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1 Planungsrechtliche Voraussetzungen
1.1 AnlaB der Planung

Der Gemeinderat Gohrau hat am 01.03.2001 beschlossen, den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 01/2001 ,ZENTEX" aufzustellen (BeschluRvorlage Nr. 0010/01,
Aufstellungsbeschluf3).

Nach § 8 Abs. 4 BauGB wird der Bebauungsplan als vorzeitiger Bebauungsplan aufgestellt.

Begrindung:

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient vorrangig dem Ziel der Sicherung des Standortes
der Firma ,Zentex" in der Gemeinde Gohrau; der bestehende Betrieb / die bestehende
Nutzung mit ihrem nicht innenstadtrelevanten Warensortiment wird in ihrem Bestand
gesichert. Die Einrichtungen des Dienstleistungsgewerbes im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes dienen dem Verkauf, der Prasentation / Beratung sowie der hierfiir
erforderlichen Lagerung von Produkten, die der Spezifikation eines typischen
"Teppichmarktes" entsprechen.
Hierzu zé&hlen insbesondere die folgenden Produkte dieses sehr stark spezialisierten
Warensortiments (Produktauswahl):

Teppichbodenbeldge

Tapeten

Parkett & Laminat

Elastische Bodenbelage

Farben & Lacke

Gardinen, Sonnenschutz etc.

Der Bebauungsplan dient dem Erhalt und der Fortentwicklung des ehemals landwirtschaftlich
genutzten Standortes bzw. Gebaudes (§ 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 BauGB), indem er die schon
vormals wirtschaftlich gepragte Funktion, Nutzung und Pragung des Bereiches (Lagerhalle)
sichert und durch die Integration der Einrichtung ,Teppichmarkt” in diesem Sinne
weiterentwickelt (wirtschaftsstruktureller Erhalt des Standortes).

Der Bebauungsplan steht der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des
Gemeindegebietes nicht entgegen.

1.2 Ziele und Zwecke des Bebauungsplans

Gemal § 1 Abs. 1 BauGB ist es Aufgabe der Bauleitplanung, die bauliche und sonstige
Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde nach Malkgabe des Baugesetzbuches
vorzubereiten und zu leiten.

Ziel der Bauleitplanung ist es, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten und
dazu beizutragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern sowie die natlrlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Nach § 2 Abs. 1 BauGB bzw. § 2 Abs. 2 der Kommunalverfassung sind die Bauleitpléne von
der Gemeinde in eigener Verantwortung aufzustellen.

Nach § 1 Abs. 2 BauGB werden 2 Arten von Bauleitplanen unterschieden:

¢ der Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleitplan)
GemalR § 5 Abs. 1 BauGB ist im Flachennutzungsplan fur das ganze Gemeindegebiet die
sich aus der beabsichtigten staddtebaulichen Entwicklung ergebende Art der
Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in den Griindziigen
dargestellt.
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Der Flachennutzungsplan bildet in der Regel die Grundlage fur die Aufstellung von
Bebauungsplanen (§ 8 Abs. 2, 3 und 4 BauGB).

Der Flachennutzungsplan ist behérdenintern verbindlich, aus ihm kénnen Keine
unmittelbaren Rechte fir die Bebauung von Grundstiicken abgeleitet werden. Er
ermoglicht jedoch Schlufifolgerungen zu méglichen Rechtsbindungen bei der Aufstellung
von Bebauungsplanen.

o der Bebauungsplan (verbindlicher Bauleitplan)

Gemalk § 8 Abs. 1 BauGB enthalt der Bebauungsplan die rechtsverbindlichen
Festsetzungen flr die stadtebauliche Ordnung und bildet die rechtliche Grundlage fir den
Vollzug von stadtebaulichen Planungen.

Der Bebauungsplan wird als Satzung beschlossen (§ 10 BauGB) und ist dadurch fir
jedermann verbindiich. Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung schafft er
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Nutzung und Bebauung der
Grundstiicke.

vorhabenbezogener Bebauungsplan:

Gemall § 12 Abs. 1 BauGB kann eine Gemeinde durch einen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmen, wenn ein Vorhabentrager auf
der Grundlage eines mit der Gemeinde abgestimmten Plans zur Durchfihrung des
Vorhabens und der ErschlieRungsmalnahmen (Vorhaben- und ErschlieRungsplan) bereit
und in der Lage ist und sich zur Durchfiihrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur
Tragung der Planungs- und ErschlieBungskosten ganz oder teilweise vor dem Beschiuf
nach § 10 Abs. 1 BauGB verpflichtet (Durchfuhrungsvertrag). Die Gemeinde beschlient
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan als Satzung.

Gemélt § 8 BauGB enthalt der Bebauungsplan die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die
stadtebauliche Ordnung.

Nach § 9 Abs. 8 BauGB ist dem Bebauungsplan eine Begriindung beizufiigen, in der die
Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen darzulegen sind. Im vorliegendem
Bebauungsplan werden Festsetzungen durch Planzeichen und Text getroffen.

1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Geméalk § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplédne aus den Flachennutzungsplanen zy
entwickeln. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Gohrau liegt zum gegenwartigen
Zeitpunkt als Vorentwurf vor.

Nach § 8 Abs. 4 BauGB kann ein Bebauungsplan aufgestellt werden, bevor ein
Flachennutzungsplan aufgestellt ist, wenn dringende Griinde es erfordern und wenn der
Bebauungsplan der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes
nicht entgegen stehen wird (vorzeitiger Bebauungsplan).

Der Vorhabentréger beabsichtigt, im &stlichen Teil des Gebaudes, innerhalb des Bauwerkes
selbst und ohne Veradnderung der &uleren Abmessungen, die vorhandene Blroeinheit in
das 1. Obergeschoss auszuweiten. Hierfur ist eine Baugenehmigung erforderlich, deren
Erteilung an das Vorhandensein eines rechtsverbindlichen Planes der verbindlichen
Bauleitplanung geknupft wurde, um den Bestand bzw. den Erhalt der vorhandenen
Einrichtung nachzuweisen bzw. abzusichern.

Entgegen der Darstellung im Vorentwurf des Flachennutzungsplanes als gemischie
Bauflache wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Plangebiet ohne
Gebietsfestsetzung festgeschrieben. Begrindet liegt diese Vorgehensweise in der
tats&chlichen, unter der ausgewiesenen Art der baulichen Nutzung einzuordnenden Pragung
und Nutzung des Bebauungsplangebietes.
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Ungeachtet dessen ist eine Darstellung gemischte Baufliche im Flachennutzungsplan der
Gemeinde Gohrau unproblematisch méglich, wird dadurch doch das langfristige
Entwicklungsziel formuliert, diesen Bereich zu der damit ausgewiesenen Art der
Flachennutzung zu entwickeln. Der vorhandene Teppichmarkt besitzt innerhalb der in dem
vorliegenden Bebauungsplan formulierten Festsetzungen Bestandsschutz.

1.4 Ubergeordnete Planungen

Gemél § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Die fur die Planung maRgeblichen Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan
des Landes Sachsen-Anhalt vom 23.08.1999 (landesplanerische Ziele) festgelegt:

Die  Gemeinde  Gohrau  wird  hinsichtlich  ihrer  raumlichen Lage und
Entwicklungsméglichkeiten zum dritten der vier genannten Grundtypen eingestuft:
,Landliche Raume mit relativ glinstigen Produktionsbedingungen fur die Landwirtschaft
und/oder Potentialen im Tourismus..."

