesstrafe B 184 und den sich nordlich befindenden Wegeverbindungen (Schlossallee).
Ein zukinftiger, nordlich anschlielender Bebauungsplan sichert zu einem spateren Zeitpunkt
eine offentliche Verkehrsflache planungsrechtlich ab.

Die Stadt Dessau-RofRlau wird sich auf die tatsachlich notwendigen o6ffentlichen
Verkehrsflachen zurtickziehen und freiwerdende Liegenschaftsflachen den Eigentimern der
angrenzenden Baugrundstiicke zum Kauf oder gegebenenfalls zum Grundstickstausch
anbieten.

Die zukunftige Entwicklung der Stral’e ,Am Pharmapark” als auch die Rahmenbedingungen
der ErsatzstralRe Planstral3e A sind bereits durch einen stadtebaulichen Vertrag zwischen
der Stadt Dessau-Rof3lau als Rechtsnachfolger der Gemeinde Rodleben und dem IDT / TEW
geregelt und abgesichert worden.

Innere Erschliel3ung

Die StralBe ,Am Pharmapark” wird zukinftig als offentliche Erschlielung in einer
Wendeanlage enden. Im Scheitelpunkt der Wendeanlage soll eine zentrale Zufahrt zum IDT /
TEW Gelande errichtet werden. Von hieraus werden Uber das interne Wegenetz die
Teilbereiche A und B erschlossen. Dariiber hinaus ist zukinftig eine werkseigene Er-
schlieBung Uber die Planstral’e A gegeben.
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6 Begrundung der wesentlichen Festsetzungen

6.1 Uberplanung rechtsgultiger Bebauungsplane

Textliche Festsetzung I.:

"Die Planzeichnung (Teil A) zum Bebauungsplan Nr. 168 A (TG 4.1) wird in den
Teilbereichen A und B geédndert und ersetzt.

Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 168 A (TG 4.1), die verbindliche
Regelungen der in § 9 Abs.1 BauGB bezeichneten Art enthalten, gelten weiterhin."

Begrindung:

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes werden Flachenausweisungen ange-
passt. Dies bezieht sich auf die Verkehrsflache der PlanstraBe A einschlielich der an-
grenzenden Bauflache des GI3-Gebiets als auch auf die Ausweisung der Baufenster. Die
grunplanerischen Freiflachen werden dementsprechend angepasst und neu bewertet. Fir
den nordlichen Teil des urspriinglichen GI3-Gebiets wird eine neue Hohe fur bauliche
Anlagen festgesetzt. Die ursprungliche Planzeichnung des Bebauungsplanes 168 A wird
durch die 1. Anderung in den gekennzeichneten Teilbereiche A und B (Grenzen des
raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes (89 Abs. 7 BauGB)) ersetzt.

Die urspringlichen Textliche Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 168 A werden nicht
geandert und gelten gem. Textliche Festsetzung unter I. Satz 2 weiter.

Aus Grunden der Nachvollziehbarkeit sind die Festsetzungen in der unter Il. , AUFZAHLUNG
DER WEITERHIN GELTENDEN TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN" auf der Planzeichnung
wiedergegeben. Sie besitzen fiir das Anderungsverfahren keinen Festsetzungscharakter und
sind dementsprechend nicht Gegenstand der Satzung zur 1. Anderung des
Bebauungsplanes 168 A.

6.2 Art, Mald und Umfang der Nutzungen

6.2.1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung entspricht der Festsetzung im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 168 A und wird durch die 1. Anderung nicht berihrt.

6.2.2 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB)

Zulassige Grundflache
Die Festsetzung zur zulassigen Grundflache entspricht der Festsetzung im rechtskréftigen
Bebauungsplan Nr. 168 A und wird durch die 1. Anderung nicht berihrt.
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Hb6he der baulichen Anlagen

Die Festsetzung zur Hohe der baulichen Anlagen wird fiir einen Teil des Teilbereiches A
angepasst und durch Planeintrag neu festgesetzt. Entsprechend der angrenzenden
Hohenfestsetzung des GI-2 Gebiets, wird die maximal zulassige Hohe von 17,5 m auf 25 m
erweitert. Die Anderung der Bauh6he bezieht sich auf den neu abgegrenzten Bereich Gl-3a.
Die derzeitige bauliche Erweiterung des Gebé&udes 200 erfordert diese technische Bauhdhe.

Eine Beeinflussung benachbarter Nutzungen durch eine Verschattungen ist nicht zu
erwarten. Das sudwestlich liegende Forsthaus besitzt einen Abstand von ca. 75 m und wird
demzufolge nicht verschattet.

Alle weiteren Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 168 A zu Bauhohen
werden durch die 1. Anderung nicht beriihrt. Dies bezieht sich ebenfalls auf die textliche
Festsetzung Nr. 4.

6.2.3 Bauweise (8 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung entspricht der Festsetzung im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 168 A und wird durch die 1. Anderung nicht beruhrt.

6.2.4 Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen definiert. Die Baugrenzen
werden den neuen Anforderungen entsprechend angepasst und zeichnerisch neu
festgesetzt.

