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Beorundung

Bebauungsplan Nr. 3
"Vockerode West"
Gemeinde Vockerode

Landkreis Anhalt-Zerbst, Reg.-Bez. Dessau

Am 03.05.1994 hat die Gemeindevertretung von Vockerode
beschlossen, fiir die Gewerbefldche Vockerode West diesen
Bebauungsplan aufzustellen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im Sinne des § 30
Nr. 1 BauGB. Parallel dazu wurde ein Grilnordnungsplan (GOP)
erarbeitet.

Die Gemeinde Vockerode hat am 23.06.1997 den SatzungsbeschluB
vom 27.06.1996 sowie am 17.02.1998 den Satzungsbeschluf3 vom
09.09.1997 aufgehoben, um die Genehmigungsfdhigkeit des B-Pla-
nes Nr. 3 "Vockerode West" zu erzielen. Die 6ffentliche Ausle-
gung der Anderung des Teil-Fl&chennutzungsplanes nach § 3 Abs.
2 BauGB ist bereits abgeschlossen.

Wesentliche Anderungspunkte infolge der Aufhebung waren im
Nordosten des Plangebietes sind die Ausweisung von ca. 3,0 ha
Geverbegebiet statt Mischgebiet aufgrund der vorhandenen Hoch-
bauten sowie eines Abstandes von minimal 650 m zur BAB 9 und
die Festsetzung von ca. 6 ha dffentlicher Griinflache - Parkan-
lage - statt der Festlegung als Mischgebiet aus immissions-
schutzrechtlichen, denkmalpflegerischen und landschaftspflege-
rischen Griinden.

Infolge der zweiten Aufhebung erfolgten im wesentlichen fol-
gende Anderungen hinsichtlich der Grundziige der Planung:

- die Gewerbegebiete Nr. 11 und 12 entlang der BAB 9 wurden
als eingeschrankte Industriegebiete festgesetzt, wobei pas-
sive Larmschutzmafinahmen erganzt wurden,

- die gemdfl3 FStrG erforderlichen Abstdnde zur BAB 9 und L 133
wurden konkretisiert und

- die Ergebnisse der Altlastenuntersuchung wurden als Hinweis
aufgenommen.

Diese Begriindung zeigt die wesentlichen Anforderungen, Ziele

und Zwecke sowie die Darlegung der wesentlichen Auswirkungen
gemdf3 folgender Inhaltsgliederung auf:

b-plan\VockB-3.ent



INHALTSGLIEDERUNG:

1. BESTANDSAUFNAHME

2. PLANUNGSABSICHTEN UND ZIELE
2.1 Planungsabsichten
2.2 Ziele
2.3 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung

3, ENTWICKLUNG AUS DEM FLACHENNUTZUNGSPLAN

4. ABHANDLUNG DER NATURSCHUTZRECHTLICHEN EINGRIFFSREGELUNG

4.1 Auswirkungen des Vorhabens auf den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild

4.2 Okologische Bilanzierung

4.3 Vorkehrungen zur Vermeidung sowie AusgleichsmaBnahmen

5. ERSCHLIERUNG, VER- UND ENTSORGUNG

6. ABWAGUNG UNTER BERUCKSICHTIGUNG DER WESENTLICHEN
PLANIWHALTE

7. BODENBELASTUNGEN UND SANIERUNG

8. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

9. KURZFRISTIG ZU REALISIERENDE MELENAHMEN

10. KOSTEN UND FINANZIERUNG DER MABNAHMEN

11. BODENORDNENDE MABNAHMEN

Anlagen:
1) Schalltechnische Untersuchungen BAB A9, Bereich Vockerode

2) Orientierende Erkundung mdglicher Untergrundverunreinigun-
gen auf dem Areal der ehemaligen Gewdchshausanlage Vockero-
de, Landkreis Anhalt-Zerbst

Diese Anlagen waren im Beteiligungsverfahren nur dem Ausle-
gungsexemplar sowie den hiervon beriihrten Tragern offentlicher
Belange beigefiigt.



1. Bestandsaufnahme

Die Gemeinde Vockerode hat sich in den vergangenen Jahrzehnten
aufgrund der Ansiedlung des Braunkohlekraftwerkes, der Ge-
wachshausanlage (GWA) und des Sdgewerkes zu einem liberregional
bedeutsamen Standort fiir Gewerbe entwickelt. Zu Beginn der
90iger Jahre boten die Gewdchsanlage (600) und das Kraftwerk
Vockerode (1200) insgesamt ca. 1 800 Arbeitspldtze an. Unter
Beriicksichtigung der Beschdftigten des Sdgewerkes und im ter-
tidren Wirtschaftssektor (Dienstleistungsbetriebe) war ein
Angebot von ca. 2 000 Arbeitspldtzen vorhanden. Der Vergleich
mit der Einwohnerzahl von Vockerode von ca. 2 500 (Stand 1994)
verdeutlicht, daB es eine Vielzahl von Berufseinpendlern aus
den umliegenden Gemeinden gegeben hat.

Diese sehr gute Arbeitsmarktsituation hat sich jedoch inner-
halb der vergangenen Jahre in das absolute Gegenteil gewan-
delt.

Ausschlaggebend hierfiir war zum einen, daB die Gewachshausan-
lage mit ihrer Liquidation am 31.03.1993 ihre Bedeutung v&llig
verlor. Zum anderen wurde der Betrieb des Kraftwerkes ab-
schnittweise gedrosselt und am 01.10.1994 endgiiltig einge-
stellt. Infolge dieser dramatischen Entwicklung auf dem Ar-
beitsmarkt wurden frilthzeitig konzeptionelle Uberlegungen im
Hinblick auf potentielle Folgenutzungen dieser Grofibetriebe
angestellt.

Auf der Basis dieser Konzepte traf die Gemeinde die Entschei-
dung nach dem erfolgten Riickbau der GWA zukiinftig fir diese
Fldche eine geordnete, in das Ortsbild eingepaBte, gewerbliche
Nutzung zu gewdhrleisten.

Lage:

Die Gemeinde Vockerode liegt im 1994 neu gegriindeten Landkreis
Anhalt-Zerbst direkt an der Elbe und der Bundesautobahn A 9
Berlin-Niirnberg (BAB 9/E 51). Im Umkreis von ca. 10 km befin-
den sich die St&ddte Dessau (Westen), Roflau (Nordwesten),
Coswig (Nordosten) und Oranienbaum (Siiden). Aufgrund der Lage
im Biosphdrenreservat "Mittlere Elbe", Schutzzone III, und in
der "Dessau-Worlitzer Gartenreich" stehen neben der Funktion
als Gewerbestandort auch die Freizeit- und Erholungsnutzung
sowie der Natur- und Landschaftsschutz im Mittelpunkt der ge-
meindlichen Entwicklung. Diese von der Intention grundlegend
verschiedenen Funktionen gilt es auch im Rahmen dieser Planung
in Einklang zu bringen.

Die genaue Lage im Raum verdeutlicht die folgende Ubersichts-
karte.
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Raumliches Unifeld des Planeebictes:

Das Plangebiet befindet sich ca. 400 m westlich des Ortskernes
von Vockerode (Kirche, Verwaltung).

Auf der Grundlage des Teilfl&@chennutzungsplanes der Gemeinde
Vockerode wird das Plangebiet von den folgenden Nutzungen um-—
geben:

- im Norden: Bundesautobahn A 9 Berlin-Niirnberg, deren
sechsspuriger Ausbau durch Planfeststellungs-
beschlufB3 sichergestellt wurde

- im Westen: Hartholzauwald (vgl. GOP) und im Abstand von
ca. 100 m befindet sich die gewerbliche Baufla-
che des S&gewerkes

- im Siiden

(siidlich der

L 133): Flachen fiir den Gemeinbedarf mit einem vorhan-
denen Sportplatz und einer integrierten Wasser-
fldche am westlichen Ortseingang;
eine gemischte Baufldche mit einem Blumenge-
schédft, Arztpraxen in der ehemaligen Polikli-
nik, einer Heizungssystemfirma, einem
Ingenieurbiliro und einer Apotheke, die
gleichrangig mit der Wohnnutzung sind;
an der siidéstlichen Spitze des Plangebietes be-
finden sich Wohnbaufl&dchen

- im Osten: im siidlichen Teil Wohnbauflidchen und im nordli-
chen Teil Griinflachen und Teiche (vgl. GOP)

Aufgrund dieses Nutzungsumfeldes kodnnte es im Ostlichen
Bereich des Plangebietes zu Interessenskonflikten zwischen den
Nutzungen Wohnen und Gewerbe im Hinblick auf das Ortsbild und
die Immissionsempfindlichkeit der Wohnbaugebiete kommen.

Im Westen stehen sich die Nutzungen Hartholzauwald und Gewerbe
bzw. Industrie gegeniiber, so dafB3 die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege besonders zu beachten sind.

Im norddstlichen Teil gilt es, Konflikte zwischen den Funktio-
nen des Naturhaushaltes und Landschaftsbildes im Bereich der
Griinflachen entlang der Elbe und der gewerblichen Nutzung auf
ein MindestmaB zu reduzieren.

Die historisch gewachsene Dorfstruktur ist bereits infolge der
Industrieanlagen (z. B. Kraftwerk) und 4 - 5 geschossiger
Plattenbauten stark beeintrdchtigt und nur noch vereinzelt
wahrnehmbar. Der Charakter von Vockerode wird wesentlich durch
Industrie- und Gewerbebauten und -betriebe gepragt.



Die drei aufgezeigten Spannungsfelder werden im Rahmen der
Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie der Abwagung besonders
beriicksichtigt.

Nutzung:

Die westlichen und &stlichen Bereiche des Plangebietes (ca.

2 ha ~ 3 %) wurden in den vergangenen Jahren nicht genutzt, so
daB sich dort eine Ruderalvegetation eingestellt hat. Der
Hartholzauwald einschlieflich Waldrand (ca. 1,2 ha = 2 %) wird
innerhalb des Plangebiets als Bestand erhalten.

Im Siiden wurde die L 133 mit dem Randstreifen (ca. 1,7 ha =
2,5 %) in das Plangebiet aufgenommen. Der Grofteil des Plan-
gebietes (ca. 52 ha = 95 %) wurde intensiv gewerblich durch
die Gewdchshausanlage genutzt, die durch ein rasterfdrmiges
StraBennetz sowie die sogenannte "PanzerstraBe!" erschlossen
wurde. Zusdtzlich zu den 80 Gewdchshdusern wurden 38 weitere
betriebszugehtrige Gebdude genutzt.

Im Rahmen des Riickbaus der Gewdchshausanlage wurden alle CGe-
wachshduser und ein Teil der iibrigen Gebdude abgerissen. Die
verbliebenen Gebidude wurden bereits liberwiegend von Gewerbe-
treibenden genutzt. Zudem verlaufen durch das Plangebiet zwei
Fernwarmeleitungen, die zurlickgebaut werden.

Einen Uberblick iiber die ehemalige Gewachshausanlage verdeut-
licht die folgende Ubersichtskarte mit den ehemaligen Zweckbe-
stimmungen der Gebdude der GWA:
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Bodenbelastungen:

Im Vorfeld des Riickbaus der GWA Vockerode wurde nach den gel-
tenden Richtlinien eine Erkundung der Bausubstanz auf poten-
tielle Schadstoffbelastungen seitens des fachkundigen Biiros
Dr. Jung & Partner durchgefiihrt.

Eine Zusammenfassung der Ergebnisse dieser Erkundung ist im
GOP (Kapitel Vorbelastungen) aufgefiihrt

Im November 1997 erfolgte durch die Ingenieurgesellschaft fiir
Unmwelttechnik und Bauwesen mbH, Lr. Eisele, eine "Orientisren-
de Erkundung mdglicher Untergrundverunreinigungen auf dem
Areal der ehemaligen Gewdchshausanlage Vockerode, Landkreis
Anhalt-Zerbst", die der Begriindung als Anlage beigefiligt ist.
GenafB dieser Untersuchung wurde der Hinwels Ziffer 4 "Bodenbe-
lastungen" auf dem Bebauungsplan ergdnzt. Das Erfordernis von
Sanierungsmafnahmen wird nicht gesehen.