Dabei sind insbesondere die Voraussetzungen fiir eine funktions- und bedarfsgerechte

Ausstattung der Gemeinde und fur eine Erhéhung ihrer wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit zy

verbessern oder zu schaffen.

Ziele der Starkung vielféltiger Funktionen sind:

- Erhaltung und Stabilisierung der Vielfalt I&ndlicher Siedlungsstrukturen und Lebensformen

- Wahrung der kulturellen Identitdt und Eigenstandigkeit der Dérfer unter Integration neuer
Elemente des strukturellen Wandels

- Sicherung der Standortbedingungen von Betrieben in den Dérfern

- Sicherung des Infrastrukturangebotes, einschliefllich von Angeboten fiir Grundversorgung
und Dienstleistungen

- Sanierung der Dorfkerne und Entwicklung der landlichen Siedlungsstrukturen in
Ubereinstimmung mit den gewachsenen Formen und Traditionen

- Sicherung einer umweltgerechten Entwicklung auf dem Lande

Der Regionale Entwicklungsplan (REP) fur den Regierungsbezirk Dessau formuliert u.a.
planungsrelevante Aussagen zur zentralorilichen Gliederung. Demnach besitzt Gohrau keine
zentralortlichen Funktionen. Das ca. 6 km westlich gelegene Wérlitz als Grundzentrum
Gbernimmt Funktionen zur Deckung des allgemeinen taglichen Bedarfes, darlber hinaus als
Sitz der Verwaltungsgemeinschaft Worlitzer Winkel gleichzeitig zentralértliche Funktionen.
Der Deckung des gehobenen Bedarfes der Bevélkerung dient die ca. 15 km entfernte Stadt
Dessau als Oberzentrum.
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1.5 Rechtsgrundlagen

« Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. 1 1997, Seite 2141, 1998 |, S. 137), zuletzt gedndert durch Artikel 12 des Gesetzes
vom 27. Juli 2001 (BGBI. | vom 02. August 2001, S. 1950) in Verbindung mit § 87
Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) vom 15. Februar 2001 (GVBI. LSA
Nr. 6/2001) und §§ 6 und 44 der Gemeindeordnung fur das Land Sachsen-Anhalt (GO
LSA) vom 05.10.1993 (GVBI. LSA S.568) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
Kommunalrechtsénderungsgesetzes vom 31.07.1997 (GVBI. LSA S. 721).

» Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geéndert durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (Investitions-erleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

« Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung PlanzV) i. d. Fassung der Bekanntmachung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58).

» Gesetz Uber die Bauordnung (BauO LSA) vom 15. Februar 2001 (GVBI. LSA Nr. 6/2001).

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
in der Fassung vom 12. Marz 1987 (BGBI. | S. 889, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

» Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom 11.02.1992 (GVBI,
LSA S. 108).

1.6 Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbhereichs

Gemall § 9 Abs. 7 BauGB setzt der Bebauungsplan die Grenze des raumlichen
Geltungsbereichs fest.
Der raumliche Geltungsbereich muR so abgegrenzt werden, dass die Ziele und Zwecke des
Plans erreicht werden.
Das Plangebiet des Bebauungsplans befindet sich im Kreuzungsbereich der Kreisstralie und
der Straf’e der Jugend.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 01/2001 ,ZENTEX" wird unmittelbar
begrenzt:

 im Norden durch die Kreisstrale bzw. die an der Kreisstrale anliegende Bebauung,

» im Osten durch die Strale der Jugend,

* im Westen durch direkt an das Grundstiick angrenzenden Walid,

* im Suden durch den Friedhof des Dorfes bzw. Wohnbebauung.

1.7 Planungs-, Kartengrundlage

Grundlage der Planung ist eine amtliche Liegenschaftskarte des Katasteramtes mit dem
aktuellen Stand der Flurstticksbildung.
Die Plandarstellung erfolgt im MaRstab 1 : 500.
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Lage, GroBe und Beschaffenheit des Plangebiets

Lage

s Plangebiet befindet sich in der Ortslage Gohrau, im Kreuzungsbereich der Kreisstrafe
4 der Strafde der Jugend.

s Plangebiet befindet sich in Randlage des historischen Dorfkerns von Gohrau. Mit der
ubebauung (Wohnen) entlang der Kreisstrae nordwestlich des Bearbeitungsgebietes
rde das Plangebiet verstarkt in den stidtebaulichen Zusammenhang des Dorfes
bezogen. Noch in Randlage im Ubergang zum westlich angrenzendem Wald und dem
jlich anschliefbendem Friedhof gelegen, ist es nunmehr markanter Bestandteil eines klar
esbaren baulichen Zusammenhanges. Verstdrkt wird dieser Eindruck durch die

Rvolumige Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes und die grol¥flachige
-siegelung des bebauten Grundstiickes.

e besondere Situation im Kreuzungsbereich KreisstraRe/ StraRe der Jugend ist durch die
Baiimen bestandene Flache im nérdlichen Teil des Plangebietes gegeben. Der Bereich
vi¢ .ger Bestandteil des ,Griins im Dorf" und als solcher besonders erhaltenswert.

Topographie

s Bearbeitungsgebiet weist nur geringflgige topographische Héhenunterschiede durch
nere Bdschungen, vor allem im sodlichen und westlichen Grenzbereich zu den
iachbarten Grundstlcken, auf.
ezu die gesamte versiegelte Flache ist als relativ eben einzuschatzen. Im Ubergang zu
durch Baufreiheit gekennzeichneten Bereichen sidlich (Friedhof) und westlich (Wald)
gt das Gelénde leicht an (Bdschung). In kleineren Bereichen im stdlichen Teil des
irbeitungsgebietes haben sich zwei kleinere Standgewasser gebildet, in deren direktem
feld das Gelande leicht absinkt.

Baugrund und hydrologische Verhéltnisse

Gemarkung Gohrau liegt im Breslau-Magdeburger-Urstromtal (Altmoranengebiet) und
61 .ndschaftlich zum Nordrand der Dibener Heide.

Jpleistozane sandige Niederterrassen bilden den geologischen Untergrund. Diinensand,
lick Gber Sand und Sand stehen als Alluvialbéden an der Erdoberflache an.

rologisch ist das Gebiet in unbedeutendem MaRe von der Elbwasserftihrung abhéngig,
allem in pleistozanen Grundwasserleitern erfolgt die Wasserbildung und —speicherung.

Klima
nzeichnend fur die klimatischen Verhaltnisse sind:
ahrestemperatur, Mittelwert 8,7°C
liederschlag, mittlere Jahressumme 570 mm/a

Gebiet ist dem Klimabezirk ,Elbaue” des Binnenlandklimas zuzuordnen.

TEC GbR, Wérlitz 8
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2.5 GroBe des Plangebiets, Eigentumsverhiltnisse

Das Plangebiet umfait eine Flache von ca. 0,88 ha. Es liegt in der Gemarkung der
Gemeinde Gohrau und bezieht die Flurstiicke 230/ 2 und 1/ 31 der Flur 3 ein.