Teilbereich A:

Das nordliche Baufenster wird nach Westen erweitert. Dies gewahrleistet ein grol3es
geschlossenes Baufenster im Sinne einer flexiblen Angebotsplanung und berticksichtig die
derzeitige Erweiterungsplanung des IDT/TEW.

Geplante interne Baufluchten oder Freihalteflachen flr interne ErschlieBungen liegen hier
bedingt vor. Dementsprechend werden zwei Baufensterbereiche (GI-3 und GI-3a)
ausgewiesen. Die Teilung in zwei Baufelder durch das Planzeichen 15.14. (Abgrenzung
unterschiedlicher Nutzung) bezieht sich auf die unterschiedlichen Malf3e der zulédssigen
baulichen Hohen. Der Zwischenraum dient als nichtiberbaubare Grundstiicksflache und
definiert die innere ErschlielBung. Langfristig besteht dadurch die Méglichkeit einer
Grundsticksteilung in eine Nord- und Sidflache mit unterschiedlichen Nutzern oder
Eigentimern. Die Baugrenzen dienen demzufolge als gewollte ,Bauflucht* entlang von
offentlichen oder internen Verkehrsflachen.

Teilbereich B:

Die bisher getrennten Baufenster werden zu einem geschlossen Baufenster vereint. Dies
gewahrleistet ein groRes geschlossenes Baufenster im Sinne einer flexiblen Angebots-
planung und deckt sich mit den konkreten Erweitungsplanungen zum Gebéaude 312.
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Geplante interne Baufluchten oder Freihalteflachen fir interne ErschlieBungen liegen hier
bedingt vor. Inshesondere entlang der Geltungsbereichsgrenze zum Bebauungsplan 168 B
werden interne ErschlieBungsflache gesichert.

6.2.5 Nicht Gberbaubare Grundsticksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen leiten sich aus der Planzeichnung ab. Die
Festsetzung zu den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen entspricht der Festsetzung im
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 168 A und wird durch die 1. Anderung nicht beriihrt.

Fur die Errichtung von hochbaulichen Anlagen aller Art ist entlang der Bundesstral’e B 184
ein Bebauungsabstand von 20 m gemessen vom &uf3eren Fahrbahnrand im GI3 Gebiet
einzuhalten. In diesem Bereich der sogenannten Anbauverbotszone dirfen keine
Werbeanlagen jeglicher Art errichtet werden.

6.2.6 Stellung der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzung zur Stellung der baulichen Anlagen entspricht der Festsetzung im
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 168 A und wird durch die 1. Anderung nicht beruhrt.

6.3 Grunordnung

Im Ergebnis der griinplanerischen Stellungnahme® werden Minderungs- bzw. Aus-
gleichsmallnahmen vorgeschlagen, um den Auswirkungen der geplanten Bebauung im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zu begegnen. Diese decken sich mit den bereits
rechtswirksamen Festsetzungen des Bebauungsplanes 168 A.

6.3.1 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Teilbereich A:

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenzen dienen die Flachen fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und der
Eingrinung des Industriegebietes bzw. Abschirmung zu den angrenzenden Flachen. Die
Flachen werden durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes 168 A zeichnerisch neu
festgesetzt.

Innerhalb des Geltungsbereichs stehen nicht ausreichend Flachen zur Verfiigung, um einen
vollstandigen Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft zu erreichen. Das
Kompensationsdefizit muss daher aullerhalb des Geltungsbereiches durch geeignete
ErsatzmafBnahmen ausgeglichen werden. Bei einer Aufwertung von demnach
30,25 Wertpunkten pro m2 bedeutet dies einen Flachenbedarf von 4.468 m2, die aufRerhalb
des Geltungsbereichs zu bepflanzen sind. Eine geeignete MalRnahme bietet hier eine
Pflanzung von Feldgehdlzen (43,5 Wertpunkte / m?) auf einer vormals intensiv ackerbaulich
genutzter Flache mit lediglich 13 Wertpunkte / m2. In Anschluss an die bereits abgestimmten

8 s. Stellungnahme v.04/2010 / PCU

FIRUM Stand: 10/2010 Satzungsexemplar zur 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 168 A Stadt Dessau-RoRlau - Ortschaft Rodleben



Stadt Dessau-RofRlau / Ortschaft Rodleben

1. Anderung Bebauungsplan Nr. 168 A
36 Seite "Pharmastandort Rodleben - Tornau "

externen AusgleichsmalRBnahmen aus den Bebauungsplanen 168 A und B noérdlich des
Gesamtgebietes konnten weitere KompensationsmalRnahmen erfolgen. Dies wirde hier die
Waldstruktur weiter festigen und starken.

Die textlichen Festsetzungen zu MalRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft M1b entsprechen den Festsetzungen im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 168 A und werden durch die 1. Anderung nicht beriihrt.

Die textlichen Festsetzungen zu MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft M2 entsprechen den Festsetzung im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 168 A und werden durch die 1. Anderung nicht beriihrt. Parallel erfolgt
die Ausweisung als ,private Griinflaiche” gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB?.

Teilbereich B:

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zu Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft M1e entsprechen den Festsetzung im
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 168 A und werden durch die 1. Anderung nicht berihrt.
Ein zusatzliches Kompensationsgebot ist nicht abzuleiten.