Tnmissionen (Vorbelastingen):

Ausgehend von der 3AB ¢ wirken auf das Plangebiet Emissionen
durch Larm- und Luftschadstoffe ein.

Die Larmimmissionen wiirden trotz eines durchschnittlichen tag-
lichen Verkehrsaufkommens (DTV) von ca. 20 000 Kfz/Tag und
Fahrtrichtung (Stand 1991, allgemein fiir die BAB 9 im Bereich
Vockerode) nur bei ”ohnnutzungen Beeintrachtigungen in
Plangeblet hervorrufen, da der Schutzstatus von Gewerbegebie-
ten gering ist.

Fiir den sechsstreifigen Ausbau der A 9 im Abschnitt Elbeque-
rung Vockerode wird von einer durchschnittlichen taglichen
Verkehrsstarke von 90 000 Kfz und einem Lkw-Anteil nachts von
45 % ausgegangen. Zur CGewdhrleistung der Immissionsgrenzwarte
der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) sind ohne
schallabschirmende llaBnahmen (Wall/Wand) Schutzabstdnde von
475 Metern in Bezug aui Mischgebiete und 830 Meter in Bezug
auf Wohngebiete erforderlich. Dalei sollte auch beriicksichtigt
werden, daB die Grenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung
nicht etwa ein stérungsfreies Wohnen gewdhrleisten sollen,
sondern als Kompromifl zwischen den Belangen des Verkehrswege-
baus und denen des Immissionsschutzes zu verstehen sind. Der
vorliegende Bebauungsplan sieht ein Heranriicken von MI-Tell-
fldchen auf ca. 675 leter vor.

Im PlanfeststellungsbeschluB3 filr den Ausbau der BAB 9 wurden
keine aktiven SchallschutzmafBnahmen vorgesehen.



Im nordwestlichen Teil der HI-Teilfl&achen {MI 2 und MI 3) ist
mit einem Beurteilungspegel von ca. 51,0 dB (A) (50,7 dB (&)
bei 700 m Abstand) nachts zu rechnen, was eine Einhaltung cdes
schalltechnischen Orientisrungsvertes laut Immissionsgrenzwert
der Verkehrsldarmschutzverordnung von 54 dB (A) nachts bed=u-
tet. Der maximal zulascige Tagesvert von 61 dB (A) wird bzi
einem Immissionswert vecn 55,6 dB (A) bei 700 m Abstand zur

BAB 9 ebenfalls unterschritten.

Die fiir GE-CGebiete gliltig=n CGrenz.uerte von 69 bzw. 59 dB (A)
am Tag bzw. in der llacht wiirden im Abstand ven ca. 100 Meter,
bezogen auf die gepnlante Trassenmitte der BAB 9, hinsichtlich
des Tagwertes bzw. 240 lieter hinsichtlich des Nachtwertes
iiberschritten werden. Lemzufolgs sind mit Ausnahme der Gewer-
begebiete Nrn. 5 und 106, welches ca. 200 m von der BAB 9 ant-
fernt ist, im Abstand Iis zu nindestens 240 m zur BAB 9 einge-
schréankte Industrisgebietz festgesetzt.

Fiir Industriegebiete gilkt die 16. BImSchV keine Grenzwert2 an.

In vorbelasteten Gesbieten, insbasondere beli lkestehenden Vai-
kehrswegen wie in diesem Plangebiet, lassen sich die Verta
meistens nicht einhalten, so dal3 bei der in Cewerbegebietzn
ausnahmsweise zuldssigen bhetriebszugehdrigen Wohnnutzung Ein-
schrdnkungen sowie Ceschiits-, Bliro- und Verwaltungseinrich-
tungen in den GE-Gz2bieten Nrn. 5 und 10 sovie den GI-E-Gebie-
ten passive Larmschutzrafnahmen umnzusetzen sind (vgl. textli-
che Festsetzung Ziffer 12).

Das Plangenehmigungsverfahren zum Ausbau der BAB 9 von viar
auf sechs Fahrspur=n und Standstreifen fiir den Elbe-Abschnitt
wurde beim RP Dessau durchgefiilhrt und ist inzwischen alge-
schlossen. Die siiddstliche Befestigungskanite der BAB ¢ ver-
schiebt sich durch den 2Zusbau ua ca. 20 m in Richtung Siidzn
(Plangebiet). Beiderseits der Autobahn wird ein 30 m breiter
Gelandestreifen fiir LandschaftsbaumaBnahmen in Anspruch gznom-
men. Da dies eine wesentliche Anderung der BAB 9 gemdf § 1
Abs. 2 Ziffer 1 Verkehrslidrmschutzverordnung - 16. BInSchV
ist, gelten die Immissionsgrenzwerte gemdfl § 2 Abs. 1 Ziffer 4
Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BInSchv.

GemaB § 9 Abs. 1 FStrG diirfen bauliche Anlagen l&ngs cder BEB 9
in einer Entfernung von 40 m, gamessen vom aduferen Rand dar
befestigten Fahrbann, nicht errichtet werden. Die Einhaltung
dieses Abstandes gzswahrleistet der 30 m breite Streifen fir
Landschaftsbaumafnahmen sowie die 10 n von der Geltungsbe-
reichsgrenze entfernt Zestgesetzte Baugren:ze.

Nach § 9 Abs. 2 FStrG bhediirfen Baugenehmigungen oder andere
Genehmigungen der Zustimmung der obersten LandesstraBenbaube-
hérde (Autobahnamt Halle), wenn lkauliche Anlagen lédngs der
Bundesautobahn in einer Entfernung bis zu 100 m, gemessen vom
dufleren Rand der befestigten Fahrbahn, errichtet, erhellich
gedndert oder anders genutzt werden sollen. Dieser Abstand
gilt flir den geplanten Ausbau der BAB 9.
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Die baulichen Anlagen diirfen gemadB § 9 Abs. 1 FStrG erst im
Abstand von 20 m zur &duBeren Fahrbahnkante der L 133 errichtet
werden. Vorhandene Hochbauten, die auflerhalb der Baugrenzen
liegen und auBerhalb der geschlossenen Ortschaft weniger als
20 m von der befestigten Fahrbahnkante der L 133 liegen, diir-
fen umgenutzt und innen umgebaut werden.

Gelumgshereich:

Die Grenze des Geltung:sbereiches des Bebauuncsplanes lr. 3
wird an der o6stlichen Crenze des Schutzstreifens entlang der
BAB 9 festlegt, der im Rahmen der Ausbauplanung der BAB 9 vor-
gesehen ist.

Der genaue Geltungsbereich ist der Festsetzung des rdaumlichen
Geltungsbereiches des Eebauungsplanes der Planunterlage zu
entnehmen.

2. Planunesabsichten und Fiele

Wie eingangs bereits erwdhnt, wurde nach Bekanntwerden der
Liquidation der GWA bereits frilhzeitig im Sommer 1993 damit
begonnen, Folgenutzungskonzepte fir die GWA zu entwickeln. An
diesen Voriiberlegungen wurden neken der Gemeinde Vockerode der
ehemalige Landkreis Gréfenhainichen, die Wirtschaftsforde-
rungsgesellschaft aus Crafenhainichen und die Urban-consult
GmbH aus Berlin/Dessau beteiligt. Zum Ende des Jahres 1993
wurden die Vorstellungen infolge des ARufstellungsbeschlusses
zu diesem Bebauungsplan konkretisiert, indem ein Investoren-—
vertrag iiber den Landkreis Grédfenhainichen und der Gemeinde
Vockerode mit einem abgestimmten Umnutzungskcnzept geschlossen
wurde. Basierend auf dem grob skizzierten Konzept wurde dar
Bebauungsplanentwurf entwickelt.

2.1 Planungsabsichten

Es ist beabsichtigt, das Gebiet gemdaB den Darstellungen des
genehmigten Teilfl&chennutzungsplanes (FNP) iiberwiegend fiir
gewerbliche Zwecke zu nutzen.

Im rechtsverbindlichen FNP werden ca. 50 ha gewerbliche Bau-
fliche und ca. 10 ha gemischte Bauflache dargestellt. Der Be-
reich der gemischten Baufldche soll sich durch eine Gleichwer-
tigkeit und Gleichgewichtigkeit von Wohnen und das Wohnen
nicht stérende Gewerbe auszeichnen.
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Da die Mischgebiete erst im Mindestabstand ven 475 m zur BAB 9
aufgrund der Larmimmissionen zuldssig sind, wurden im Rahmen
der 1. Anderung des Teil-Fldchennutzungsplanes der Gemeinde
Vockerode nicht mehr als gemischte Bauflédche, sondern als ge-
werbliche Baufldche dargestellt und ca. 6 ha gemischte Baufla-
che wurden als 6ffentliche Grinflache - Parkanlage - ausgawie-
sen.

Diesen Mischbaufldchen kommt eine Schutzfunktion der angren-
zenden Wohnbaufldchen im Ortskern von Vockercde zu. Auigrund
dieser Pufferfunktion <rfolgt eine Abschirmung und rdawaliche
Trennung zwischen den gewerblichen Emissionsquellen der ge-
werblichen Baufl&chen und den Wohngebieten im Ortskern.

Die Nutzungsaufteilung des Plangebietes wird ggf. im Rahmen
eines stddtebaulichen Vertrages oder Investoren- bzw. LEr-
schlieBungsvertrages festgelegt, wobeli die Angebotsvielfalt,
die durch den Bebauungsplan festgesetzt wird, konkretisiert
wird ohne die Entwicklung des Gewerbegebietes zu stark zu re-
glementieren.

Mischeebiete:

Aufgrund der zentralen Lage der cemischten Baufldchen sollen
einerseits ergdnzend zum Schaffen von Wohnraum verschicdene
Einzelhandelsunternehnen it angegliederten Kleinladen zur
Versorgung mit Giitern des tdglichen Bedarf:s, Biros, Kleinge-
werbe und Verwaltungseinrichtungen angesiedelt werden. Auf der
anderen Seite wird u. &. Schank- und Speisewirtschaften, 3Be-
herbergungsbetrieben, 2anlagen fiir kulturelle, soziale und
sportliche Zwecke sowie CGartenbaubetrieben ein attraktiver
Standort angeboten.

Im Rahmen des Umnutzungskonzeptes wurden die gewerblichen Bau-
fldchen in finf Teilbereiche gegliedert, indem die bealbsich-
tigten gewerblichen Nutzungsartenschwerpunkte aufgezeigt wur-
den:

1. Teilbereich:

Westlich der ortskernnahen Mischlkaufldchen ist vorgesehen,
arbeitsplatzintensive klein- und mittelstadndische Handwerks-
betriebe ergdnzend zu VWchngebduden anzusiedeln.
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2. Teilbereich:

Der Bereich am Ortseingang eignet sich aufgrund der Lage an
der L 133 und aufgrund der Nahe zur BAB 9 - AnschlulBstelle
Vockerode - fiir den Betrieb eines Autohofes, eines Waschhofes,
einer Tankstelle sowie von dazugehdrigen Restaurationseinrich-
tungen und Kraftfahrzeugwerkstédtten (insbesondere filir Lkw's).
Sollte die Planung eines Autohofes konkret werden, wird eine
Abstimmung mit dem Bundesministerium fiir Verkehr, S+B 26 vor-
genommen.

3. Teilbereich:

Der zentrale Bereich des Plangebietes soll vorrangig fiir Spe-
ditions- und Logistikbetriebe bereitgehalten werden, da eben-
falls eine direkte kurze Anbindung lber die L 133 an die BAB 9
besteht.

4. Teilbereich:

Fiir den westlichen Bereich des Plangebietes wird ein einge-
schranktes Industriegebiet geplant, da dieser Teil am weite-
sten von den immissionsempfindlichen Wohngebieten entfernt
liegt. Die Ansiedlung von z. B. Stahl- und holzverarbeitenden
Betrieben bietet sich an.