Flur Flurstiicke Grofe in m? Eigentlimer
3 1/ 31 1.902 Y2 Thomas, Glnther
(Kreisstralle 20) ¥ Peuckert, Detlef

Ys Peuckert, Manfred

3 230/ 2 6.897 Zentex Teppichboden GmbH & Co.
(Strale der Jugend 80)

Die Verflgungsberechtigung fiir das Flurstiick 1/ 31 der Flur 3 Gemarkung Gohray
zugunsten des Vorhabentrigers, der Zentex Teppichboden GmbH & Co., liegt vor.

HORTEC GbR, Warlitz 8
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3 Bestandsaufnahme
3.1 Bau- und Nutzungsstruktur

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Teppichmarkt® dient
vorrangig dem Ziel der Sicherung des Standortes der Firma Zentex Teppichboden
GmbH & Co. in Gohrau, d.h. der Sicherung der stidtebaulichen Ordnung in diesem
Bereich.

Die nachfolgenden Aussagen zur Bestandsaufnahme entsprechen in diesem Sinne im
wesentlichen den Planungszielen und Festsetzungen des vorliegenden Bebauungs-
planentwurfes (Punkt 4 Planungsziel).

Der Bestand innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans st
vordringlich charakterisiert durch die vorhandene Verkaufs- und Lagerhalle der ZENTEX
Teppichboden GmbH & Co, die sich im nordéstlichen Teil des Flurstiickes 230/ 2 befindet.
Es handelt sich dabei um ein ehemals als Lagerhalle fur Getreide genutztes, 1952
errichtetes Gebaude der Agrargenossenschaft (Halle vom Typ ,C 524.

Mit der Umnutzung des Gebadudes und der Integration der Einrichtung eines
.Teppichmarktes” seit 1991 konnte der Baukérper erhalten werden. Die vormals
landwirtschaftliche Nutzung in diesem Bereich des Dorfes und die damit verbundenen
Emissionen rechtfertigten die Einordnung eines Dienstleistungsbetriebes mit nicht
innenstadtrelevantem Sortiment, ohne die zu erwartenden bzw. zur Zeit stattfindenden
Emissionen, Uber das bereits bis dahin vorhandene MaR hinaus zu steigern.

Bei dem Gebaude handelt es sich um eine grofte Halle, die iiber Verkaufs- und Lagerflachen
in ausreichendem Mafe verfiigt. Darliber hinaus sind Sozialrdume und ein Biro zur
Verwaltung der Einrichtung im éstlichen Teil des Gebé&udes integriert.

Das Gebdude ist als hohe Lagerhalle eingeschossig aufgebaut und mit einem flach
geneigten Satteldach versehen. Im mittleren Teil des Baukérpers befindet sich ein zu einem
zweiten Geschol} ausgebauter Gebaudeteil, der mittels Pultdach bedacht ist. Dieser Teil des
Gebaudes ist héher ausgebaut als die Halle selbst.

Ein kleinerer Anbau befindet sich westlich unmittelbar an das Gebaude angrenzend. Es
handelt sich dabei ebenfalls um einen eingeschossigen Baukérper mit Pultdach. Direkt an
das Gebaude anschlielfend pragen zwei Fliissiggasbehélter das Bild im unmittelbaren
Umfeld des Baukérpers. Diese befinden sich an der nordéstlichen bzw. stidéstlichen (auf
einer dort befindlichen Rampe) Traufseite der Halle.

Der Eingangsbereich fir den Publikumsverkehr wird durch ein verglastes Vorhauschen
(Windfang) an der stidéstlichen Traufseite des Gebaudes gebildet.

Aus der urspriinglichen Nutzung erhalten sind im mittleren Teil der Halle an der nérdlichen
und sldlichen Traufseite zwei kleinere Rampen, die durch Stufen/Treppen begehbar
gestaltet sind.

Im sidostlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein kleinerer, eingeschossiger
Lagerschuppen mit Pultdach, der unmittelbar an den Grundstlcksgrenzen errichtet wurde.
Sldwestlich des Gebaudes befindet sich eine Fliche, die als Lager-/ Abstellplatz
verschiedener Materialien genutzt wird.

Den sidlichen Abschluss der versiegelten Flachen bildet eine Mauer, die teilweise geklinkert,
in anderen Abschnitten durch gréfiere Steinformate in einer Héhe bis 1,40 m aufgebaut ist,
Hinter der Mauer befinden sich Grinflichen, die durch eine kleinere Boschung in das
Grundsttick des Friedhofes bzw. andere benachbarte Grundstiicke Ubergehen,

Das Flurstiick 230/2 wird im sldwestlichen, westlichen und nérdlichen Bereich durch Zaune
(Maschendraht) begrenzt.

Es ist festzuhalten, das ein Teil des Grundstiickes auferhalb des eingezaunten Bereiches
liegt |
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Auch im ostlichen Eingangsbereich zum Grundstiick bestimmt ein Zaun und eine stdlich der
Toreinfahrt anschliefende Mauer die Begrenzung des Grundstiickes.

Die versiegelten Flachen (Betonplatten, groRflachig) im Geltungsbereich  des
Bebauungsplanes dienen sowohl dem Anlieferverkehr, als auch als Parkflachen dem
Besucherverkehr. Eine Differenzierung der Nutzungsstrukturen ist nicht gegeben (Bereiche
des Anliegerverkehrs / Bereiche fur Stellflachen).

Besonders pragend im Plangebiet stellt sich die kleine baumbestandene Flache nérdlich des
Verkaufs- und Lagergebdudes ZENTEX dar.

Der Bereich pragt das Ortsbild als ,Grine Insel" im Siediungsgefige nachhaltig.

Eine Vielzahl von Leitungen der Versorgungstréger (Energieversorgung, Telekommunikation,
Wasserversorgung) ist unterirdisch, vor allem im Kreuzungsbereich der KreisstraRe / Straie
der Jugend auf dem Grundstiick 1/31 anzutreffen. Sichtbar sind der Betonmast der
Energieversorgung und  beigeordnete  Schaltkdsten sowie ein  Schacht der
Wasserversorgung.

Ein kleiner Weg (Charakter ,Trampelpfad) durchquert die baumbestandene Flache von
slidost nach nordwest.

Das Flurstiick wird nicht durch Einfriedungen begrenzt.

Der Standort der Verkaufseinrichtung ,Teppichmarkt® nahe der Kreisstralle (kurze
Anbindung tber die Stralle der Jugend) ist aligemein vertraglich und im Sinne der Nutzung
der vorhandenen Bausubstanz stadtebaulich sinnvoll.

3.2 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet befindet sich in kurzer Entfernung zur Kreisstralle — der Landesstralke L 131,
die die Bezeichnung ,Kreisstralle" als Name filhrt — und ist an diese unmittelbar Gber die
Strae der Jugend angebunden. Durch die Nutzung bedingte zusatzlich erhohte
Verkehrsaufkommen flhren aufgrund der Nahe zur den Ort durchquerenden Hauptstrae
und dem sehr guten Ausbauzustand der StraBe der Jugend nur bedingt zu negativen
Einflissen auf die umliegenden Bereiche.

Nach Erhebungen vor Ort ist das anzutreffende Verkehrsaufkommen vertraglich nach Art
und Umfang einzustufen. Lieferverkehr (Lkw verschiedener Grofienklassen) beschréankt sich
auf wenige Zeitpunkte Uber den Tag verteilt. Vordringlich ist es der Individualverkehr
(motorisierter  Individualverkehr), der den Hauptanteii am Fahrverkehr zur im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Einrichtung bildet.