6.3.2 Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(89 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Teilbereich A:

Die Flachen P-1 und P-2 innerhalb des Teilgebietes A tragen zur Durchgrinung und Ge-
staltung und damit zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt im Industriegebiet bei. Die
geschlossenen Gehdlzpflanzungen aus Baumen und Strauchern dienen gleichzeitig als
stralRenbegleitender Griinzug und bieten andererseits Lebensraum fir andere Pflanzen und
einheimische Tiere. Sie dienen weiterhin der Verbesserung des Landschaftsbildes und damit
auch der Kompensation von Landschaftsbildbeeintrachtigungen.

Die Flachen werden durch zeichnerische Festsetzungen angepasst und neu ausgewiesen.
Die quantitativen Darstellungen sind in der grinplanerischen Stellungnahme ermittelt und bei
dem davon abgeleiteten zukinftigen Bedarf an zuséatzlichen AusgleichsmalRnhahmen
bertcksichtigt worden.

Die textliche Festsetzung zu Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen entspricht der Festsetzung im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 168 A und
wird durch die 1. Anderung nicht beriihrt.

9 siehe Kapitel ,private Grunflache*
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6.3.3 Erhalten von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(89 Abs. 1 Nr. 25 b und Abs. 6 BauGB)

Teilbereich A:

Die Flache E 2 wird durch zeichnerischen Planeintrag angepasst. Die urspriingliche
zeichnerische Uberlagerung der Flache E 2 mit der MaRnahmeflache M 1b wird aus Griin-
den der Klarstellung aufgehoben. Die quantitativen Darstellungen sind in der grin-
planerischen Stellungnahme ermittelt und bei dem davon abgeleiteten zukinftigen Bedarf an
zusatzlichen Ausgleichsmalinahmen beriicksichtigt worden.

Die textliche Festsetzung zum Erhalten von Baumen und Stréduchern und sonstigen
Bepflanzungen entspricht der Festsetzung im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 168 A und
wird durch die 1. Anderung nicht beriihrt.

Die Festsetzung dient dem Schutz der vorhandenen einheimischen Gehdélze. Durch die Be-
pflanzung und extensive Pflege wird die natirliche Bodenentwicklung geférdert. Diese
Maflnahme leistet einen Beitrag zur Kompensation des Verlustes von Bodenfunktionen
infolge von Versiegelung.

6.3.4 Private Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Teilbereich A:

Die im Geltungsbereich vorhandene Freiflache M-2 wird zur Erhaltung des Freiraumes sowie
zur Erhéhung der Durchgrinung des Plangebietes als private Grinflache festgesetzt.

Die Flache wird durch zeichnerische Festsetzungen angepasst und neu ausgewiesen. Die
gquantitativen Darstellungen sind in der grinplanerischen Stellungnahme ermittelt und bei
dem davon abgeleiteten zukinftigen Bedarf an zuséatzlichen AusgleichsmalRhahmen
bertcksichtigt worden.

Die textliche Festsetzung zu M-2 entspricht der Festsetzung im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 168 A und wird durch die 1. Anderung nicht beriihrt.

6.3.5 Waldflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB)

Die im Nordwesten des Teilbereiches A bestehende Waldflache W1 wird gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB als Flache fir Wald festgesetzt. Damit soll die Erhaltung und
Entwicklung eines naturnahen Waldes mit einem naturnahen, gestuften Waldrand aus dem
Bestand gesichert werden.

Die Flache W2 wird gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB als Flache fur Wald (Ersatzwaldauf-
forstung) festgesetzt und dient als Kompensations- und Ausgleichsflache fur die
Inanspruchnahme von Vegetationsflaichen. Mit dieser Festsetzung soll die Erganzung und
Entwicklung eines naturnahen Waldes mit einem naturnahen, gestuften Waldrand gesichert
werden.
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Die Festsetzungen entsprechen den bisher rechtswirksamen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 168 und bilden eine Verkniipfung mit den westlich angrenzenden Flachen-
ausweisungen.

6.3.6 KompensationsmalRnahmen aufRerhalb des Plangebietes

Innerhalb der Teilbereiche des Geltungsbereiches der 1. Anderung stehen nicht ausreichend
Flachen zur Verfigung, um einen vollstandigen Ausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erreichen. Das Kompensationsdefizitl® muss daher auRerhalb des Geltungs-
bereiches durch eine geeignete Ersatzmal3nahme ausgeglichen werden.

Eine geeignete MalRnahme ist die Pflanzung von Gehdlzen (43,5 Wertpunkte / m?) auf einer
vormals intensiv ackerbaulich genutzten Flache (13 Wertpunkte / m2). Bei einer Aufwertung
von demnach 30,25 Wertpunkten pro m2 bedeutet dies einen Flachenbedarf von 0,45 ha, die
aulRerhalb des Geltungsbereichs zu bepflanzen sind.

Entlang des nordlich des Geltungsbereichs gelegenen Waldes!l wird bereits auf einer
Flache des IDT / TEW von 3,7 hal2 ein mindestens 15-20 m breiter Waldrand angelegt. Hier
konnten die zuséatzlich notwendigen Kompensationsmalinahmen mit integriert werden so
dass eine Gesamtflache von ca. 4,15 ha Neuwald entstehen kdnnte.