5. Teilbereich:

Der Norden des Plangebietes grenzt an die BAB 9. Dieser Be-
reich soll aus reprdsentiven Zwecken vielseitiger mit z. B.
einem Baustoffhandel (Baumarkt), Handwerkerhof und Gartencen-
ter (gewerblich bzw. industriell) genutzt werden.

Die fiir eine Weiternutzung geeigneten Geb&ude und Hallen im
Plangebiet sollen erhalten werden.

7Zur inneren ErschlieBung ist eine Sanierung bzw. ein Ausbau
des vorhandenen StraBensystems erforderlich. Neue StraBen sol-
len, sofern ein dringendes Erfordernis besteht, als Stichstra-
Ben mit Wendehammer angelegt werden. Die vorhandenen Ver- und
Entsorgungsleitungen sollen, soweit mdglich, gegebenenfalls
nach einer Sanierung, weitergenutzt werden.

Die grundlegenden Planungsabsichten hinsichtlich des Natur-
schutzes, der Landschaftspflege und des Landschaftsbildes ba-
sieren zum einen auf der Lage im Biosphdrenreservat, "Mittlere
Elbe", Schutzzone III (Landschaftsschutzgebiet), und zum ande-
ren auf der Lage in der "Dessau-Worlitzer Kulturlandschaft",
die im Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt als Denk-
malbereich gem&B § 2 Abs. 2 Nr. 2 Denkmalschutzgesetz unter
dem Begriff "Dessau-Worlitzer—-Gartenreich" gefilihrt wird.
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Diese Standortfaktoren erfordern, daf die bislang fiir den MNa-
turhaushalt und das Landschaftsbild wichtigen Bereiche entlang
des Hartholzauwaldes und zur Elbe hin geschiitzt, gepflegt und
weiterentwickelt werden.

Das Plangebiet soll durchgriint werden. Eine kesondere Bedeu-

tung soll der Gestaltung des Ortseingangsbereiches der L 133

als "Tor zur Kulturlandschaft" scwie der sogenannten "Panzer-
straBe", da hier der "Furoparadweg R 1 Den Haag-Berlin" var-

lauft, gewidmet werden.

Die Belange des Denkmalschutzes sollen, da das Plangebiet in-
nerhalb einer Denkmalzcne von nationaler Bedeutung gelegen
ist, auch durch eine unter okonomischer Sicht und an die Ziele
der Gemeinde angepaliten Festlegung der MaBe der baulichen lut-
zung angemessen keriicksichtigt werden. Begleitend werden land-
schaftspflegerische Malinahmen vorgegeben, die auch aus denk-
malpflegerischer Sicht sinnvoll sind.

Die Konkretisierung dieser Absichten erfolgt im Rahmen des
Grilnordnungsplanes und als Festsetzung im Bekauungsplan.

2.2 Ziele des Bebavungspianes

Das vorrangige Ziel diesss Bebauungsplanes ist die zielorien-
tierte Entwicklung des iberdrtlich bedeutsamen Standortes
Vockerode fiir Gewerbe, indem voraussichtlich 45 - 50 CGewerbe-
betrieben im Plangebiet die MOglichkeit zur Betriebsansiedlung
durch Neugriindung cder ruslagerung aus der Ortslage angeboten
wird. Dabei sind seitens des Erschliefungstrédgers verpilich-
tend mindestens 200 Vollarbeitspldtze zu schaffen bzw. zu er-
halten. Aufgrund der Grofflédchigkeit der Baufldchen wird =r-
wartet, daB im Endeffekt 500 — 7C0 Arbeitspldtze entstehen

werden.

Die Deckung des dringenden Bedarfes an Arbeitspl&tzen wird
wegen der sehr hohen Arbeitslosenquote von fast 20 % im Amts-
bereich Gradfenhainichen (Stand Dezember 1993) angestrebt.

Eine Vielzahl an Arbeitsplatzen ist, wvie eingangs erwdhnt,
infolge der Ligquidation der GWA und der etappenweisen Einstel-
lung des Kraftwerksbetriebes verlorengegangen. Dieser Verlust
kann nur durch die bauleitplanerische Sicherung von Gewerbe-
und Industriegebieten zusgeglichen werden.

Im Gemeindegebiet von Vockerode existieren keine genehmigten
Bebauungsplédne, die entsprechend erforderliche Gewerbe- und
Industriegebiete mit mittel- bis langfristig ausreichenden
Kapazitaten festsetzen.

Die Gemeinde wdhlte in Kooperation mit dem ehemaligen Land-

kreis Wittenberg diesen Standort zum Entstehen eines neuen
Gewerbegebietes aus den folgenden Griinden:
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- verfiigbares Arbeitsplatzkrattepotential,

- Umnutzung einer gewerblich genutzten Fldche durch Fldchen-
recycling,

- bei Erfordernis Sanierung der ermittelten Bodenbelastungs-
standorte,

- Nutzung der vorhandenen Infrastruktur,
- Erhalt der weiternutzbaren Bausubstanz,

- ortskern- und wohngelietsnahe Lage durch eine kleinrdumige
funktionale Nutzunagsaufteilung des Innenbereiches,

- verkehrsgiinstige Lage mit direkter Anbindung (1 km) iiker
die L 133 an die BAB 9 Berlin-Nirnberg - AnschluB3-
stelle Vockerode,

- angemessene Beriicksichtigung der Belange von Natur unc
Landschaft sowie der Denkmalpflege und des Denkmalschut:zes,

- geringe Beeintrachtigung des llaturhaushaltes und Land-
schaftsbildes durch Fl&chenrecycling und Erhalt der oSkolo-
gisch wertvollen Bereiche sowlie

- Reduzierung der Erschliefuncgs- und folglich auch Grund-
stiickskosten durch die Weiternutzung der ErschlieBungs-
stralen und inneren Erschliefungsanlagen.

Dem Grundsatz mit Grund und Boden sparsam und schonend umzuge-
hen wird infolge der U~ bzw. Wiedernutzung kereits liberwie-
gend versiegelter altindustrieller Fldchenpotentiale absolut
entsprochen.

Das geplante Gewerbegebiet soll, wie bereits im vorangegange-
nen Kapitel dargelegt, den vielseitigen Anforderungen und Be-
diirfnissen der unterschiedlichsten Gewerbebetriebsbranchen
entsprechen.

Ziel der Festsetzung der ilischgebiete ist zum einen die Schatf-
fung von arbeitsplatznahem Wohnraum durch eine funktional
sinnvolle Zuordnung. Zum anderen erfolgt eine raumliche Tren-
nung zwischen den Gewerbegebieten und der vorhandenen angren-
zenden Wohn- und Mischlebauung im Ortskern vcn Vockerode
("Pufferzone").

In den Mischgebieten wird eine Gleichwertigkeit und Gleichge-
wichtigkeit von Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stdren-
de Gewerbe angestrebt.
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In den gemischt genutzten Gebieten kénnen die Wohnbediirfnisse
weiter Kreise der Bevdlkerung, insbesondere durch Mietwoh-
nungsbau, sportliche und kulturelle Bedilrfnisse befriedigt
werden sowie Gewerbebetriebe untergebracht werden, die das
Wohnen nicht wesentlich storen. Die Versorygung, insbescondzire
mit Giitern des t&dglichen Bedarfs, wird durch eine bedaszfs-
orientierte Ansiedlung von Einzelhandelsbe:-rieben erheblich
verbessert werden. Durch neue Geschafts- und Blrogebaude wird
der tertidre Arbeitsmarktsektor gestarkt.

Eine attraktive Gestaltung und Aufteilung des Plangebietes
fithrt zu einer Imageverlbesserung der durch die GWA und das
Braunkohlekraftwerk landesweit bekannten Gemeinde Vockerode.

Diese Zielsetzungen erfclgen unter Beriicksichtigung einer in-
terdisziplindren Bstrachtungsweise vor dem Hintergrund des
Zusammensplels kulturhistorischer, okologischer, kommunal- und
regionaldkonomischer Aspekte aufgrund der Lage der Gemeinde im
Biosphdrenreservat "Mittlere Elbe" und in der "Dessau-Wor-
litzer Kulturlandschaft" bzw. dem "Dessau-Worlitzer-Garten-
reich".

2.3 Anpassung an die Zicle der Raumorduung und Landesplanurng

Der Bebauungsplan XMr. 3 "Yockerode West" i3t gemdB § 1

Abs. 4 BauGB und § 9 Zirs. 2 LP1lG L3SA an die Ziele der Rauaord-
nung und Landesplanung &nzupassen. Die Grundsdtze der Rauanord-
nung und Landesentwicklung sind von den Gemeinden bei Bebau-
ungspldnen (raumbeanspruchende und -beeinflufende Planungszn
und MafBnahmen) im Rahm=n des ihnen zustehenden Ermessens ge-
geneinander und untereinander abzuwdgen. Die Grundsdtze der
Raumordnung und Landesentwicklunc sind ebensc wie die lonkre-
ten und allgemeinen Zicle im Landesentwicklungsprograma
(LEPro) als Artikel II des VorschaltG z. RO und LE LSA be-
schlossen worden.

Zudem sind Bauleitplé&ne an die Ziele der Regionalplanung, die
die Regionalen Entwicklungsprogramme aufzeigen, anzupassen.

Da das Regionale Entwicklungsprogramm fiir den Regierungsbszirk
Dessau seit dem Beschlufy vom 30.01.1996 (Bekanntmachung im
MBl1. LSA Nr. 22/1936 vcm 15.04.1996) vorliegt, ziehen die dort
aufgefiihrten Ziele die Znpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB
nach sich. Nicht hinreichend konkretisierte Ziele sowie die
Grundsatze erlangen als sonstige Erfordernisse der Rawiordnung
und Landesentwicklung, ebenso wie die raumbedeutsamen Aspekte
aus Fachgesetzen im Rahmen der Abwdgung gemdf § 1 Abs. 5 und 6
BauGB rechtliche Bedeutung erlancen, Jjedoch nicht die Anpas-
sungspflicht nach § 1 Albs. 4 BauCB.
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- Raumordnung und Landesentwicklung des Landes Sachsen—-Anhalt

Die Gemeinde sieht den Grundsatz Z2iffer 1.6 LPIG "... in Ge-
bieten mit wirtschaftlich problematischen S3trukturen sind ge-
eignete MaBnahmen zum Strukturwandel und zur Strukturverbes-
serung zu ergreifen" als besonders bedeutsam fiir die Umnutzung
der GWA an. In Verbindung mit Ziffer 1.7 LPIC ist beabsich-
tigt, ausreichende und cqualifizierte Ausbildungs- und Erwerbs-
mdglichkeiten zur Verbesserung der wirtschaftlichen Leistungs-
fahigkeit der Gemeinde zu schaffen. Die lbrigen Grundsaitze
werden im Rahmen der Albwdgung gemdB § 1 Abs. 5 und 6 BauGB an-
gemessen, entsprechend ihrer Abwdgungsrelevanz, beriicksich-
tigh.

An die folgenden konkreten Ziele der Raumordnung und Landes-
entwicklung hat sich diess Bebauungsplanung enzupassen:

- seitens des LEPro wird der Ceneindz Vockerode keine zen-
traldrtliche Funktion beigemessen,

- das Biosphdrenreservat "Mittlere Elbe" wird als Vorrangge-
biet filr Natur und Landschaft festgelegt (vgl. Ziffer 2.2.2
LEPro),

- die "Dessau-Worlitzer Kulturlandschaft" wird als Vorrangge-
biet fiir Erholung festgelegt (vgl. 2iffer 2.2.1 LEPro) und

- die Elbtalwanne zwischen Dessau und Pretzsch wird als Vor-
sorgegebiet fiir dies Vassergewinnung ausgeviesen (vgl.
Ziffer 2.3.1 LEPrej.

Die Vorranggebiete sind generalisiert festgelegt. Sie sind in
den Regionalen Entwicklungsprogrammen exakter als im LEPro
vorzugeben und um weltere fiilr die regionalen Planungsrdume
bedeutsame Gebiete zu =rgianzen.