Der Kreuzungsbereich der Strale der Jugend zur Kreisstrale ist verkehrstechnisch und in
Berucksichtigung des durch die Nutzung im Plangebiet bedingten erhéhten
Verkehrsaufkommens ausreichend bemessen und in einem sehr guten Ausbauzustand. Die
Einfahrt zum Plangebiet ist zweckmaRig ausgebildet und genlgt den an sie gestellten
Anforderungen (Pkw- und Lkw-Zufahrt).

Eine weitere Erhéhung des Verkehrsaufkommens und damit verstérkt negative Folgen sind
durch die Planung nicht zu erwarten, da durch diese kein Ausbau der Nutzungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes beabsichtigt wird.

Entlang der StraRe, auf der westlichen Stralenseite verliuft ein kombinierter Rad-/ Fuliweg.
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3.3  Technische Infrastruktur
3.3.1 Trinkwasserversorgung

Die im Geltungsbereich befindlichen Hauptleitungen der Trinkwasserversorgung sind im
Bebauungsplan nachrichtlich tibernommen worden.

Die Hausanschluss-Leitung mit einer GréRe von DN 50 PE veriduft von der ostlichen
Giebelseite des Gebdudes in 6stliche Richtung. Anschiuss an die zentrale
Trinkwasserversorgung erhélt die Leitung tber die Hauptversorgungsleitung der Groke DN
200 ZM in der Strafe der Jugend.

Im norddstlichen Teil des Flurstiickes 1/31 befindet sich ein Schacht, der Uiber eine Leitung
DN 150 ZM Anschluss an die parallel der StraRe der Jugend verlaufende Versorgungsleitung
DN 200 ZM erhélt. Nordwestlich des Schachtes endet die westlich aus dem Schacht
austretende Leitung an dem dort befindlichen Schieber / Unterflurhydrant.

Notwendige Sicherheitsabstande und Baufreiheiten sind eingehalten.
3.3.2 Abwasserentsorgung — Schmutzwasser

Im  Geltungsbereich  befinden sich derzeit keine Leitungen einer zentralen
Abwasserentsorgung.

Die Schmutzwasserentsorgung ist fir das Bebauungsplangebiet mittels einer Dreikammer-
Klargrube mit Sickerschacht an der 6stlichen Giebelseite an das Gebaude (nérdlich der
Toreinfahrt) anschliefend, auch gegeniiber zukiinftigen Anforderungen ausreichend
gesichert. Die Grube wird jahrlich ausgepumpt.

Notwendige Sicherheitsabstdnde und Baufreiheiten der Einzelklaranlage zum Baukérper
sind eingehalten.

Eine zentrale Abwasserentsorgung fiir den Ort Gohrau ist gema Investitionskostenplan des
Wasserzweckverbandes Oranienbaum-Woérlitz-Vockerode fir den Zeitraum 2004 bis 2006
vorgesehen. Perspektivisch erfolgt dariiber auch der Anschluss des Plangebietes.

3.3.3 Abwasserentsorgung — Regenwasser

Anfallendes Regenwasser (Dachflache, Hofbereich/Verkehrsfliche besonderer Zweck-
bestimmung) wird derzeit auf der Flache selbst beseitigt. Die Regenwasserableitung im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes erfolgt durch die Sammlung von Regenwasser in
Einlaufen, deren Zuleitung zu zwei parallel zum Gebiude verlaufenden unterirdischen
Rinnen und die Ableitung des so gesammelten Wassers auf die unversiegelten Flachen im
Randbereich des Grundstiickes.

Darliber hinaus auf dem befestigten Gelénde anfaliendes Regenwasser wird durch das
natlrliche Gefélle bzw. das Gefille der versiegelten Flachen abgeleitet und in den
Randbereichen zur Versickerung gebracht.

3.3.4 Energieversorgung

Die im Geltungsbereich befindlichen Hauptleitungen der Energieversorgung sind im
Bebauungsplan nachrichtlich Ubernommen worden.

Die oberirdisch / unterirdisch gefiihrten Leitungen mit einer Leistung von 15.000 Vol
verlaufen parallel der Strafe der Jugend.

Im nordéstlichen Teil des Flurstiickes 1/31 befinden sich eine Vielzahl von Leitungen der
Energieversorgung. Dominant in Erscheinung tretend ist der dort befindliche Betonmast, der
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die von Osten ankommende oberirdische 15 kV-Leitung aufnimmt. Unterirdische 15 kV-
Leitungen verlaufen in westlicher, nérdlicher und stdlicher Richtung auf den Mast zu bzw.
von diesem weg. Des weiteren macht ein Schaltkasten im direkten Umfeld des Mastes die
Existenz weiterer Leitungen der Energieversorgung erkennbar.

3.3.5 Fernmeldeversorgung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Telekommunikationsanlagen der
Deutschen Telekom AG.

Die Leitungen verlaufen parallel der StraRe der Jugend. Der Haus-Anschluss des Gebaudes
befindet sich an der 8stlichen Giebelseite.

Darlber hinaus befinden sich im nordéstlichen Teil des Flurstiickes 1/31 verschiedene
Telekommunikationsleitungen. Diese verlaufen parallel der Kreisstrale sowie parallel der
Stralle der Jugend. Letztere erhilt Verbindung Uber eine unmittelbar stidlich des im
nordostlichen Bereich des Flurstickes befindlichen Grabens verlaufende unterirdische

Leitung.

3.3.6 Altlasten

Im Geltungsbereich befindet sich ein kein Altlastenstandort bzw. Altlastenverdachtsflache.
3.3.7 Waérmeversorgung

Die Warmeversorgung des Geb&udes wird Uber Gasheizung sichergestellt. Die
erforderlichen Flachen flr die Unterbringung der notwendigen Gasbehlter (Propan/Butan,

Inhalt jeweils 4850 Liter) befinden sich derzeit an der norddstlichen bzw. stidwestlichen
Traufseite des Gebaudes.
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4 Planungsziel
4.1 Stadtebauliches Konzept

Der Bebauungsplan sieht vor, die Nutzung des Plangebietes im Sinne der Festsetzung eines
Verbrauchermarktes ,Teppichmarkt® zu sichern (Bestand) und das vertragliche
Nebeneinander der stadtebaulichen Funktionen auch weiterhin zu gewéhrleisteten.

Planungsziele:

o Sicherung des bestehenden Dienstleistungsunternehmens Zentex - , Teppichmarkt mit
seinem nicht innenstadtrelevanten Warensortiment

» Festsetzung eines ,Teppichmarkt" zur Regelung der Nichtzulassigkeit von Gewerbe oder
anderen Arten der Flachennutzung,

» Sicherung der nachbarschaftsvertraglichen Nutzung (im Bestand),

o Festsetzung der stadtebaulichen Raumsituation in Weiterentwicklung/ -nutzung der
ehemals landwirtschaftlich genutzten Halle zur Gewahrleistung der Siedlungsgestalt in
diesem Bereich des Dorfes,

» Sicherung der ErschlieBung des Plangebietes Uber die Strake der Jugend in Verbindung
mit der Festsetzung eines Bereichs flir die Ausfahrt,

e Sicherung und Festsetzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,

o Festsetzung von Pflanzgeboten auf den gewerblichen Baugebieten zur Sicherung einer
relativen Durchgriinung sowie der internen AusgleichsmafRinahmen.