Die Eigentumsverhéltnisse als auch die befristeten Pachtvertrdge der derzeitigen Nutzer
bieten einen zeitnahen Zugriff auf die Flachen. Die Vorhabentrager IDT / TEW verpflichteten
sich, im Rahmen ihrer EinzelmalRnahmen (Bauvorhaben) die Defizite an 6kologischen
Werteinheiten im nordlichen Bereich des IDT / TEW Gelandes durch Ausgleichs- und Ersatz-
mafnahmen auszugleichen. Die Umsetzung wird durch einen Stadtebaulichen Vertrag
zwischen dem IDT / TEW und der Stadt Dessau-Rof3lau gesichert.

Durch das Amt fur Landwirtschaft, Flurneuordnung und Forsten wurden im Rahmen der
Stellungnahme zum Entwurf Bedenken zum Entzug dieser landwirtschaftlichen Nutzflache
geaulert und unterstellt, dass keine Ausnahmesituation nach 815 LwG LSA vorliegt. Aus
Sicht der Stadt liegt ein begriindeter Ausnahmefall vor.13

6.3.7 Zuordnung der Kompensationsmaflnahmen

Die Zuordnung der MalRnahmen entspricht weiterhin den urspriinglichen Zuordnungen des
rechtsgultigen Bebauungsplanes Nr. 168 A.

Da sich die zusétzliche Uberplanung des Gebietes insbesondere durch die Erweiterung des
Baufeldes Gl 3 / Gl 3a ergibt, wird die notwendige externe Kompensationsmaflinahme
Aufforstung (0,45ha) der Gl 3 / Gl 3a Gebiet zugeordnet.

10

11 s. Anlage externer Ausgleich
12 1eil des Flurstiicks 215 / Flur 5
13 Eine detaillierte Begriindung ist dem Abwagungsvorschlag der Abwéagung v. 28.01.2006 zu entnehmen.

vgl. grunplanerische Stellungnahme /04/2010 / PCU / Ausgleichsbilanzierung
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6.4 VerkehrserschlielBung

6.4.1 StralBen / Verkehrsflachen (8 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)
Teilbereich A:

Die in der Planzeichnung festgesetzte Verkehrsflache dient der offentlichen Erschliel3ung
des Baugebietes und gewdéhrleistet somit eine gesicherte ErschlieBung im Sinne des 8 30
BauGB.

Die ,offentlichen Verkehrsflachen* werden durch zeichnerische Festsetzungen angepasst
und neu ausgewiesen.

Die Planstrafe A dient der ErschlieBung der nordlichen und 6stlichen, bisher Uber den
nordlichen Teil der Strale ,Am Pharmapark” erschlossenen, an das Plangebiet
angrenzenden Gebiete. Eine durch einen Stadtebaulichen Vertrag festgeschriebene
Wegefluhrung sichert zudem die derzeit vorhandene Verkehrsverbindung zwischen der
BundesstralRe B 184 und den sich nordlich befindenden Wegeverbindungen (Schlof3allee).
Hier wird ein befristetes Geh- und Fahrrecht (G3a und G3b Bebauungsplanverfahren 168 A)
zu Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Ein zukunftiger, nordlich anschliel3ender
Bebauungsplan sichert zu einem spateren Zeitpunkt eine o6ffentliche Verkehrsanbindung
planungsrechtlich ab. Der geplante Verlauf der neuen Wegefuhrung ist aus der Zeichnung
(Abbildung Nr.3) ersichtlich.

Der Verschwenk im Bereich der B 184 wird aus der ursprunglichen Planung Gbernommen
und ist erforderlich, um den Einmindungsbereich verkehrssicher und effektiv zu gestalten.
Im nérdlichen Anschluss ist ein weiterer Versschwenk notwendig um gentigend Platz fur das
notwendige Baufeld einschliel3lich der inneren ErschlieBung zu gewéhren. Die Radien und
Breiten entsprechen der zwischenzeitlich abgestimmten Verkehrsvariante.

= Der StralBenquerschnitt setzt sich aus einer 6,5 m breiten StraRenflache, einem 2,5 m
breiten FulRweg und einem 1,5 bis 3 m breiten Funktionsstreifen fur Versickerung
oder Entwasserung zusammen. Mit allen Sicherheitsabstanden betragt die benétigte
Verkehrsflachenbreite mindestens 18 m.

= Im Bereich der Kreuzung zur B 184 wird eine Abbiegespur bertcksichtigt. Gleichzeitig
wird die Verkehrsflache der B 184 um ca. 4,8 m erweitert um Planungssicherheit fir
den begleitenden Griinstreifen einschliel3lich eines Muldensystem zu sichern. Die
Gesamtbreite der Verkehrsflache B 184 steigt hier auf ca. 22,5 m.

Die Herstellung und Gestaltung der dffentlichen Verkehrsflachen wird nicht im Detail
festgesetzt. Im Rahmen der Abwagung erfolgt eine Abstimmung mit dem zustandigen
Strallenbauamt.