Im Hinblick auf die Vorsorgegebiete sind alle raumbedeutsamen
Planungen und Mafnahmen so abzustimmen, daB diese Gebiete in
ihrer Eignung und besonderen Bedeutung moglichst nicht beein-
trdachtigt werden.

Unter Ziffer 3 LEPro werden die Allgemeinen Ziele der Raumord-
nung zur Landesentwicklung vorgegeben, die bei der Umnutzung
der GWA vorrangig zu beriicksichtigen sind:

nziele fiir 6kologisch relastete Cebiet mit wirtschaftlich pro-
blematischen Strukturen"”
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In 6kologisch belasteten Gebieten mit wirtschaftlich problema-
tischen Strukturen sind vorrangig solche Mafinahmen mit Offent-
lichen Mitteln zu fordern, die geeignet sind,

- die in der Vergangenheit entstandenen Umweltbelastungen zu
iiberwinden,

- mit der Umstrukturierung der Virtschaft die Erwerbsmoclich-
keiten zu verbessern,

- die Anbindung an das iliberregionale Verkehrsnetz zu verbes-
sern und

- die Ausstattung mit zentralen Einrichtungen insbesondere
des Bildungs- und Sozialwesens zu schaffen beziehungsweise
zu verbessern.

Wirtschaft

Die bestehenden Wachstums-, Struktur- und Beschaftigungspro-
bleme sind vorrangig zu iliberwinden durch:

- Erneuerung der Wirtschaftsstruktur,

- zielgerichtete Entwicklung der Innovationspotentiale ces
Landes durch Entwicklung preduktionsorientierender Dienst-
leistungen sowie Schaffung regionaler Forschungs— und Tech-
nologieinfrastruktur innerhalb und auBerhalb der Hochschu-
len,

- Sanierung alter Industriestancdorte einschlieflich Beseiti-
gung der vorhandenen Altlasten sowie bedarfsgerechte 2Zus-
weisung neuer Standorte flir Gewerbes und Industrie.

Regionale Strukturmafnahmen sind vorrangig in industriellen
Problemregionen und in schwach industrialisierten léndlichen
Raumen durchzufiithren.

Die gewerbliche Wirtschaft ist in ihrer regicnalen und sekto-
ralen Struktur so zu fordern, daf die Wirtschaftskraft des
Landes durch Erh8hung der Produktivit&dt und durch Erweiterung
der wachstumsstarken Bereiche der Wirtschaft unter besonderer
Beriicksichtigung kleinerer und mittlerer gewerblicher Betriebe
entwickelt wird und dal3 die Erwerbsgrundlagen und die Versor-
gung der Bevdlkerung gesichert werden" (Ziffer 3.2 und

3.3 LEPro).
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- Regionales Entwicklungsprogranm flir den Regierungsbezirk
Dessau

Unter Berilicksichtigung cder Prdamlel des Regicnalen Entwick-
lungsprogrammes (REFPro) erscheint der Gemeinde Vockerode im
Hinblick auf die Realisierung dieser Planung die folgende
Leitvorstellung als besonders wichtig:

Die wesentlichen Grundlagen flir die Entwicklung ¢leichwvertiger
Lebensbedingungen fiir dis Bevolkerung in allen Teilen des Lan-
des sind die Umstrukturierung und der MNeuauflkau der Wirt-
schaft, die Schaffung ciner modernen Infrastruktur sowie die
tkologische Sanierung als Grundlage fiir weitere Investitionen
und sichere Arbeitpldtze.

Grundsdtzlich sind geeignete lMaBnahmen zum Strukturwandel und
zur Strukturverbesserung vorrangig in Gebieten mit wirtschaft-
lich problematischen Strukturen, wie dies in Vockerode der
Fall ist, und in &kologisch belasteten Gebieten zu ergreifen.

Die Planungsabsichten und Ziele dieses Bebauungsplanes zeigen
eine Ubereinstimmung nit den regional- und landesplanerisch
vorgegebenen Zielvorstellungen im Hinblick auf den ange-
strebten wirtschaftlichen Strukturwandel auf. Die Anpassungs-
pflicht gem&B § 1 Abs. 4 BauGB wird zudem dadurch belegt, daf
die Gemeinde Vockerode nsben den zentralen Orten als weiterer
regional bedeutsamer Standort fiir Gawerbe Zfestgelegt wurds
{vgl. Ziffer 2.2.2.1 und 2:2.2.2 REPro und Schreiben des Re-
gierungspréasidiums Dessau vom 06.08.1994 im Rahmen der Anfrage
nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung fur den
Planbereich gem&B § 246 a Abs. 1 Ziffer 1 BauGB).

Die Festlegung der Vorranggebiete fiir lNatur und Landschaft
sowie fiilr die Erholung (Biosphédrenreservat '"Mittlere Elbe")
und des Vorranggebietes fir die Erholung ("Dessau-Worlitzar
Kulturlandschaft") wurden aus dem LEPro ibernommen. Die Fest-
legung dieser Schutzkategorien steht im scharfen Widerspruch
zum REPro und der grof3ifldchigen Ausweisung vcn gewerblichen
Baufldachen im rechtskrdftigen Teil-Fldchennutzungsplan.

Im Gegensatz zum LEPro wird das dort festgelegte Vorsorgege-
biet fiir Wassergewinnung "Elbtalwanne'" zwischen Dessau und
Pretzsch im Regionalen Entwicklungsprogramm nicht mehr ausge-
wiesen. Somit entf&llt diese Vorsorgefunktion fiir das Plange-
biet.

Desweiteren wird das Plangebiet im Nordosten vom Europaradweg
R 1 Den Haag-Berlin iiber die sogenannte "PanzerstralBe" durch-
quert (vgl. Ziffer 2.4.2.3 REPro).
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Weitere verkehrliche Aspekte, die einen indirekten Einfluf3 auf
diese Bebauungsplanung haben, beziehen sich auf die Weiternut-
zung der Dessau-Worlitzer Eisenbahn im Rahmen eines integrier-
ten Verkehrs- und Tourismuskonzeptes sowie den Bau einer Orts-
umgehung fiir die L 133 iiber die erst nach Verabschiedung eines
Landesverkehrsentwicklungskonzeptes entschieden werden kann
(vgl. Ziffern 2.4.1 und 2.4.2.2 REPro).

— Raumbedeutsame Aspekte aus Fachgesetzen

Das "Dessau-Worlitzer-Gartenreicht", in dessen Zentrum die
Gemeinde Vockerode und das Plangebiet gelegen sind, wird im
Denkmalverzeichnis des Landes Sachsen-Anhalt als Denkmalberei-
ches gemdf3 § 2 Abs. 2 Nr. 2 Denkmalschutzgesetz gefihrt.

Im Osten des Plangebietes ist der Hartholzauwald ein gemdsf
§ 30 NatSchG LSA geschiitzter Landschaftsbestandteil.

Das Plangebiet befindet sich im Biosphdrenreservat "Mittlere
Elbe" (§ 19 NatSchG LSA) und war somit aufgrund der Lage im
AuBBenbereich gem&B § 20 NatSchG LSA ein Landschaftsschutzge-
biet.

Daher beantragte die Gemeinde Vockerode ein fdrmliches Ande-
rungsverfahren der Biosphdrenreservatsverordnung gemall § 26
NatSchG LSA zur Entlassung des Plangebietes aus dem LSG-
Schutzstatus, damit der Planung geltendes Recht nicht mehr
entgegensteht. Die Antragstellung erfolgte Anfang November
1995. Ein positiver Bescheid seitens der Oberen Naturschutz-
behérde erfolgte.

Mit der Verdffentlichung (Amtsblatt vom 09.05.1996) der Ver-
ordnung zur Anderung der Bestimmungen der Verordnung iiber die
Festsetzung von Naturschutzgebieten und einem Landschafts-
schutzgebiet von zentraler Bedeutung als Biosphdrenreservat
"Mittlere Elbe" wurde filir die Fl&dchen in der Gemarkung Vocke-
rode der Flur 1, Flurstiicke 30/1, 34/4, 71/3, 71/4, 73/3,
73/5, 74/6, 18/1, 78/2, 79/2, 152/6, 189/1, 189/8, 200/11,
200/12, 202/3, 204/4, 208/2, 209/2, 209/3, 254/3, 254/4,
254/5, 254/6, 289/7, 289/8, 290/6, 290/7, 290/8, 290/9,
290/10, 291/6, 291/7 das Bebauungsverbot gemafl § 6 der o. g.
Verordnung aufgehoben.

Aufgrund der Festsetzung der ca. 6 ha groBen 6ffentlichen

Griinfldche - Parkanlage - wird dieser Bereich im Nordosten des
Plangebietes jedoch nicht bebaut.
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3. Entwicklung aus dem_[lichennutzungsplan

Der rechtskraftige Teil-Flachennutzungsplan der Gemeinde
Vockerode sieht fiir das Plangebiet folgende Darstellungen vor:

- Landwirtschaftsflache im Westen des Plangebietes entlang
des Hartholzauwaldes,

- Gewerbliche Bauflidchen fir die Bereiche der ehemaligar GWA
westlich der sogenannten "Panzerstrafle",

- Gemischte Baufldchen im Osten des Plangebietes Ostlich der
sogenannten "PanzerstraBe!" und

- die Wasserschutzzone III B Dessau-Waldersee fir den VWest-
teil des Plangebietes (Grinflédche/Hartholzauwald) als Nach-
richtliche Ubernahme.

Die Darstellung der ehemaligen GWA als gewerbliche Bauflache
wird aufgrund der Sicherung der gewerblichen Nutzung erlau-
tert. Durch die Auswveisung des Ostlichen Teiles der GUA als
gemischte Bauflédche wird eine deutliche Trennung zwischen dam
Gewerbe und dem ostlich angrenzenden Viohnen cewdhrleistet.

Die Festsetzungen des Eebauungsplanes weichen in einigen 3e-
reichen von den Darstellungen des Teil-FNP ak. Fir diese Fla-
chen wird gemdB § 8 Abs. 3 BauGB eine Anderung des Tell-FNP
erforderlich, da wesentlich unterschiedliche Nutzungen vorge-
nommen werden.

Der Teil-FNP ist im Rahmen einer FNP-Anderunc wie folgt ge=én-
dert worden:

- die Darstellung der lLandwirtschaftsfl&che wird ersstzt
durch die Darstellung von Fl&chen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft,

- die Darstellung der Cewerbefldchen im siidvestlichen Bereich
der ehemaligen GWA an der L 133 (Hartholzauwald) und des
nérdlichen Teiles der gemischten Baufldche im Norden der
ehemaligen GWA an der Grenze zu den Grinflachen (Teiche)
werden ersetzt durch die Darstellung von Flachen filir Mas-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entvicklung von Natur
und Landschaft,

- die Baugebiete GE-E 4 und GE-< jewa2ils teilweise (ca.
1,5 ha) sowie das Gebiet GE-5 (ca. 1,5 ha) werden anstatt
als gemischte Baufliche als gewerbliche Baufldche auscewie-
sen sowie

- die 6ffentliche Griinfldche - Parkanlage - wird nicht mehr
als gemischte Baufliche, sondern ebenfalls als offentliche
Griinflache - Parkanlage - ausgewiesen.
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4. Abhandlung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung

Parallel zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist ein Griin-
ordnungsplan (GOP) erarbeitet worden, in dem alle abwdgungs-
relevanten Materialien im Hinblick auf die Belange des Umwelt-
schutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege als Be-
stand erhoben, analysiert und bewertet wurden. Infolgedessen
wurden die vermeidbaren Beeintradchtigungen aufgezeigt, die
teilweise im Bebauungsplan festgesetzt werden. Dariiberhinaus
stellen sie Empfehlungen fiir die Bebauung der Grundstiicke dar.

Im folgenden werden die Ergebnisse (Auswirkungen und MaBnah-
men) zusammengefaBt aufgefiihrt:

4.1 Auswirkungen des Vorhabens auf Naturhaushalt und Landschaftsbild

Arten und Biotope:

Fiir die Bereiche mit besonderer Bedeutung fir den Naturschutz
werden durch den geplanten Eingriff nur geringe Beeintrachti-
gungen der Biotopqualitdt erwartet.