Da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vorrangig dem Ziel der
Sicherung des Standortes der Firma Zentex GmbH & Co. in Gohrau dient, d.h. der
Sicherung der stédtebaulichen Ordnung in diesem Bereich, entsprechen die
nachfolgend aufgefiihrten Planungsziele im wesentlichen den Aussagender
Bestandsaufnahme (siehe Punkt 3 Bestandsaufnahme) - sie besitzen in diesem Sinne
bestitigenden bzw. festsetzenden Charakter. '

4,2 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Strale der Jugend nahezu unmittelbar an die Kreisstralke
angebunden (siehe Punkt 3.2). Der Ausbauzustand des Stralennetzes ist sehr gut und in
Hinsicht auf die gestellten Anforderungen des durch die Nutzung bedingten zusatzlich
erhéhten Verkehrsaufkommens ausreichend bemessen.

Die Einfahrt zum Plangebiet ist zweckmaRig ausgebildet und geniigt den an sie gesteliten
Anforderungen (Pkw- und Lkw-Zufahrt).

Da kein Ausbau der Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes beabsichtigt wird,
ist eine weitere Erhohung des Verkehrsaufkommens und damit verstarkt negative Folgen
nicht zu erwarten.

Stralenbegleitend sind die entlang der Stralle der Jugend verlaufenden FuR- und Radwege
zu sichern.

Zur Gewahrleistung der Funktionsfahigkeit der Einrichtung des Teppichmarktes muss eine
ausreichende Anzahl von Pkw-Stellplatzen vorhanden sein. Fir den Stellplatzbedarf ist
theoretisch als unterste Grenze 1 Stellplatz je 20 m? Verkaufsnutzfldche anzunehmen. Eine
entsprechende Anzahl an Stellplatzen — 81 Stellplatze bei 1622 m? Verkaufsnutzflache —
kann im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht nachgewiesen werden. Die aktuelle
Nutzung des Bereiches und die durch die Festsetzungen des vorliegenden
Bebauungsplanes ausschlieRlich auf dessen Sicherung / Weiterflilhrung des Bestandes
orientierte ,Entwicklung" des Teppichmarktes zeigt deutlich, dass die vorhandene Anzahi an
Stellplatzen im Bereich der dargestellten Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
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ausreichend bemessen und dem derzeitigen Nutzungsumfang hinreichend ist. Bei der hier
vorhandenen und auch zuklnftig in diesem Umfang weitergefiihrten Nutzungsart der
Verkaufsstatte — ein Teppichmarkt - sind keine gréReren Besuchermengen vergleichbar der
eines Lebensmittelgeschéftes / grofflachigen Einzelhandelsunternehmens vorhanden bzw.
zu erwarten. Im laufenden Betrieb erweisen sich die vorhandenen Méglichkeiten als sehr
grofizlgig angelegt, ist der Publikumsverkehr doch stark spezialisiert. Selbst in Vorbereitung
wichtiger Feiertage (z.B. Weihnachten) wird nur ein geringer Teil der vorhandenen
Parkmoglichkeiten genutzt bzw. beansprucht.

Derzeit sind ca. 40 bis 50 Stellpladtze im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sicher
nachzuweisen. Eine solche Anzahl Besucher war in der Vergangenheit - seit bestehen des
Teppichmarktes — nicht anndhernd erreicht worden, noch wird dies durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes, der ausschlieBlich die Sicherung des Bestandes beabsichtigt,
erwartet.

Eine VergroRerung der Anzahl der Stellplatze wird hinsichtlich der mit dem Bebauungsplan
allgemein verfolgten Zielstellung nach lediglich Sicherung des funktionierenden und
ausreichenden Bestandes als unzweckm&lRig und in Anbetracht der ,Entwicklungs*-
absichten unangemessen angesehen.

4.3  Technische Infrastruktur
4.3.1 Trinkwasserversorgung

Fur die Trinkwasserversorgung des Bebauungsplangebiets stehen die erforderlichen
Leitungen zur Verflgung (siehe Punkt 3.3.1). Der Ausbau des Trinkwassernetzes ist nicht

erforderlich.
4.3.2 Léschwasserversorgung

Far das Plangebiet wird mindestens eine Léschwasserbereitstellung von 96 m*h fir einen
Zeitraum von 2 Stunden benétigt. Léschwasser ist aus dem Leitungsnetz der WBW mbH
nicht verfugbar.

Die Léschwasserversorgung wird Uber zwei Léschwasserbrunnen, gelegen im Bereich der
Bushaltestelle an der Kreisstralle (Feuerléschbrunnen 2/98) sowie auf dem (berndchsten
anschlieBenden Grundstiick an der StraRe der Jugend (vor Gartengrundstiick Réder)
ausreichend sichergestellt. Der Nachweis zur ausreichenden Léschwasserversorgung wird
durch zwei Messprotokolle gefiihrt, die als Anlage 1 der Begriindung beigefugt sind. Weitere
Moglichkeiten sind nicht erforderlich.

4.3.3 Abwasserentsorgung - Schmutzwasser

Die Abwasserentsorgung - Schmutzwasser des Bebauungsplangebiets ist Gber die
bestehende Dreikammer-Kl4ranlage ausreichend sichergestellt (siehe Punkt 3.3.2).

Der Ausbau der Anlage ist nicht erforderlich.

Bei einer Errichtung/Realisierung einer zentralen Abwasserentsorgung (geplant 2004 bis
2006) kann der Anschluss des Geldndes technisch problemlos erfolgen. Ggf. ist die
vorhandene Klaranlage als Vorklarstufe zu belassen.

4.3.4 Abwasserentsorgung — Regenwasser

Das auf dem Grundstiick anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser von den
Dachflachen und sonstigen befestigten Flachen wird schadlos vor Ort, auf dem Grundstiick
zur Versickerung gebracht. Trotz des hohen Versiegelungsgrades der Aullenanlagen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes kann davon ausgegangen werden, dass eine
volisténdige Regenwasserversickerung im Geltungsbereich (versiegelte Fléche, Dachflache)
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uber die bestehenden Einlaufschachte und unterirdischen Sammelkanale mit Ableitung Uber
die Randbereiche der versiegelten Flachen hinaus méglich ist (siehe Punkt 3.3.3).

Weitere Mdglichkeiten der Entsorgung anfallenden Regenwassers sind mit direkter Ableitung
zu den unversiegelten Flachen im Verlauf des gegebenen (,natlrlichen”) Gefélles gegeben.
Die Regenwasserentsorgung ist im derzeitigen Zustand ausreichend bemessen und
zweckmafig.

Ein Ausbau im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bzw. ein Anschluss an die Leitung
der zentralen Regenwasserentsorgung im StraRenraum der Strale der Jugend ist nicht
erforderlich.

In diesem Zusammenhang ist zu beachten, dass Einleitungen in ein Gewésser oder in den
Regenwasserkanal der Gemeinde grundsatzlich erst dann zuldssig sind, wenn der
VVorhabentréager der unteren Wasserbehérde nachweist, dass die Versickerung auf dem
Grundstick nicht méglich ist.

4.3.5 Energieversorgung

Zur Energieversorgung des Bebauungsplangebiets stehen die erforderlichen Leitungen zur
Verflgung (siehe Punkt 3.3.4). Der Ausbau des Versorgungsnetzes ist nicht erforderlich.
Eventuell notwendige Leistungsreserven sind fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
vorhanden.