6.4.2 FulRwege/Radwege

Die Herstellung und Gestaltung der oOffentlichen Verkehrsflichen wird nicht im Detail
festgesetzt. Es ist davon auszugehen, dass entlang der 6Ostlichen Fahrbahnbegrenzung
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(Planstral3e A) ein einseitiger kombinierter Ful3- und Radweg mit einer Breite von 2,5 m
erstellt wird.

6.4.3 Ruhender Verkehr

Die Herstellung und Gestaltung der offentlichen Verkehrsflichen wird nicht im Detail
festgesetzt. Es ist davon auszugehen, dass im offentlichen StralBenraum keine Stellplatze
untergebracht werden. Stellplatze nach § 48 BauO LSA sind nach der Stellplatzsatzung der
Stadt Dessau-Rosslau auf den eigenen Grundstticken unterzubringen.

6.4.4 Offentlicher Personennahverkehr

Ob das Gebiet durch Busse angefahren wird, kann nicht durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes abgesichert werden.

6.4.5 Bahnanlagen
Teilbereich B:

Die vorhandene Bahntrasse im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 168 A soll als
Betriebsbahn erhalten bleiben. Die Nutzung entspricht einer privaten Bahnflache und wird
gemal 8§ 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB als Bahnflache dargestellt. Die Festsetzung zu Bahnanlagen
entspricht der Festsetzung im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 168 A und wird durch die
1. Anderung nicht beruhrt.

6.5 Immissionsschutz

6.5.1 Larm

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zum Larmschutz entsprechen der
Festsetzung im rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 168 A und wird durch die 1. Anderung
nicht berihrt.

Durch die erneute schalltechnische Untersuchung (GF1/04/2010) im Rahmen der 1.
Anderungen zum Bebauungsplan 168 A ergibt sich kein wesentlich verandertes Bild
hinsichtlich der schalltechnischen Auswirkungen durch Verkehrs- oder Gewerbelarm.

Verkehrslarm:

Die am Immissionsort Forsthaus Tornau zu erwartenden Verkehrslarmeinwirkungen nach
Realisierung der PlanstralRe A unterschreiten die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir
Mischgebiete deutlich. Der prognostizierte Beurteilungspegel unterschreitet den Grenzwert
fur den Tagzeitraum (06.00 — 22.00 Uhr) um 12,9 dB(A) und fiir den Nachtzeitraum (22.00 —
06.00 Uhr) um 9,8 dB(A).

Auch die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Mischgebiete werden deutlich tags um bis zu
8,9 dB(A) und nachts um bis zu 5,8 dB(A) unterschritten.
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Gewerbelarm:

Die mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 168A geplante VergroRerung des In-
dustriegebiets Gl 3 und GI 3a um rund 2.900 m? fihrt am nachstgelegenen Immissionsort
Forsthaus Tornau zu einer Erh6hung der zulassigen Gewerbelarmeinwirkungen durch das
Gl 3/ Gl 3a um 0,7 dB(A) auf 52,3 dB(A) am Tag und auf 37,3 dB(A) in der Nacht. Die am
Immissionsort Forsthaus Tornau zuléssigen Gewerbelarmeinwirkungen aller Industriegebiete
im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 168A werden sich durch die geplante
Bebauungsplananderung nur marginal um 0,2 dB(A) auf 57,8 dB(A) am Tag und 42,4 dB(A)
in der Nacht erhdhen.

Auch unter Berucksichtigung der Gewerbelarmvorbelastung durch bestehende Betriebe und
Anlagen und Gewerbe- und Industriegebiete aul3erhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans Nr. 168A flhrt die Bebauungsplandnderung am mafRgeblichen Immissionsort
an der Ostfassade des Geb&udes Forsthaus Tornau nicht zu einer Uberschreitung der
Immissionsrichtwerte der TA Larm von 60 dB(A) am Tag bzw. 45 dB(A) in der Nacht.

Eine Anderung der bereits rechtswirksamen Festsetzungen ist demzufolge nicht erforderlich.

6.5.2 Luftschadstoffe

Aufgrund fehlender Messdaten zur aktuellen Situation werden keine weiteren Festsetzungen
getroffen. Eine mdgliche Beeintrachtigung der Luft ist im Sinne eines Konflikttransfers -
sofern erforderlich - Gegenstand nachgelagerter Zulassungs- oder Genehmigungsverfahren.

6.5.3 Baugestalterische Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB und § 85 Abs.1 und 3
BauO LSA)

Baugestalterische Festsetzungen liegen fur den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 168 A
nicht vor.

6.6 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

6.6.1 Altlasten-/ Altlastenverdachtsflachen

Altlasten- oder Altlastenverdachtsflachen sind fir die Teilbereiche nicht bekannt oder
archiviert.

Da nur eine schwerpunktmalRige Untersuchung des Plangebietes erfolgte, kann nicht
ausgeschlossen werden, dass im Rahmen von TiefbaumalRnahmen punktuell lokale
Bodenveranderungen erschlossen werden, die einen erhdhten Aufwand bei der gesonderten
Entsorgung entsprechend den abfallrechtlichen Bestimmungen begriinden.

6.6.2 Fundmunition

Konkrete Fundmunitionsverdachtsflachen sind nicht vorhanden. Bei BaumalRhahmen sind
die ortsublichen Verfahren anzuwenden. Da der Raum Dessau-Rol3lau im Zweiten Weltkrieg
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durch erhebliche Abwiulrfe betroffen war, ist gegenitiber Fundmunition eine erhéhte
Wachsamkeit erforderlich.