Lediglich von den im Plangebiet verursachten Emissionen (Ldrm,
Luftschadstoffe) konnen potentielle Beeintrdchtigungen der
Biotopgqualitdt ausgehen.

Die ilibrigen Bereiche, mit allgemeiner Bedeutung fiir den Natur-
schutz und das Landschaftsbild sowie mit geringer Bedeutung
fiir den Naturschutz, konzentrierten sich infolge der ehemali-
gen Nutzung ohnehin schon auf die Randbereiche des Planungs-
bereichs. Sie werden zwar durch das geplante Nutzungsmall zu-
sdtzlich beeintrdchtigt, da es sich jedoch um weniger wertvol-
le Biotope handelt, konnen diese Beeintrdchtigungen durch Kom-
pensationsmaBnahmen im Plangebiet ausgeglichen werden.
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Boden:

Fiir den Naturhaushaltsfaktor Boden entsteht iber die Festset-
zung der Grundfldchenzahlen im B-Plangebiet eine positive Bi-
lanz der Planung im Vergleich zum Bestand. Die Versiegelung
des Bestandes war mit insgesamt 50,5 ha (78,9 %) der
Gesamtfldche sehr hoch.

Bei der Planung ware, ausgehend von der Grundfldchenzahl fiir
die Baugebiete sowie die Verkehrsfldche (75 % Versiegelung),
eine maximale Versiegelung von 37,37 ha (58,8 %) moglich.

Es ist flr den Naturhaushaltsfaktor Boden ochnehin immer von
Vorteil, wenn zundchst ein sog. "Fldchenrecycling" stattfin-
det.

Auf dem ehemaligen Gewdchshausgeldnde wurden bei Bodenunter-
suchungen vergleichsweise hohe Nitrat- und Phosphatkonzentra-
tionen im Kulturboden festgestellt.

Die zundchst entsiegelten, aber z. T. mit Ndhr- und Schadstof-
fen belasteten Oberbodenbereiche, werden bis zum Beginn der
erneuten Bodenversiegelung vegetationslos brach liegen.

In dieser Zwischenphase konnen die l&slichen Nahr- und Schad-
stoffe in tiefere Bodenschichten verlagert werden. Wegen des
"relativ Geschiitzheitsgrades gegeniiber fldchenhaft eindringen-
der Schadstoffen" (vgl. Kap. 2.5 GOP) erscheint eine Kontami-
nation des Grundwassers jedoch als nicht wahrscheinlich.

Wasser:

Flir die Wasserqualitdt der im Plangebiet verlaufenden Grédben
kommt es wegen verbesserter Umweltschutzrichtlinien voraus-
sichtlich zu einer Reduzierung der bisher erfolgten Belastun-
gen. :

Auch der OberfldchenabfluB3 ist durch eine ca. 26 %-ige Redu-
zierung der Versiegelung insgesamt etwas geringer im Vergleich
zur Bestandssituation. Auf zusdtzlich ca. 12,8 ha kann das
Niederschlagswasser wieder versickern.
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Durch den fiir Gewerbegebiete iiblichen relativ hohen Anteil an
versiegelten Bodenbereichen (58,8 %) werden die Dampfungsei-
genschaften des Bodens zur Regulierung extremer Temperatur-
schwankungen zerstort. Versiegelte Fldchen erwarmen sich
schneller und erhchen die Temperatur des lokalen Mikroklimas.
Die Luftfeuchtigkeit ist auf Fldchen mit einem hohen Versiege-
lungsgrad herabgesetzt. Atmosphdrische Stdube kdnnen auf vege-
tationslosen Fldchen nicht gebunden werden und zirkulieren bei
stdrkeren Windbewegungen weiter in der Luft.

Durch den geringeren Versiegelungsgrad im Vergleich zur Be-
standssituation und die Pflanzbindungen im Plangebiet werden
die kleinklimatischen Bedingungen sowie die Lufthygiene ver-
bessert.

Landschaftsbild:

Das Landschaftsbild bleibt durch die vorgesehene Bebauung
nachhaltig negativ beeintrdchtigt. Uber die Durchgriinung von
StraBen, Baugrundstiicken und 6ffentlichen Fl&dchen, insbesonde-
re die ca. 6 ha groBle Parkanlage und am Siedlungsrand, werden
die Randbereiche des Plangebietes und das gesamte Erschei-
nungsbild des Plangebietes eine visuelle Aufwertung erfahren.

Durch die Dimensionierung der Gebdude findet eine Unter-
brechung der Blickbeziehung von Osten in Richtung Auwald
statt, die jedoch bereits durch die Gewdchshausanlage erheb-
lich beeintrdchtigt war.
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4.2 Okologische Bilanzicrung

Bestand | Planung (ha)
(hay)

Bereich mit besonderer Bedeutunyg fir den 1.2 1,2 (Eihalt Bestand)
Naturschutz:

Auwald und Waldrandflachen 0,29 Schutz- und Entvrickliings-
(z. T. ruderalisiert) bereich am westiichen

Plangebietsrand

Bereiche mit allgemeiner Bedeutur.g fir den 2 0.81 (Erhalt Bestand)
Naturschutz und das Landschaftsbild:

GroBraumige Ruderalflachen der Feripheriz, 4,17 Schutz- und Entv/icklungs
verbuscht bereiche am 6stlichen

Plangebietsrand:
CGehdlzanpilanzuag, Feucht-

biotop
Bereiche mit allgemeiner Bedeutur.g fir den 7 0. (Erhalt Bestand)
Naturschutz:
Kleinraumige Ruderalflachen 10,4 (Grinfléchen innarh. d.
Bauflachen)
6,C5 Offentliche Griinflichzn
Bereiche mit geringer Bedeutung fir den 3,3 2,28 (StraBenraumbegleitgrin

Naturschutz

Bereiche chne Bedeutung flr den Naturschutz £0,5 5.3 (Strafien und Wegz)
und mit schadigenden Einflissen «li den
Naturhaushalt und das Landscheaiisizld: 31.8 (3aukérpet)

Gewachshausanlage und Abstandsiiachen
zwischen den Gewachshausern

Gesamtsumme 3,5 63,5

Mit der Bilanzierung scll veranschaulicht werden, daf durch
den vorgesehenen Eingriff keine erheblichen Beeintrédchtigungen
fiir die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes sowie fiir das
Landschaftsbild entstehen.

Die Bereiche mit besonderer Bedeutung fiilr den Naturschutz wer-
den innerhalb der Eingriffsfldche geschiitzt und geringiiigig
weiterentwickelt.

Fiir die Bereiche mit allgemeiner Bedeutung fiir den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild ergibt sich eine positive Bilanz
von 2,98 ha, die durch KompensationsmafBnahmen innerhall des
Plangeblietes entsteht.

Die positive Bilanz fiir Bereiche mit allgemeiner Bedeutung fir
den Naturschutz (1,45 ha) resultiert zum grdBten Teil aus der
geforderten Mindestbepflanzung der privaten CGrinfldchen mit
standortgerechten und heimischen Gehdlzarten.
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Fiir die Bereiche mit geringer Bedeutung fiir den Naturschutz
entsteht wegen der Aufwertung oder Bebauung dieser Fldchen ei-
ne negative Bilanz von 1,02 ha.

Die Bereiche ohne Bedeutung fiir den Naturschutz und mit
schddigenden Einfliissen auf den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild sind in der Planung geringer als vorher. Der Grund
dafiir ist vor allem die Entsiegelung des Bodens und die im
Vergleich zur Gewachshausanlage reduzierte potentielle
Flichenversiegelung auf der Basis der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes.

4.3 Vorkehrungen zur Vermeidung sowic AusgleichsmaBnahmen

Vermeidbare Beehitrdehtivungeen:

Fiir die vorhandenen Bereiche mit besonderer Bedeutung fir den
Naturschutz (Bestandteile des nach Westen hin angrenzenden
Hartholzauenwaldes und die angrenzenden waldsaumbildenden
Pflanzengemeinschaften) ist sicherzustellen, daB keine Beein-
trachtigungen durch

- Beseitigung oder Zerstdrung der Vegetation wdahrend und
nach der Bauphase

o Ablagerungen von Bauschutt, Abfdllen etc.,

- Stérungen der Tierwelt

verursacht werden.

Folgende MaBnahmen dienen diesem Ziel:

- Erhalt der o¢kologisch bedeutsamen Biotopbereiche, die im

Osten des Geltungsbereiches des Plangebietes liegen sowie
der GehOlzstreifen entlang der L 133 (vgl. Ziffer 3).
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AusgleichsmaBnalunen.

7iffer 1 Flachen zum Erhalt und zum Anpflanzen von B&aumen und
Striuchern mit standortheimischen Arten.

7iffer 2 Bereich entlang der dstlichen Plangebietsgrenze ist
als sich sukzessiv entwickelnde Ruderalflé&dche zu
schiitzen. Zwischen der Ruderalflache und der vorge-
sehenen Fliche zur Anpflanzung von Bdumen und Strau-
chern, ist als verbindende Biotopstruktur ein Gewads-
serbiotop zu schaffen.

7iffer 4 Pflanzungen von StraBenbegleitgrin
ziffer 5 Begrilnung der Parkanlage
ziffer 6 Stellplatzbegrinung

ziffern 7
und 9 Bepflanzung der Baugrundstiicke (10 %) und entlang
der PlanstrafBen

7iffer 8 Einzelbaumanpflanzung auf Baugrundstiicken

Mit den Festsetzungen soll eine gualitativ hochwertige Be-
pflanzung der privaten Fl&chen und dffentlichen Griinbereiche
sichergestellt werden. Mit der Forderung eines Mindestpflanz-
volumens, der Gehdlzarten sowie der Pflanzqualitédten soll zum
einen eine 8kologische hochwertige Durchgriinung und zum ande-
ren eine Verbesserung des Kleinklimas gewdhrleistet werden.

Gleichzeitig beleben und strukturieren die Anpflanzungen das
Plangebiet und tragen dazu bei, die Baumasse der Bebauung
visuell abzumildern, so daB die Beeintrachtigungen des Denk-
malschutzbereiches gemdB § 2 Abs. 2 Nr. 2 Denkmalschutzgesetz
minimiert werden. Die im B-Plan festgesetzten gebietsinternen
KompensationsmaBnahmen sind sowohl aus stadtebaulicher und
denkmalpflegerischer als auch 6kologischer Sicht sinnvoll und
erforderlich.
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5. ErschlieBung, Ver- und FKntsorgung

Verkelrliche Erschiliefivay

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebictes erfolgt zum
GrofRteil iiber die ErschlieBungsstraBen der ehemaligen CUA,
wobei im Siliden die L 133 verlauft.

Der Europaradwanderveg R 1 ist iliberwiegend nur als Geh- und
Radweg festgesetzt und im Norden zusdtzlich fir forst- und
landwirtschaftliche Nutzfahrzeuge befahrbars. Er wird von einer
StichstraBe und einer Zufahrt zum Gebiet GE-5 gequert.

Der GroBteil des zu erwartenden hoheren Verkehrsaufkomumens
wird iiber die klassifizierten StraBen L 133 und die BAB 9 ¢e-
leitet. Ein Ausbau der L 133 ist im Sommer 1997 erfolgt. Bei
Bedarf werden die beiden Kreuzungsbereiche der ErschlieBungs-
strafen mit der L 133 wit Linksakbiegespur ausgebaut. Ampal-
anlagen sind nicht erferderlich. Die urspringliche StraBentiih-
rung der L 133 und der sogenannten "PanzerstraBe" wird durch
alleeartige Bepflanzungen aufgewertet.

Die Festsetzung der PlanstralBen erfolgt mi: einer ausreichend
dimensionierten StraBenverkehrsfldchenbrei:te, so daf3 einseitig
ein ca. 1,5 m breiter unbafestigter Randstreifen bzw. Geh- und
Radweg verbleibt, der zur Verlegung der Elektrizitats-, Gas-,
Wasser—- und Telekomleitungen bereitgehalten wird. Die Wende-
kreise der StichstraBen sind ausreichend dimensioniert.