4.3.6 Fernmeldeversorgung

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Bebauungsplangebiets stehen die
erforderlichen Leitungen zur Verfugung (sieh Punkt 3.3.5). Der Ausbau des
Telekommunikationsnetzes ist nicht erforderlich.

4.3.7 Warmeversorgung

Die Warmeversorgung des Gebéudes mittels Gasheizung wird beibehalten. Der norddstliche
Standort des dafur erforderlichen Flussiggasbehélters an der Traufseite des Gebaudes bleibt
erhalten. Der an der slidwestlichen Traufseite befindliche Behalter wird an die westliche
Giebelseite des Gebaudes, westlich oder sudlich des kleinen Anbaus, umverlegt. Die bisher
unter dem Behalter befindliche Rampe wird zurtickgebaut.
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5 Stédtebau

Das Sondergebiet soll der Sicherung des Bestandes des ,Teppichmarktes" an diesem
Standort vorbehalten bleiben. Mit der Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt die Sicherung
der im Bestand nachbarschaftsvertraglichen Nutzung iiber den Bestandsschutz hinaus.
Durch die Festsetzung dieser Art der baulichen Nutzung sollen andere Nutzungen, die das
Wohnen im Umfeld des Bearbeitungsgebietes unzumutbar stéren, vermieden werden. Die
Strafte der Jugend dient als Anliegerstralle der ErschlieRung des Vorhabensgebietes. Die
straBentechnischen Voraussetzungen sind flr eine Uber den Anliegerverkehr hinausgehende
Verkehrsfrequentierung gegeben.

Die Ubergeordnete stadtplanerische Zielvorstellung der Verringerung der baulichen Dichte
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, umgesetzt durch die konsequente
Reduzierung des Mafles der baulichen Nutzung auf den vorhandenen Bestand, wird durch
die Festsetzungen im Bebauungsplan nachhaltig unterstitzt.

Mit der Freihaltung der Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen erfolgt die Sicherung der ,Griinen
Bereiche" im Dorf, unter denen diese Flachen wichtige Bestandteile darstellen. Uber die
gebietsstrukturelle  Gliederung hinaus, besteht hier die Moglichkeit, notwendige
Ausgleichsmalnahmen in direkter Zuordnung zum Ort des Eingriffs vorzunehmen. Die
Pflanzung und Erhaltung von Baumen vermindert die Eingriffe in das Biotop- und
Kiimapotential und wertet den bebauten Bereich auch optisch auf. Die Biume bieten
Lebensraum flr verschiedene Kleintiere und Vogelarten. Die Grinflachen durchdringen das
Plangebiet. Sie sind wichtiger Bestandteil flr die Relativierung des Eingriffs in den
Naturhaushalt. Zur Optimierung der Ausgleichsleistung ist es erforderlich, erganzende
Bepflanzungen méglichst naturnah anzulegen, so dass ausschlieRlich Baum- und
Straucharten hoher Skologischer Wertigkeit vorgeschrieben werden. Die private Grinflache
des Flursticks 1/31 soll mit dem Erhalt der Wegeflache in ihrer 6kologischen
Ausgleichsfunktion mdglichst wenig eingeschrénkt werden. Die Festsetzung ist durch den
Vorhabentrager dem Ziel verpflichtet, den Weg fur die éffentliche Nutzung zu erhalten und
dartber hinaus die Biotopfunktion der Grunflache so wenig wie méglich einzuschranken.
Hinsichtlich des Wasser-, Boden- und Klimapotentials stellt die vorhandene Bauweise die
vertraglichste Bauweise dar. Des weiteren wird das Biotoppotential beglnstigt, so werden
insbesondere Austauschbeziehungen fir Kleinlebewesen bei dieser Bauweise am wenigsten
gestoért.

Vorrangiges Ziel ist es, dass die notwendigen Fléchen fur MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft weitestgehend in standértlichem
Bezug zum Ort des Eingriffs zur Verflgung stehen. Somit werden alle Mdoglichkeiten
ausgeschopft, im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, den Eingriff zu groRen
Teilen im Geltungsbereich selbst auszugleichen.

Das Plangebiet befindet sich im Dessau-Worlitzer-Gartenreich, welches ein Kulturdenkmal
gemal § 2 Abs. 2 Nr. 2 DenkmSchG LSA ist. Diesen Umstand gerecht werdend und unter
Berticksichtigung der das Ortsbild Gohraus bestimmenden Wirkung des Objektes wird das
Farbspektrum fur die Fassadengestaltung auf die Bereiche ,Elfenbein — beige / grau/ beige /
grinbeige — sandgelb — oxidrot bzw. ziegelfarben - schilfgriin — signalgrau / moosgrau /
olivgrau / betongrau / seidengrau / kieselgrau" oder analog in Verhinderung der Auswahl
greller Farben eingeschrankt. Die Farbe weil wird ausgeschlossen. In Hinsicht auf die
Gestaltung von Werbeanlagen wird auf § 14 Abs. 1 DenkmSchG LSA verwiesen.
Bezugnehmend auf die o0.g. Anspriiche bei der Gestaltung sind Werbeanlagen nur an der
Statte der die Werbung betreffenden Handelseinrichtung zuldssig. Werbung von weiteren
Firmen ist nicht zul&ssig und muf spatestens nach Bestandskraft der Bauleitplanung entfernt
werden. Bewegliche Werbung und Wechsellichtwerbung sind nicht zul&ssig sowie Tlren und
Fenster von Werbeanlagen freizuhalten.
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6 Integrierter Grinordnungsplan

Im Interesse einer mit Natur- und Umweltschutzbelangen weitestgehend einvernehmlichen
Planung erfolgt  fir das Vorhabensgebiet die Erstellung eines integrierten
Grinordnungsplanes.

Mit der Aufstellung dieses Planes wird den gesetzlichen Forderungen der §§ 1 und 1a
BauGB nachgekommen, welche die Einstellung der Belange des Umweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege in die Bauleitplanung verlangen.

Zur Vorbereitung der Bauleitplanung ist eine Bestandsaufnahme und Bewertung des
Naturhaushaltes im Vorhabensgebiet (Boden, Wasser, Klima und Luft, Flora und Fauna)
beauftragt worden, um daraus SchiuBfolgerungen und MaRnahmen fir die Festsetzungen
des Bebauungsplanes ableiten zu kénnen.

Damit wird die gesetzliche Forderung des § 1 Abs. (5) BauGB erfullt, welcher verlangt:

,Die Bauleitplane sollen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und eine dem Woh! der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazy
beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die nattrlichen Lebensgrundlagen
zu schitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung der Bauleitplédne sind insbesondere zy
berlcksichtigen........

A SO 5 — die Belange des Umweltschutzes, auch durch die Nutzung erneuerbarer
Energien, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushalts,
des Wassers, der Luft und des Bodens einschlieRlich seiner Rohstoffvorkommen, sowie das
Klima."

Gleichzeitig wird der Forderung des §7 Abs.1 des Naturschutzgesetzes des Landes
Sachsen-Anhalt vom 11.02.92 (geé&nd. 27.01.1998) entsprochen, welcher festsetzt, dak die
Gemeinden Grinordnungspléne zur Vorbereitung oder Ergénzung der Bebauungsplane zu
erarbeiten haben.