6.6.3 Denkmalschutz

In den Teilbereichen sind keine Verdachtsflachen fir arch&ologische Befunde vermerkt.
Gleichwohl wird bei Erdarbeiten oder Bauausfiihrung auf die Einhaltung der gesetzlichen
Meldepflicht gem. § 9 (3) DenkmSchG LSA im Falle unerwartet freigelegter archaologischer
Funde oder Befunde hingewiesen.

7 Stadttechnische Erschlie3ung

Leitungen und sonstige Anlagen der technischen Infrastruktur (Wasserver- und -entsorgung,
Elektrizitat u.a.) sind im Plangebiet vorhanden. Demzufolge sind diese im Rahmen der Er-
schlieBung weitestgehend zu erhalten bzw. anzupassen.

Der vorgesehene StraRenquerschnitt fir die PlanstralB3e A ist fur die Herstellung leitungs-
gebundener Anlagen ausreichend dimensioniert.

Bei Pflanzmal3nahmen sind die geltenden technischen Richtlinien zu beachten.

7.1 Energieversorgung

Das Plangebiet wird durch die envia versorgt. Die Versorgung des Plangebiets mit
Elektrizitat erfolgt Uber die bisher bereits zur Versorgung des Bereichs zur Verfligung
stehenden Versorgungseinrichtungen. Gegebenenfalls notwendige Anlagen werden im Zuge
der infrastrukturellen NeuerschlieBung im Rahmen der konkreten Bauplanung neu
dimensioniert und hergestellt. Mit den ErschlieBungstragern werden gegebenenfalls
entsprechende Vereinbarungen zur Sicherstellung der Versorgung auch wahrend der
Bauphase getroffen.

7.2 Gasversorgung

Das Plangebiet wird durch die MITGAS versorgt. Die das Plangebiet versorgende Trasse
liegt im Bereich der StralRe ,Am Pharmapark®. Ein Umverlegung in den Bereich der
PlanstralRe A ist gegeben derzeit aber nicht erforderlich.

7.3 Wasserversorgung

Das Plangebiet wird durch die DESWA und das TEW versorgt. Die Wasserversorgung
erfolgt Uber die bisher bereits zur Versorgung des Bereichs vertraglich zur Verfigung
stehenden Versorgungseinrichtungen. Gegebenenfalls notwendige Anlagen werden im Zuge
der infrastrukturellen Neuerschlieung im Rahmen der konkreten Bauplanung neu
dimensioniert und hergestellt. Gleiches gilt fir Anlagen zur Bereitstellung von Loschwasser.
Gemall den Hinweisen im rechtsgultigen Bebauungsplan 168 B ist eine Losch-
wasserversorgung von mindestens 96 ms3/h flr eine Léschzeit von zwei Stunden zu
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gewdhrleisten14, Mit den ErschlieRungstragern werden gegebenenfalls entsprechende
Vereinbarungen zur Sicherstellung der Versorgung auch wéahrend der Bauphase getroffen.

7.4 Schmutzwasserableitung

Die Entwasserung des Plangebiets wird durch vorhandene Anlagen gewahrleistet bzw. durch
im Rahmen der BaumalRnahmen neu zu errichtende Anlagen ergénzt. Die Entsorgung der
Abwaésser erfolgt durch Entwasserungsanlagen, die von den Versorgungstragern betrieben
werden. Das Kanalleitungsnetz, in das die von den einzelnen Nutzungen herriihrenden
Abwasser aufgenommen werden, mindet teilweise in die Abwasserbeseitigungsanlage des
TEW. Die Abwasserbeseitigungsanlage verfugt Gber eine ausreichende Kapazitat, um die im
Plangebiet anfallenden Abwasser zu reinigen.

7.5 Regenwasserableitung

Die im Plangebiet bestehenden unterschiedlichen Versiegelungsgrade lassen eine teilweise
Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers zu. Teilweise wird das Regenwasser
Uber ein bestehendes Trennsystem gesammelt und abgeleitet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 168 A wird ein vorhandenes Regenwasserbecken
mit Erweiterungsmoglichkeiten gesichert. Im Rahmen von Festsetzungen werden teilweise
Versickerungspotenziale gesichert.

Entlang der o6ffentlichen Stra3en soll im Bereich der Verkehrsflichen eine Versickerungs-
mulde eingeordnet werden.

7.6 Abfallentsorgung und Abfallbeseitigung

Anfallende Abfalle werden wieder verwertet oder beseitigt. Festsetzungen im Bebauungsplan
sind hierzu nicht erforderlich.

14 5 schreiben v. 29.06.06 / Amt fiir Brand-, Katastrophenschutz und Rettungsdienst
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8 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 168 A ,Pharmastandort
Rodleben-Tornau“ besitzt eine Gesamtflache von ca. 8,95 ha.