Fiir die Anbindungen der ZrschliefungsstraBen an die L 133 ist
dem StraBenbauamt Wittenberg nach der RE 85 je ein Anschluf-

projekt vorzulegen. Bestandteil des Projek:es missen alle er-
forderlichen Nachweise, 7ie Bestimmung der Bauklasse und ver-
kehrstechnischer Nachweis sein. Bauliche Verédnderungen im EBe-
reich klassifizierter StraBen bediirfen laut Straflengesetz des
Landes Sachsen-Anhalt sinsr Vereinbarung.

Grundlage der Vereinbarung bildet der RE-Entwurf. Dieser ist,
wie bereits erwdhnt, vorzulegen. Die Erstellung der Vereinba-
rung obliegt dem StraBenbauamt Wittenberg. Erst nach Abschluf
der Vereinbarung darf mit dem Bauvorhaben begonnen werden.

Allgemeine Parkfldchen werden im StraBenraum nicht festge-
setzt. Diese sollen im Rahmen der ErschlieBungsstrafBenausbau-
planung beriicksichtigt und in die Planung integriert werden.
Die privaten Stellpl&dtze sollen auf den ausreichend groBen
Baugrundstiicken angelegt werden.



Wasserversoreung und -entsorsingy

Die Wasserversorgung des geplanten Gewerbegebietes erfolgt
durch Erweiterungen der Anschliisse an das vorhandene Versor-
gungsnetz des Wasserwerkes Vockerode.

Die Oberflachenentwdsserung erfolgt iiber eine Regenwasserkana-
lisation, welche im Siildwesten iliber die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten belastete Fladche in den angrenzenden Graben
gesichert ist. Der im Siidwesten des Plangebietes beginnende
Graben leitet das Oberflachenwasser unter der L 133 (Unterir-
dische Hauptleitung der Regenwasserkanalisation) bis zum "Ka-
pengraben™.

Die erforderlichen Unterlagen fiir die Einleitgenehmigung des

Niederschlagswassers in den Kapengraben sind bei der Unteren

Wasserbehdrde einzureichen, insofern diese nicht bereits auf

der Basis bestehender Genehmigungen aus der Betriebsphase der
GWA vorliegt.

Die im Plangebiet weiternutzbare bzw. neu herzustellende
Schmutzwasserkanalisation ist an die bestehenden ausreichend
dimensionierten Leitungen anzuschlieBen und iiber die zentrale
Schmutzwasserkanalisation und Pumpstationen der neu errichte-
ten vollbiologischen Kladranlage von Oranienbaum am "Prinzen-—
stein" zuzufilhren.

Telekommunikation

Eine Erweiterung des bestehenden Telekommunikationsnetzes ist
erforderlich. Die Anschliisse an das Telekommunikationsnetz
sind im Rahmen der Erschliefung vorzubereiten. Das o6ffentliche
Telekommunikationsnetz (Kabel) wird vom zustdndigen Fernmelde-
amt bereitgestellt.

Strom- und Erdeasversorgune

Die Strom- und Erdgasversorgung ist im Rahmen der ErschliefBung
durch Erweiterung der vorhandenen Leitungen durch Anschluf3 an
das Netz des ortlichen Energieversorgungsunternehmens zu
schaffen.

Das Verlegen der Ver- und Entsorgungsanlagen wird in Abstim-
mung mit den jeweiligen Trdgern vorgenommen.
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Brandschuiz

zur Feuerldschwasserversorgung ist vorgesehen, eine Ldschwas-
sermenge entsprechend der DVGW W 405 fiir die Misch- und Gewer-
begebiete sowie das Industriegebiet aus dem geplanten Netz des
zustdndigen Versorgungsverbandes sicherzustellen. Der Grund-
schutz an Loschwasserbedarf betrdgt 1 600 l/min fiir einen
Zeitraum von 2 Stunden und deren Gewahrleistung ist Pflicht-
aufgabe der Gemeinde. Die Hydranten der geplanten Er-
schlieBungsstraBlen sind derart entlang der PlanstraBen zu ver-
orten, daB sie untereinander und zu den Gebduden einen Hochst-
abstand von 100 m aufweisen.

Abfallentsoreung

Gewerbliche Einrichtungen sind nach Abfallentsorgungssatzung
und Abfallgebiihrensatzung des Landkreises Anhalt-Zerbst vom
15.12.1994 (Kreistagsbeschliisse 03/04/94 und 04/04.94), be-
schlossen durch die Verbandsversammlung des Zweckverbandes
Abfallwirtschaft Anhalt-Zerbst/Wittenberg am 15.06.1995 riick-
wirkend zum 01.01.1995 (Beschliisse 6/1/95 und 6/2/95) fir das
Gebiet des Landkreises Anhalt-Zerbst, verpflichtet, fiir alle
beim Bau und der spdteren Nutzung der Objekte anfallenden
Wertstoffe und Abfdlle nachweislich Entsorgungsvertrdge eigen-
stdndig mit Entsorgern abzuschlieBen.

Verpackungsmaterialien sind nach der Verordnung iber die Ver-
meidung von Verpackungsabfdllen (Verpackungsverordnung -
VerpackV) vom 12,06,1991 einer Verwertung zuzufilhren. Eine
Ablagerung auf der Hausmiilldeponie ist unzulé&ssig.

Sonderabfidlle wie Betriebsstoffe, &lverschmutzte Materialien,
Elektronikschrott sind iliber zugelassene Firmen mit den giilti-
gen Nachweisen zu entsorgen.

Fernwdrmeversorqung

Im Bereich der ehemaligen Gewdchshausanlagen besteht die Mog-
lichkeit einer Fernwdrmeversorgung aus dem VEAG-Heizwerk am
Standort des stillgelegten Dampfturbinenkraftwerkes Vockerode.

Die VEAG ist im Rahmen ihrer technischen und wirtschaftlichen
M8glichkeiten und in Abhangigkeit vom jeweiligen AnschluBwert
und der Abnahmestruktur bereit, eventuelle Ansiedler dieses
Gebietes mit Fernwarme zu versorgen.
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6. Abwiigung unter Beriicksichtigung der Planinhalte

Die folgenden Aspekte und Belange, sprich Grundsdtze der Bau-
leitplanung, gemdB § 1 Abs. 5 Ziffern 1, 2, 3, 4, 5, 7 und 8
werden bei der Abwdgung besonders berilicksichtigt, da sie
direkt berihrt werden:

- Erfiillung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhidltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbe-
volkerung im Hinblick auf die Bodenkontaminationen und
Immissionen,

- die Wohnbedlirfnisse der Bevdlkerung,

- die sozialen und kulturellen Bediirfnisse der BevoOlkerung,
- die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes,

- die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege,

- die Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, des
Naturschutzes und der Landschaftspflege,

- die Beachtung der Belange der Wirtschaft, insbesondere
der ortsansdssigen Unternehmen sowie

- die Erhaltung, Sicherung und das Schaffen von Arbeits-
platzen.

zudem soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden.

Bei der vorldufigen Abwadgung wurden zudem die Stellungnahmen
der Tradger Offentlicher Belange sowie die Bedenken und Anre-
gungen der Bilirger, die im Rahmen des 1. Auslegungsverfahrens
vorgebracht wurden, berilicksichtigt.

Nach der Abwdgung der privaten und 6ffentlichen Belange, so-
wohl gegeneinander wie untereinander, ist die Gemeinde zu dem
Ergebnis gelangt, daB die weitere stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung diese Planung erfordert.

Dieses Abwdgungsergebnis basiert auf dem im folgenden geschil-
derten Abwdgungsvorgang:

Den Belangen der Wirtschaft (Gewerbe und Industrie) wird unter
Berlicksichtigung der Erhaltung, Sicherung und dem Schaffen von
Arbeitsplédtzen sowie der Erhaltung und Entwicklung der Wirt-
schaft, insbesondere der ortsansdssigen Unternehmen, ein hoher
Stellenwert eingerdumt.

Aufgrund der eingangs unter Ziffer 1 aufgezeigten drei Span-
nungsfelder kommt der Erfiillung der Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und der Sicherheit der BevOlke-
rung sowie dem Denkmal- und Umweltschutz eine hohe Bedeutung
21+
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Im Westen entlang der Crenze zum Hartholzauwald und im Osten
des Plangebietes werden die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege als vorrangig angesehen, so dafl die Berziche
mit besonderer und allgenziner Bedeutung fiir den Naturhaushalt
nicht nur erhalten, sondern auch um ca. 100 % vergréBert wer-
den.

Die positive Gestaltung des Landschaftsbildes erfolgt durch
die textlichen landschaftspflegerischen Festsetzungen.

Die Denkmalschutzbelange werden durch die im Vergleich zu an-
deren Gewerbegebieten verringerten MafBe der kaulichen Nutzung,
der Um- bzw. Wiedernutzung altindustrieller Fldchenpotentiale
und der landschaftspflegerischen MaBnahmen angemessen beriick-
sichtigt.

Im Bebauungsplan wird der Grad der Fliichenversiegelung im Ge-
gensatz zur Vornutzung reduziert.

Standornvalil
Die Gemeinde Vockerode wahlte das Plangebiet aus den bereits

unter den Planungsabsichten und Zielen aufgefilhrten Grindan
als Misch-, Gewerbe- und Industriegebiet aus.

Waolin-. Arbeitsverhidlinizse und Sicherlieit

Im Sinne der Erfiillung der Anfordarungen an gesunde Wchn-—- uad
ArbeitsverhiZltnissz urnd d2r Sicaerik=ait der Bevdllerun¢ ist es
erforderlich, Larmschutzmafinahmen vorzusehen.

Dieses Erfordernis basiert auf den Larmimmissionen durch die
BAB 9. Demzufolge sind im Abstand von bis zu 240 m zur gedlan-
ten befestigten Faarbalnkante der BAB 9 beli larmsensiblen ¢e-
werblichen Nutzungen wie Geschdfts—, Biliro- und Verwaltungsrau-
men bzw. -gebduden Lufischallddmmungen von AufBenbauteilen ¢ge-
maB DIN 4109 entsprechend der textlichen Festsetzung zZiffer 12
vorzusehen. Betriebszugehdrige Wohnnutzungen sind in diesam
Bereich nicht zulassig.

Die Festsetzung von immissionsschutzbezogenen MaBnahmen vor
Larmeinwirkungen im Bereich der Mischgebiete ist gemadB § 9
Abs. 1 Ziffer 24 BauGB nicht erforderlich, da

- zwischen den starl: emittierenden Industriegebieten und
den, vor allem im Osten angrenzenden, ldrmsensiblen Wohn-
gebduden ein Nutzungsgefdlle festgesetzt wurde, indenm
eine Gliederung des Plangebietes nach der Art der bauli-
chen Nutzung (§ 1 Abs. 5 ff BauNVO) und der Zuldssigkeilt
der Nutzungen (§ 1 Abs. 9 BaullVO) vorgenommen wurde. Die
Art der baulichen Nutzung wurde in Anlehnung an die Im-
missionsempfindlichkeit gem&f3 DIN 18005 gestaffelt, so
daB folgende Gebiete aneinander grenzen (vgl. textliche
Festsetzung Ziffer 8):
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- Eingeschranktes Industriegebiet - Gewerbegebiete

- Gewerbegebiete - Eingeschrinkte Gewerkegebiete

- Eingeschrankte Cewerbegebiete - Mischgebiete bzv.
Wohnnutzungen sitddstlich der L 133 aufferhalb des
Plangebietes

- Mischgebiete - &stlich und siiddstlich des Plangebiates
befindliche Wohnnutzungen

- da von der 3AB 9 sehr hohe Verkehrslarmemissionen aus-
gehen und in den GI-E-Gebleten stark emittierende
Betriebe zuldssig sind, so daB in den GI-E-Gebieten und
in dem GE-Gebiet Hrn. 5 und 10 die ausnahmsweise zu-
lassige betriebszugehtrige Wohnnutzung ausgeschlossen
wurde (vgl. textliche Festsetzung Nrn. 3 und 4).