Mit der Bestandserfassung und Bewertung der natirlichen Schutzgtiter werden wesentliche
Inhalte eines Grinordnungsplanes erarbeitet und die gesetzlichen Anforderungen erflllt.

Es werden zunachst die natur- und landschaftsrdumlichen Grundlagen und der
Ausgangszustand der natlrlichen Schutzglter (Boden, Wasserhaushalt, Klima/ Luft, Flora,
Fauna) dargelegt und bewertet sowie die im Zusammenhang mit dem Vorhaben stehenden
Konflikte erlautert. Hieraus wird der erforderliche Handlungs- und MaRnahmenbedarf fur
angemessene Begriinungs-, Umweltschutz- und landschaftspflegerische Mafnahmen
innerhalb der Bauleitplanung abgeleitet. Die erforderlichen MaRnahmen zum Erhalt von
Naturwerten innerhalb der  Vorhabensfliche, fur die Grungestaltung  und
Ausgleichsmafinahmen fir die durch das Vorhaben bedingten nachteiligen Veranderungen
des Naturhaushaltes werden im Text und Plan dargestellt.

Der integrierte Grinordnungsplan wurde parallel zum jeweiligen Bearbeitungsstand des
Bebauungsplanentwurfs  erarbeitet. So  entwickelten sich  die grundlegendsn
Strukturvorstellungen aus dem stidtebaulichen Konzept, gleichzeitig wurden Erkenntnisse
und Empfehlungen aus dem Griinordnungsplan in den Bebauungsplan integriert und durch
textliche Festsetzungen und Planzeichen umgesetzt. Der integrierte Grinordnungsplan ist
kein rechtsverbindlicher Plan. Er ist als Bestandteil der Begrlindung des Bebauungsplans
unverbindliche Richtlinie fir die Gestaltung der Griin- und Freiflachen.

Mit der Festsetzung von Fl&chen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen erfolgt die Sicherung einer relativen
Durchgriinung sowie der internen AusgleichsmaRnahmen. Die Flachen sind wichtige
Bestandteile ,Griiner Bereiche" im Dorf.
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Die Ergebnisse der Erarbeitung des integrierten Grunordnungsplanes parallel =um
Bebauungsplan sind in Punkt 4 ,Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickl ung
von Natur und Landschaft' des Teiles A — Planungsrechtliche Festsetzungen der Textlic hen
Festsetzungen sowie in Punkt 6 ,Ergénzende Festsetzungen* eingeflgt und ausreichend

perticksichtigt.
Die folgende Pflanzenliste ergénzt die getroffenen Festsetzungen:

Pflanzenliste

Baume
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Baumhasel Corylus colurna
Rotbuche Fagus sylvatica
Gemeine Esche Fraxinus excelsior
Traubenkirsche Prunus padus
Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus robur
Vogelbeere/Eberesche Sorbus aucuparia
Mehlbeere Sorbus aria
Winterlinde Tilia cordata

Straucher
Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
Hasel Corylus avellana
Eingriffliger Weildorn Crataegus monogyna
Rotdorn Crataegus laevigata
Pfaffenhitchen Euonymus europaea
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Steinweichsel Prunus mahaleb
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Traubenholunder Sambucus racemosa
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Im Falle einer gewinschten spateren Begrinung der Fassaden des Verkaufs- und
Lagergebaudes sind folgende Pflanzen zum Einsatz empfohlen:

Pfeifenwinde Aristolochia macrophylia

Baumwirger Celastrus orbiculatus

Waldrebe Clematis in verschiedenen Arten und Sorten
Efeu Hedera helix

Kletterhortensie Hydrangea anomala ssp. petiolaris
Jelangerjelieber Lonicera caprifolium

Waldgeiliblatt Lonicera periclymenum

Wilder Wein Parthenocissus quinguefolia
Schlingenknéterich Polygonum aubertii
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- Auswirkungen des Bebauungsplans auf éffentliche Belange

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere zu
perucksichtigen:

§ 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB
... die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung.”

§ 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB

... die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung ... des Verkehrs ... des Post- und
Fernmeldewesens, der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, der
Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung ... und die Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen.”

Der Bebauungsplan schafft fur die bestehende Einrichtung des Teppichmarktes
Planungssicherheit, der bestehende Betrieb wird in seinem Bestand gesichert. Er definiert in
dessen Geltungsbereich die stadtebaulichen Rahmenbedingungen und gewahrieistet den
wirtschaftsstrukturellen  Erhalt des Standortes und dem damit verbundenen

Arbeitsplatzangebot.

Der Bebauungsplan dient dem Erhalt und der Fortentwicklung des ehemals landwirtschaftlich
genutzten Standortes bzw. Gebaudes (§ 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 4 BauGB).

Die schon vormals wirtschaftlich gepragte Funktion und Nutzung des Bereiches wird dem
entsprechend gesichert und durch die Integration der Einrichtung des Teppichmarktes in
diesem Sinne weiterentwickelt.

Im einzelnen sind berticksichtigt:

VerkehrserschlieBung
Gemal § 4 Abs. 1 BauO LSA dirfen Gebdude nur errichtet werden: ,... wenn das
Grundstiick in angemessener Breite an einer befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflache
liegt oder wenn das Grundstiick eine befahrbare, 6ffentlich-rechtlich gesicherte Zufahrt
zu einer befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflache hat;".
Eine den Anforderungen der BauO LSA genlgende Verkehrserschlieung ist
gewahrleistet.
Eine fur die vorhandene und (ber die Festsetzungen des Bebauungsplanes
beabsichtigte Nutzung des Plangebietes — ausschlieflich Sicherung des Bestandes —
ausreichende / adaquate und zweckméRige Anzahl an Stellplatzen flr den ruhenden
Verkehr ist nachweislich vorhanden.

Postalische Versorgung / Fernmeldewesen
Die Versorgung des Bebauungsplangebietes durch die Deutsche Bundespost ist
sichergestellt. Anschliisse des Fernmeldewesens [/ Telekommunikation sind
vorhanden.

Wasser- und Energieversorgung
Tréger der Wasserversorgung ist die Wassergesellschaft Borde-Westflaming mbH

(WBW).
Trager der Energieversorgung ist die Mitteldeutsche Energieversorgung AG (MEAG).

Die Versorgung des Bebauungsplangebiets ist durch vorhandene Anschlisse der
Versorgungstrager gegeben und gesichert.
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Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung im Bereich des Bebauungsplangebietes ist ausreichend
gewahrleistet.

Far nicht der Kategorie Hausmull entsprechende Abfallstoffe liegen die Verantwortung
zur Entsorgung beim Betreiber der Einrichtung. Eine entsprechende Entsorgung ist
sichergestellt. Auf der Grundlage des § 4 des Abfallgesetzes des Landes Sachsen-
Anhalt (AbfG LSA) vom 10. Marz 1998 (GVBI. LSA Nr. 11/1998) regeln die 6ffentlich-
rechtlichen Entsorgungstrager durch Satzung den Anschluf- und Benutzerzwang fur
die Abfallentsorgung. Alle bei BaumaRnahmen und der Nutzung der Objekte
anfallenden Abfélle sind entsprechend der jeweils gliltigen Abfallentsorgungssatzung
des Landkreises Anhalt-Zerbst einer Verwertung bzw. Entsorgung zuzufihren. Nicht
wiederverwertbarer Bodenaushub ist in Abstimmung mit dem Amt fur Naturschutz und
Landschaftspflege, Wasser- und Abfallwirtschaft des Landkreises Anhalt-Zerbst mit
Sitz in Roblau, Gustav-Bergt-Strae 3, Tel. 034901/ 91 256, zu verbringen.