Davon sind: (Berechnung erfolgt nach endgultiger Abstimmung des Geltungsbereichs)

Flachenbezeichnung Flachen A Flachen B Flachen-
anteil
in %
8.1 Bauflachen
Industriegebiet (Gl) ca. 3,39 ha ca. 2,32 ha 64
davon sind bei einer maximalen
GRZ 0,8 (theoretisch) bebaubare ca. 2,71 ha ca. 1,85 ha
0. versiegelte Grundflache
8.2 offentliche Verkehrsflache ca.1l,0ha 11,2
8.3 private Bahnflachen ca. 0,08 ha 0,9
8.4 Waldflachen ca. 0,05 ha 0,6
8.5 Private Griunflachen / Flachen fir ca. 1,94 ha ca. 0,16 ha 23,3
MaRnahmen (M/E/P)
Summe Geltungsbereich ca. 6,38 ha ca. 2,57 ha 100

Bebauungsplan

9 Planverwirklichung

9.1 Malnahmen zur Bodenordnung

Ein Umlegungsverfahren zur Neugestaltung einzelner Grundstiicke ist zur Erreichung der
Ziele des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Bei der Umsetzung der Festsetzungen zum StralRBenbau sind gegebenenfalls Grund-
stiicksneuordnungen erforderlich.

10 Wesentliche Auswirkungen der Planung

10.1 Natur und Landschaft

Im Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 168 A (ehemals 4.2) ,Pharmastandort Rod-
leben-Tornau“ wurden die geplanten Auswirkungen des Bebauungsplans auf den Naturhaus-
halt bereits ermittelt. MaRgeblich waren im Einzelnen die Schutzgiter Klima, Wasser, Boden,
Arten- und Biotopschutz sowie Landschaftsbild. Hierbei wurden insbesondere Auswirkungen
durch den Bau von Verkehrs- und Industrieflachen (Versiegelungen, Flachenverluste und

FIRU *> 7
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Zerschneidung von Biotopflachen, Schadstoffeintrag in den Boden usw.) auf die Schutzgtiter
Boden sowie Arten- und Biotopschutz prognostiziert. Der ermittelte Bedarf zur Kompensation
schlug sich abschlieRend in den getroffenen Festsetzungen nieder. AbschlieBend sind die
durch den Bebauungsplan zu erwartenden bzw. durch ihn vorbereiteten Eingriffe in Natur
und Landschaft unter Berlcksichtigung aul3erhalb des Geltungsbereichs liegender
Ausgleichs- und Ersatzflachen vollstandig ausgeglichen. So wird den rechtlichen An-
forderungen des 8 la BauGB entsprochen. Die planerische Konfliktbewaltigung erfolgt
umfassend. Ort und Zeitpunkt der Realisierung der Malinahmen wurden gem. § la Abs. 3
Satz 3 BauGB Gegenstand einer vertraglichen Vereinbarung zwischen der Stadt Dessau-
Rollau und dem Trager des Bauvorhabens sein.

Durch eine vollstindige Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes werden
insbesondere im Teilbereich A zusatzlich Bdden versiegelt. Dies ist als Verlust an
Lebensraum fir Flora und Fauna zu werten. Im Ergebnis der Abwagung mit den weiteren
Belangen hat der Bebauungsplan das Ziel, einen vollstandigen Ausgleich der Eingriffe in
Natur und Landschaft zu ermdglichen. Durch Festsetzungen sollen die Auswirkungen auf die
Schutzgiter weitgehend minimiert und sowohl im als auch auf3erhalb des Plangebietes
quantitativ ausgeglichen werden. Durch die Auswirkungen der 1. Anderung steigt der Anteil
der aulRerhalb des Bebauungsplanes auszuweisenden Ausgleichsflachen um ca. 0,45 ha.

10.2 Stadtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt und des Stadtteils

Der Bebauungsplan dient der Starkung eines industriell gepragten Ortsteils und schiitzt
gleichzeitig die anséssige Wohnnutzung.

Die vorhandenen Siedlungsstrukturen im Umfeld des Plangebietes werden durch die vorlie-
gende beabsichtigte Planung nicht wesentlich beeintrachtigt.

10.3 Ortsbild

Der eingeleitete Prozess der industriellen Entwicklung des Ortsteils Tornau wird sich weiter-
entwickeln. Eine wesentliche Verdnderung der ohnehin geplanten Entwicklung ist in Folge
der 1. Anderung nicht abzusehen oder abzuleiten.

10.4 Verkehr

Eine verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes wird sowohl Uber 6ffentliche Verkehrs-
flachen als auch Uber die internen privaten nicht festgesetzten Betriebsstrallen ge-
wahrleistet.

Die Haupterschliel3ung erfolgt Uber die Stral’e ,Am Pharmapark” und die Planstral3e A. Die
Strallen besitzen eine ausreichende Ausbaubreite mit jeweils 3,25 m breiten Fahrstreifen
und einem FuRBweg oder kombinierten Ful3- und Radweg von 2 bis 2,50 m. Des Weiteren
besteht Raum flr Grinstreifen (Bdschung/Mulde) und Versorgungsleitungen.

Fur die Anbindung der Planstra3e A an die B184 bedarf es nach 8§ 12 Bundesfernstral3en-
gesetz den Abschluss einer Kreuzungsvereinbarung zwischen der Stadt Dessau-Rof3lau und
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der Stralenbauverwaltung. Grundlage fur diese Vereinbarung ist ein Anschlussprojekt
gemal der Richtlinie RE 85.