Gemdf § 6 Abs. 1 BaullvO sind in HMischgebieten nur Gewerbebe-
triebe zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich storen.

Eine gemischte Nutzungsstruktur unter Beriicksichtigung des
Gebotes der gegenseiticgen Rilicksichtnahme von Wohnen und Gawer-
be wird durch einen sté&dtebaulichen Vertrag sichergestellt, so
daB der Gebietscharakter der Mischgebiete im Sinne des § 6
BauNVO entsprechend den differenzierten textlichen Festsetzun-—
gen des Bebauungsplanes (Ziffern 1 und 2) gewahrt bleilt. Im
Grenzbereich der MI-Gelsiete und der Wohnbaufl&dchen im Critskern
sind bereits einigs Geuverbebetriebe, die die vorhandene Babau-
ung nutzen, angesisacelt. Die Betriebe genieflen Bestancdsschutz.
Bel Betriebserweitsruncen bzw. -nsuansiedlungen wird im Rahmen
der BaugenehmigungsverZahren die Zuldssigkeit auch unter 3e-
riicksichtigung der inmnissionsschutzrechtlichen Aspekte ge-
prift, so daB Nutzungslcnflikte ausgeschlossen werden.

Desweiteren ist der Schutzstatus von Vohnnutzungen in liisch-
9

gebieten gemal DIN 18C05 garing=2r als in allcemeinen cdesr rei-
nen Wohngebieten.
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Zzur Staffelung der Nutzungen nach § 1 Abs. 4 BaullVO und zwecks
Verminderung von Konflikten werden im Bereich mit einem Ab-
stand von ca. 75 m zu den MI-Gebieten die Gewerbegebiete als
eingeschrédnkte Gewerbegebiete (GE-E) mit flachenbezogenen
Schalleistungspegeln festgesetzt.

Der Schutz der Wohnruhes bei "Wohnen in MI" orientiert :ich an
der DIN 18005 und ist somit als reduziert anzusehen. Zudem
kommt das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme zum Tragen.

Im GI-Gebiet wird die Zuldssigkeit von Anlagen nach § 2 Abs. 1
Nr. 1 der 4. BImSchV ausgeschlossen, so dal} die Festsetzung
als eingeschranktes Industriegebiet nach § 1 Abs. 4 BaullVO
erfolgt.

Die Zul&ssigkeit einzelner Vorhaben wird im Rahmen der Bauge-
nehmigungsverfahren eingehend gepriift.

Der auf der gewerblichen Baufldche entstehende Betrieb nulB den
Festlegungen des Bundes—-Immissionsschutzgesetzes entsprechen.
Demnach sind Immissionan zu vermeiden "... die nach Art, Aus-
mafB und Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Beldstigungen fiir die Allgemeinheit oder die
Nachbarschaft herbeizuithren" (BImSchG § 3 Abs. 1). Dalbel sind
auch mégliche Bel&stigungen durch Geriliche und Larm zu heriick-
sichtigen. Es sind deshalb sowohl die "Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm" als auch die "Technische Anleitung zur
Reinhaltung der Luft" zur Beurteilung heranzuziehen.

Um die Immissionsrichtwerte entsprechend der VDI-Richtlinie
2058, Blatt 1, einhalten zu konnen, ist es Voraussetzung, daf
das Plangebiet dem Stand der Larmschutztechnik entsprechend
genutzt wird. Darunter sind nicht nur technische und organisa-
torische Mafnahmen an den Larnquellen, sondern auch Gliedearun-
gen der Gebiete zueinander und innerhalb der Gebiete sowie
weitere MaBnahmen zu verstehen. Durch die Staffelung und Glie-
derung der einzelnen Baugebiete ist dies gewdhrleistet.

Wolmmbediirinisse der Bevilkerune

Die Mischgebiete (2,87 ha) stehen zu ca. 50 % flir eine Vohn-
nutzung zur Verfligung, da in Mischgebieten von einer Gleich-
wertigkeit und Gleichgewichtigkeit der Wohnnutzung zu den
iibrigen Nutzungen vorausgesetzt wird. In den HMischgebieten
wird voraussichtlich Miet- bzw. CGeschoBwohnungsbau entstehen,
so daf3 ca. 30 - 40 Wohnungen geschaffen werden kdnnen.

Der Wohnbedarf basiert {iberwiegend aufgrund der Schaffung von
500 — 700 Arbeitspldtzen im Plangebiet, wobei der dort voraus-
sichtlich arbeitenden Bevdlkerung arbeitsplatznaher Wohnraum
bereitzustellen ist (vgl. § 2 Abs. 1 Nr. 13 ROG).
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Soziale und kuluwelle Bedirfnisse der Bevdlkerung

Das Angebot an Sport-, Freizeit- und Erholungsanlagen und
-einrichtungen ist in Vockerode bereits als gut zu bewerten.
Die Anlagen sind fuflédufig zu erreichen. Beli Bedarf und Nach-
frage konnen zusdtzliche Anlagen und Einrichtungen im Plange-
biet entstehen.

Die Spiel- und Bewegungsbhedilirfnisse der Kinder, insbesondere
der Kleinkinder, sind iberwiegend auf den Privatgrundstiicken
zu befriedigen. AuBerd:=m kann die &ffentliche Griinflache mit
der Zweckbestimmung - Farkanlage - von den Kindern als
Spielflé&che genutzt werden.

Orts- 1nd Landscliafisbild

Die Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes infolge der Be-
bauung werden teilweise gebietsintern durch das StrafBlenbe-
gleitgriin, die Stellplatzbegriinung, die Bepflanzung von 10 %
der Baugrundstiicke inslesondere entlang der PlanstrafBen und
die Einzelbaumanpflanzung (vgl. textliche landschaftspilegeri-
sche Festsetzungen Ziffern 4 - 9) ausgeglichen.

Infolgedessen wird das Plangebiet stadtebaulich sinnvoll
durchgriint, so daB das optische Erscheinungsbild attraktiviert
wird. Desweiteren wird durch den Erhalt und das Anpflanzen von
Biumen und Striuchern an den Randern des Plangebietes ein wei-
terer gebietsinterner Ausgleich geschaffen (vgl. textliche
landschaftspflegerische Festsetzung Ziffer 1).

Die angemessene Kompensation der Beeintrdchtigungen des Land-
schaftsbildes erfolgt auf den Fl&chen fir Mafnahmen zun
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
(vgl. textliche landschaftspflegerische Festsetzungen Ziffern
2 und 3).

Mit der Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen mit einem
Hoéchstmall von 12 m (an der nordwestlichen Grenze) ilber Fahr-
bahnoberkante und einer Traufhdéhe von max. 7,00 m und einer
Firsthdhe von max. 10,00 m in den lMischgebieten sowie in den
Gewerbegebieten entlang der L 133 wird verhindert, daf die
Hochbauten das Ortsbild durch Baumasse unangemessen hoch be-
eintrdchtigen. Zudem gewahrleisten die Pflanzbindungen eine
mittelfristige Eingriinung des Gewerbegebietes.

purch die Umnutzung der ehemaligen Gewdchshausanlage verdndert
sich die Beziehung des Flirst-Franz-Wanderweges und dem Orts-
kern von Vockerode in keiner Weise, zumal das Plangebiet in
Richtung Elbe groBfléchig eingegriint wird.

Durch die Planung wird eine wirtschaftliche Belebung von Tou-
rismus und Erholung nicht verhindert, da die Flachen des Plan-
gebietes ohnehin aufgrund der industriellen Vornutzung und
Nihe zur BAB 9 dazu ungeeignet sind. Die Schwerpunktbereiche
fiir Tourismus und Erholung befinden sich im Osten der Cemein-
de, im Bereich der Elbdeiche (Flrst-Franz-Wanderweg) und des
Europaradweges Nr. 1 ("Panzerstralle').
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Denkmalpflege und Denkmalschutz

Die Belange der Denkmalpflege und des Denkmalschutzes sind bei
dieser Planung besonders zu beriicksichtigen, da das Plangebiet
in der Zone III des Biospharenreservates '"Mittlere Elbe"
(Harmonische Kulturlandschaft) liegt und Bestandteil der
"Dessau-wWorlitzer Kulturlandschaft" ist, das nach § 2 Abs. 2
Nr. 2 Denkmalschutzgesetz unter der Bezeichnung "Dessau-Wor-
litzer-Gartenreich" als Denkmalbereich definiert ist. Somit
ist das Plangebiet innerhalb eines Denkmalbereichs von natio-
naler Bedeutung gelegen, der nach § 9 Abs. 2 Denkmalschutzge-
setz zu sichern ist.

Jedoch ist zu beachten, daB das Plangebiet aufgrund der Mono-
tonie der ehemaligen GWA, der Fernwadrmeleitungen und der hohen
Beleuchtungsmaste ein erheblicher Stérfaktor in der "Dessau-
worlitzer-Kulturlandschaft" und der Zone III des Biosphdrenre-
servates gewesen ist. Aufgrund der hohen Bedeutung der Belange
der Wirtschaft und des Bedarfs an Arbeitspl&tzen ist eine ge-
werbliche Nutzung des Plangebietes zwingend erforderlich.

Grunds&tzliche Bedenken, die eine weitere gewerbliche Nutzung
der ehemaligen GWA seitens der Denkmalpflege und des Denkmal-
schutzes in Frage stellen, wurden bereits auf der Ebene der
Flachennutzungsplanung nicht vorgebracht bzw. aufrechterhal-
ten. Der Teil-Fldachennutzungsplan ist fiir den Bereich mit den
unter Kapitel 3 aufgefiihrten Darstellungen rechtskraftig und
somit behdrdenverbindlich.

Folglich gilt es, die Belange der Denkmalpflege und des Denk-
malschutzes, insbesondere in Verbindung mit der Landschafts-
pflege, gebietsintern zu beriicksichtigen. Dies erfolgte durch
eine angemessene Festsetzung der MaBle der baulichen Nutzung,
die sowohl eine hohe Ausnutzbarkeit und Nutzungsvielfalt unter
Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Belange und Interessen
gewdhrleisten als auch dem Denkmalschutz Rechnung tragen, in-
dem die Beeintrdchtigungen des Ortsbildes auf ein vertretbares
MaB3 reduziert werden. Mittels der Erarbeitung eines Griinord-
nungsplanes zu diesem Bebauungsplan mit konsequenter Abhand-
lung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach

§ 8 a BNatSchG unter Beriicksichtigung des Landschaftsrahmen-—
planes des ehemaligen Landkreises Grédfenhainichen und den dar-
aus resultierenden Festsetzungen ergibt sich aus Sicht von
Natur und Landschaft eine Uberkompensation fiir die Schutzgliter
Boden, Wasser, Luft, Klima sowie Arten- und Biotope. Die Ein-
griffe und Beeintrachtigungen in das Orts— und Landschaftsbild
aufgrund der Lage in diesem sensiblen Raum erfordern die vor-
gesehenen Kompensationsmafinahmen.