Abwasserentsorgung
Die Abwasserentsorgung des Bebauungsplangebiets ist durch die vorhandene
Dreikammer-Kléranlage in ausreichender Dimensionierung entsprechend der
notwendigen Anforderungen gegeben und gesichert.

Oberflachenentwésserung
Die vollstandige Versickerung von Regenwasser im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist gegeben.

Uber die Versickerung hinausgehende Méoglichkeiten der Oberflachenentwésserung
sind nicht erforderlich.

Feuerschutz

Das Geb&dude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist so beschaffen bzw.
technisch ausgestattet, das der Entstehung eines Brandes und der Ausbreitung von
Feuer und Rauch vorgebeugt wird sowie die Rettung von Menschen und wirksame
L&scharbeiten mdglich sind.

Brandschutztechnisch bestehen in der Halle des Teppichmarktes zwei Verkaufsstatten,
da diese durch eine Brandwand in zwei Bauabschnitte von je ca. 1000 m? getrennt ist.
Besondere Bericksichtigung bei der Anlage und Nutzung der Halle fanden / finden die
Landesbauordnung und die Verwaltungsvorschriften ,Geb&ude besonderer Art und
Nutzung" § 55 BauO LSA sowie die verkaufsspezifischen Belange des Brandschutzes
nach der VV BauO LSA, Anlage 4b, USTR. Durch die offene Stellung der Halle und die
erst in mittlerer / weiterer Entfernung liegenden Gebiude ist die Gefahr der
Brandausbreitung im Notfall nicht gegeben. Dariiber hinaus sind durch die offene Lage
Zu- und Durchfahrten, Bewegungsflachen und Stellflachen fur Feuerwehrtechnik an
drei Seiten der Halle vollstandig, an der nérdlichen Traufseite durch den vorhandenen
Baumbestand eingeschrankt vorhanden. So ist die Zu- bzw. Umfahrt der baulichen
Anlage Uber die festgesetzten Verkehrsflachen sowie Abstandsflachen mit Baufreiheit
zum Gebé&ude vollstindig gewahrleistet.

Zwei Léschwasserbrunnen zur Bereitstellung von ausreichend Léschwasser sind im
Bereich der Bushaltestelle an der Kreisstrale und im benachbarten Grundstick an der
Strale der Jugend vorhanden. Darauf Bezug nehmend genligen die vorhandenen
Méglichkeiten den Anforderungen an die Gewahrleistung der Léschwasserversorgung
bzw. des Feuerschutzes im Brandfall.
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g  UVP-Pflicht

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung ist das BauGB in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27. August 1997 "(BGB!. | S. 2141), zuletzt geandert durch Artikel 12
des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum
Umweltschutz (Umweltschutzgesetz 2001) vom 27. Juli 2001 (BGBI. | S. 1950) beachtet
worden, insbesondere in Bezug auf die Ermittlungspflicht und Bewertung der Auswirkungen
der Planung im Zuge der planerischen Abwagung. Diesbezliglich fanden im Verfahren
Angaben umfassend Berlcksichtigung, die eine UVP-Pflicht bzw. eine Nichtanwendung der
UVP-Pflicht begrinden.

Hierzu wurden die Kriterien gemdR Anlage 1 Nr. 18 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) vom 12, Februar 1999 (BGBI. | S. 205), zuletzt
geandert durch Artikel | des Umweltgesetzes 2001 herangezogen.

Das im vorliegenden Bebauungsplan behandelte Vorhaben fallt nach Prifung der Anlage 1
Liste "UVP-pflichtige Vorhaben" des Gesetzes ber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG) vom 12. Februar 1999 (BGBI. | S. 205), zuletzt geandert durch Artikel | des
Umweltgesetzes 2001 gemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 in dessen Anwendungsbereich.

Das Vorhaben kann unter Punkt 18 ,Bauplanungsrechtliche Vorhaben®, 18.6 ,Bau eines
Einkaufszentrums, eines groflflachigen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen
grof¥flachigen Handelbetriebes im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der
Baunutzungsverordnung, fir den im bisherigen AuBenbereich im Sinne des § 35 des
Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird, nur im Aufstellungsverfahren, mit einer
zulassigen Geschossflache von* 18.6.2 ,1200 m? bis weniger als 5 000 m? o.g. Anlage 1
eingeordnet werden. Gemafl dessen Einstufung ist das Vorhaben einer allgemeinen
Vorprifung des Einzelfalls (siehe § 3c Abs. 1 Satz 2 des o0.g. Gesetzes) zu unterziehen.

Zur allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls wurden die in der Anlage 2 aufgefihrten Kriterien
des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) vom 12. Februar 1999 (BGBI.
| S. 205), zuletzt gedndert durch Artikel | des Umweltgesetzes 2001 angewendet.

Nach der allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalls gem. der in der Anlage 2
aufgefiihrten Kriterien des Gesetzes liber die Umweltvertréglichkeitspriifung (UVPG)
vom 12, Februar 1999 (BGBI. | S. 205), zuletzt gedndert durch Artikel | des
Umweltgesetzes 2001 kann festgestellt werden, dass die Durchfiihrung einer
- Umweltvertraglichkeitspriifung fiir den vorliegenden Bebauungsplan nicht erforderlich
ist.

Zur Begrindung dient die dieser Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
beigefugte Anlage.
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9 Flachenverteilung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 8.799 m? mit folgender
Unterteilung:

Flachennutzung Flache (in m?) | Flache (in %) Summe
Grundflache Markthalle 2.060 23,41
Grundflache Nebengebaude 16 0,18
Verkehrsflachen besonderer 2.792 31,73
Zweckbestimmung
Flachen fur Versorgungsanlagen,
Zweckbestimmung Gas 114 1,30
-
4.982 m?
(56,62 %)
|7
Private Grunflachen 1.825 20,74
Umgrenzung von Flachen mit Bindungen
fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung
| von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern 1.992 22,64
3.817 m?
(43,38 %)
Summe 8.799 100,00

10  Kostenschitzung

Die Aqfstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Teppichmarkt" dient vorrangig
dc_—:-m Ziel der Sicherung des Standortes der Firma Zentex GmbH & Co. in Gohrau, d.h. der
Sicherung der stadtebaulichen Ordnung in diesem Bereich.

In diesem Sinne erfolgt Giber die Festsetzungen des Bebauungsplanes die Sicherung des
Bestandes, der hieriiber beschrieben und charakterisiet wurde. Malnahmen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes, die der Herstellung bestimmter Funktionen etc.
dienen, sind nahezu nicht auszufiihren. Lediglich die Erfullung der Forderungen zur
Farbgestaltung der Fassade der Verkaufs-/ Lagerhalle des Teppichmarktes filhren zu
Kos’ggn, die jedoch durch den Vorhabentrager selbst unproblematisch zu tragen sind,
gehdéren doch hierfur einzusetzende Farben zur Produktpalette der Handelseinrichtung.

Weitere Kostenpositionen sind im Rahmen des vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes nicht vorhanden.
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