Im Rahmen der Entwicklungsmdglichkeiten der Bauflachen im Plangebiet ist nicht von einer
zusatzlichen Erh6hung von bereits ermittelten zukunftigen Verkehrsstromen im Bereich des
Plangebietes auszugehen.

Aufgrund der Vorbelastung der B184 kann ebenfalls die Erhéhung der Belegung / Frequenz
auf der BundesstralRe durch die Plananderung vernachlassigt werden.

10.5 Technische Infrastruktur

Leitungen und sonstige Anlagen der technischen Infrastruktur (Wasserver- und -entsorgung,
Elektrizitat u.a.) sind im Plangebiet vorhanden. Demzufolge sind diese im Rahmen der Er-
schlieBung weitestgehend zu erhalten bzw. anzupassen.

Der vorgesehene StralRenquerschnitt ist fir die Herstellung leitungsgebundener Anlagen
ausreichend dimensioniert.

Bei PflanzmalRnahmen sowie baulichen Verdnderungen sind die geltenden technischen
Richtlinien und Abstandsregelungen zu beachten.

10.6 Belange der Bevolkerung

Die Belange der Bevidlkerung wurden unter der MalRRgabe des Schutzes der derzeitigen
Wohnnutzung berticksichtigt. Die Sicherung von Arbeitsplatzen ist ebenfalls als ein wichtiges
Kriterium fiir die ansassige Bevolkerung und fur die Region zu werten.

10.7 Immissionsschutz

Gewerbegerausche

Die Gerauschemissionen der geplanten Industriegebiete wurden durch geeignete Fest-
setzungen im Bebauungsplan 168 A so begrenzt, dass die gebietsbezogenen Orientierungs-
werte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte der TA Larm in den mal3-
geblichen Immissionsorten eingehalten werden. Eine Anderung ergibt sich nicht.

Verkehrsgerédusche

Nach diesen Beurteilungskriterien der TA Larm tragen die durch den Bebauungsplan
induzierten Zusatzverkehre nicht zu einer relevanten Erhdhung der Verkehrsgerausche der
B 184, der StralRe ,Am Pharmapark® und der geplanten Planstral3e A bei. Allein durch die
derzeit bestehende Belegung der B 184 und wirken Stral3enverkehrsgerdausche auf die
bestehenden Wohnnutzungen. Eine Anderung ergibt sich nicht.
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10.8 Wirtschaft

Die Ausweisung als Gl-Gebiet fordert im besonderen MaRe die Starkung der
Wirtschaftsstandoertes, die Sicherung von Arbeitsplatzen und damit eine Starkung der
Kaufkraft sowie die Sicherung eines Forschungs- und Innovationsstandortes im Bereich der
Stadt Dessau-Rol3lau.

10.9 Stadtischer Haushalt
Die Kosten fur das Planverfahren tragt das IDT/TEW.

Die Kosten fur die Herstellung der erforderlichen Leitungen und sonstigen Anlagen der tech-
nischen Infrastruktur tragen anteilig die Eigentimer der Flachen.

Den Ausbau der offentlichen Stralenverkehrsflache setzt die Stadt Dessau-Rol3lau um. Die
Kosten fur die Herstellung der offentlichen StralRenverkehrsflache werden durch das
IDT/TEW gemal des stadtebaulichen Vertrages (2005) bernommen.

Die Kosten fir die Herstellung und Unterhaltung der Grinflachen als Ausgleich bzw. Ersatz
fur Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch den Bebauungsplan vorbereitet werden, wer-
den den jeweiligen Eingriffsverursachern zugeordnet. Die Umsetzung wird durch einen
Stadtebaulichen Vertrag zwischen dem IDT/TEW und der Stadt Dessau-Rof3lau gesichert.

Fur die auRerhalb des Bebauungsplanes zu erstellenden Flachen von zusatzlich 0,45 ha
werden ca. 34.000 Euro erwartet (Ansatz: ca. 7,5 Euro/m?). Kosten fur den Ankauf dieser
Flachen entstehen nicht. Inwieweit der Kostenansatz sich zukinftig &andert, ist nicht
abzusehen. Durch Zusammenlegung von MafRnahmen ist dieser Kostenansatz gege-
benenfalls nach unten zu korrigieren. Die Gesamtkosten entstehen bei einer vollstandigen
Uberbauung und maximalen Ausnutzung der getroffenen Festsetzungen auf den Bauflachen.

Weitestgehend werden die entstehenden Kosten durch den Begulnstigten getragen.

10.10 Umsetzung / Realisierung

Die Umsetzung der Planung kann in mehreren zeitlichen wie raumlichen Abschnitten er-
folgen.
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8. Landergesetze und Verordnungen
L] BauO LSA - Bauordnung Sachsen-Anhalt Fassung vom 20. Dezember 2005 (GVBI. Nr. 67 vom 27.12.2005 S. 769)
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Anhang
1. Planzeichnung Teil A mit Textlichen Festsetzungen Teil B Bebauungsplan Nr. 168 B

2. Anlage: Ubersichtsplan der externen Ausgleichsflachen
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Anlage 2 : Darstellung der externen Ausgleichsflachen
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