Die grundlegenden Ergebnisse des Griinordnungsplanes sind in
die Bebauungsplanung eingeflossen, indem die folgenden Mafinah-
men getroffen werden:

= Rekonstruktion der L 133 als Obstbaumallee ("Tor zur Des-
sau-Worlitzer-Kulturlandschaft") mit Erhalt des an-
grenzenden Baum- und Strauchbestandes auf den Rand-
streifen und Entfernung der Fernwdrmeleitung (vgl. text-
liche Festsetzung Ziffer 10)
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- grofBziigige Eingriinung der Misch-, Gewerbe- und Industrie-
gebiete zur Elbe,

- Erhalt der wertvollen Biotopstrukturen, insbesondere in
den Randbereichen des Plangebietes

- alleeartige Bepflanzung der "PanzerstrafBe'" mit Intcegra-
tion des Europaradweges R 1 Den Haag-Berlin (vgl. textli-
che Festsetzung Ziffer 9),

- vollstdndige gebietsinterne Kompensation der Beeintrdch-
tigungen des Naturhaushaltes und Landschaftsbilde:s,

- Unterschreitung dsr Obergrenzen der GRZ gemdlB § 17
Abs. 1 BaullVO in den Mischgebieten (GRZ veon 0,4 und 0,5),
den Gewerbegebieten (GRZ von 0,6) und dem Industriegebiet
(GRZ von 0,7) und

- Beschrankung der maximalen HOhe der baulichen Anlagen auf
10 bzw. 12 m, so daf3 die Beeintrdchtigung des Land-
schaftsbildes unter Beriicksichtigung einer wirtschaftli-
chen Bebauung des Plangebiets (Erzielung einer wirt-
schaftlich erforderlichen Grundrente) méglichst gering
ist, wobel die Hohe der baulichen Anlagen in den Randbe-
reichen in Richtung Elbe und Ortskern maximal 10 1 bestra-
gen darf. Ausnahnmnen sind fiir technische Aufbauten und
Anlagen sowie eingeschrankt filir Werbeanlagen zulassig
(vgl. textliche Festsetzung Ziffer 6).

Insgesamt betrachtet wird das Plangebiet gegeniiber der Vornut-
zung (GWA) wesentlich attraktiver gestaltec.

zusdtzliche Erfordernisse fiir Gottesdienst und Seelsorge ent-

stehen durch die Planung nur in ceringfigigen, zu vernachlés-
sigendem MaBe.

Unnvelischutz, Natursclvoaz und Landsclhaftspflesge

Nach § 12 NatSchG LSA sind Eingriffe in Natur und Landschaft,
deren zu erwartende erhebliche Beeintrédchtigungen der
Leistungsfidhigkeit des MHaturhaushaltes und des Landschaftsbil-
des nicht vermieden, vermindert und ausgeglichen werden kon-
nen, dann unzuldssig, wenn bei der Abwdgung aller Anforderun-
gen an Natur und Landschaft untereinander und gegeniiber den
mit dem Eingriff verfolgten Interessen die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege vorgehen.

Den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege wurde bei
der Standortwahl mit den vorbelasteten und bebauten bzw. ver-
siegelten Fldchen (Flachenrecycling) bereits Rechnung getra-
gen. Die Beeintrdchtigungen der Leistungsfdhigkeit des MNatur-
haushaltes werden durch die Auswahl dieser bereits beeintrdch-
tigten Fl&chen wesentlich geringer ausfallen als bel einer
tkologisch hochwertigen Eingriffsfléche.
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Da keine besonders geschiitzten und wertvollen Fldchen umge-
nutzt werden, wird dieser Eingriff als zuldssig angesehen,
zumal der Eingriff gebietsintern durch entsprechende lMaBnahmen
vollstdndig kompensiert wird.

Die zerstdrten Werte und Funktionen werden durch die festge-
setzten Kompensationsmafnahmen zeitnah wiederhergestellt. Ahls
MaBnahmen innerhalb des Plangebietes werden insbesondere
Pflanzbindungen zur Kompensation der Beeintrdchtigungen des
Landschaftsbildes vorgesehen. Die Eingriffe in den Naturhaus-
halt werden ebenfalls vollstdndig gebietsintern, vor allem 1im
Osten und Westen des Plangebietes, ausgeglichen (vgl. Textli-
che landschaftspflegerische Festsetzungen).

Insgesamt wird der Eingriff als vertrdglich eingestuft. Die
Belange von Natur und Landschaft werden aufgrund der vollstan-
digen gebietsinternen Kompensation der Eingriffsfolgen im Ver-
gleich zu den hohen Bedeutungen der Belange der Wirtschaft und
der schlechten Arbeitsmarktsituation in Vockerode und den um-
liegenden Gemeinden fiir den Bereich der Baugebiete als weniger
bedeutsam angesehen.

Demzufolge wurden die Belange von Natur und Landschaft ange-
messen beriicksichtigt. Die naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung wurde abschliefiand und konsequent abgehandelt (vgl.
GOP) .

Die Planung und Entwicitlung von Industrie- und Gewerbegebieten
hat immer Beeintrachtigungen der Umwelt zur Folge, inden die
Schutzgliter Arten und Biotope, Beden, Wasser, Luft und Klima
sowie das Landschaftsbild nachhaltig verandert und belastet
werden.

Zwecks Vermeidung, Verininderung und Ausgleich der nega:iven
Folgeerscheinungen ist ergdnzend zu den HMaBnahmen, die sich
aus den textlichen landschaftspflegerischen Festsetzungen er-
geben, insbesondere die Sanierung der Bodenkontaminationen
zugunsten des Schutzgutes Wasser anzustreben.

Aufgrund des oberfldchennahen Grundwasserspiegels (etwa 2 n
unter Gel&dnde) und der nur geringmafigen Bedeckung (meist we-
niger als 2 m) des Grundwasserleiters mit wasserstauenden
Schichten liegt eine sehr ungiinstige Untergrundbeschaffenheit
hinsichtlich der Grundwassergeschiitztheit vor. Bei den Bauge-
nehmigungsverfahren ist dies zu beriicksichtigen.

Die Belange der ErschlieBung sowie der Ver— und Entsorgung
wurden ebenfalls beriicksichtigt (vgl. Kap. 5). Es werden dies-
beziiglich, im Anschluf3 an den Bebauungsplan, detaillierte Pla-
nungen erarbeitet und mit den entsprechenden Tradgern abge-
stimmt.

Die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes werden
durch diese Planung nicht direkt beriihrt.



Belanee des Hoclpvassceiscludzes

Im Erlauterungsbericht zum Teil-Fldchennutzungsplan wurde auf
den ggf. erforderlichen Hochwasserschutz wie folgt hingewie-
sen:

Im Gemeindegebiet von Vockerode befinden sich mehrere llochwas-—
serdeiche. Die gemischtwe Baufldche im norddéstlichen Bereich
des bestehenden Geléandszs der Gewdchshausanlage grenzt an Hoch-
wasserschutzdeiche. Bel der konkreten Ausgestaltung dieser
Baufldchen sind die Belange des Hochwasserschutzes zu beriick-
sichtigen.

Die Festsetzung des Gewerbegebietes Nr. 6 im Nordosten ent-
spricht nicht der GroBe der Baufldchen im Teil-FNP. Infolge
der Festsetzung der Flichen fiur MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie der
offentlichen Pflanzstrzifen wurde der Abstand zwischen den
Baugebieten und Hochwasserschutzdeichen um 30 - 60 m vergrd-
Bert. Somit wurden die EBelange des Hochwasserschutzes angemes-
sen beriicksichtigt. Weitere MafBnahmen sind nicht erforderlich,
da eine Beeintrdchtigung der Deichanlagen nicht vorliegt. Ein
Erfordernis zum Ausbau bzw. zur Erhdhung der Hochwasserschutz-
deiche ist nicht bekannt, so daB das Plangebiet ausreichend
vor Hochwassereinwirkungen durch die Elbe geschiitzt ist.

Belanee der Wirisclialt

Die Belange der Wirtschaft werden durch diese Planung beson-
ders beriicksichtigt. Vor allem die klein- und mittelstidndi-
schen Strukturen und die ortsansédssigen Betriebe werden das
Plangebiet nutzen, um sowohl die Wirtschaftskraft als auch das
Arbeitsplatzangebot in der CGemeinde Vockerode und fir die um-
liegenden Gemeinden zu fdrdern.

Die Ndhe zu dem verfiligharen Arbeitskrdftepotential unterstiitzt
neben der Erhaltung und Sicherung von Arbeitsplatzen auch das
Schaffen neuer Arbeitswplatze.

Infolge der Weiter- und Umnutzung der vorhandenen erhaltens-
werten Bausubstanz sowie der teilwelise gebietsinternen und
angrenzend vorhandenen Erschlieflungsanlagen wird eine sozial-
gerechte . Bodennutzung =rmdéglicht und gewahrleistet.

Die Art und das MalB3 der baulichen Nutzung sowie die Bauweise
sind wie folgt festgesatzt:
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GFZ CRZ Zahl der HOhe der baulichen Anla- Bau-
Vellge- gen wels
schosse
MI-Gebiete Nr. 3 0,8 g 11 TH 7,00 m o
FH 10,00 m
MI-CGebiete Nr. 1 und ¢ 1,0 - II TH 7,00 m
FH 10,00 m
GE-E Nr. 1, GE Nr. 5 1,2 Lyt I1 TH 7,00 m A
und 6, GI-E Nr. 3 FH 10,00 m
GE-E Nr. 2 - 4, 1,8 (e 1II K 12,00 m bzw. 10,00 n I |
GI-E Nrn. 2 und 3, (G= 5 und GE 12) i
GE Nr. 2 - 4 und 7 - 10 :
GI-E Nr. 1 2,0 ] | III CK 12,00 m l A ’

In dem GI-E-Gebiet Nr. 3 erscheint eine maximale Geb&dudehthe
von 10 m aufgrund der erhdhten Autobahntrasse sinnvoll. Im Be-
reich des Industriegebietes verlduft die BAB 9 auf dem glei-
chen HBhenniveau, so dafl eine maximale Gebdudehohe von 12 m
hier ebenso vertretbhar ist, wie in den GE-E-CGCebieten lin. 2 -
4 und GE-Gebieten Nrn. 2 - 4, 7 - 10. Entlang der L 133 wird
in den GE-Gebieten Nrn. 1 und 5 die maximale Geb&udehOhe er-
setzt durch eine maxzimale Traufhche von 7,00 m und Firsthohs
von 10 m. GemaRB § 18 Al>s. 1 BauNVO wurde in der textlichen
Festsetzung Ziffer 6 dsr Bezugspunkt filir die Hohe der bhauli-
chen Anlagen festgelegt. Uberschreitungen der festgesetzten
Hhen baulicher Anlagen kénnen gemaf3 § 16 Abs. 6 BaullVO unter
Erfiillung der genannten Ausnahmetatbestédnde zugelassen wverden,
wobeil insbesondere der lMachbarschutz zu gewdhrleisten ist. An-
statt der empfohlenen offenen Bauweise wird die abweichend
Bauweise fiir GE-E, GE- und GI-Gebiete weiterhin beibehalten,
da fiir Hallenbauten u. &. Bauten groBere Geb&udeldnge bendtigt
werden und standartisi:rtie Bauplé&ne benutzt werden. Eine Be-
griinung der Dachfl&chen ist nicht erforderlich, da die Bebau-
ung durch die Ortseingriinung, Baugrundstiicks—- und Straienraum-
begriinung sowie den 30 i breiten landschafispflegerischen
Schutzstreifen, der in Rahmen der BAB 9-Ausbauplanung vorgese-
hen wird, in 10 - 15 Jahren grdftenteils verdeckt sein wird.

Fiir das Plangebiet wurden die Nutzungsarten lMisch-, (eingz-
schriankte) Gewerbe— und eingeschranktes Industriegebiet fest-
gesetzt, um die gewerbliche und industrielle Ausnutzbarkeit
sowie die sonstigen Nutzungen mdglichst vielseitig zu gestal-
ten und aus Sicht des Immissionsschutzes zu staffeln.

Die Festsetzung der GRZ, GFZ, Zahl der Vollgeschosse und Bau-
weise (vgl. textliche Festsetzung Ziffer 7) ermdglicht eine
hohe Verdichtung und intensive Ausnutzbarkeit des Plangebie-
tes. Folglich wird unter Beriicksichtigung der Inanspruchnahme
von bereits gewerblich bzw. industriell genutzten Fl&achen dem
Grundsatz des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und
‘Boden entsprochen. Der Erhalt und die Veiternutzung der vor-
handenen Gebidude auch auBerhalb der Baugebiete (z. B. im
Westen) ist gesichert, da sie nach der LBauO LSA Bestands-
schutz geniefen.
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Die textlichen Festsetzungen Ziffern 1 - 4 werden im einzelnen
wie folgt begriindet:

Zu

Zu

Zu

Zu

1:

Die Errichtung von Tankstellen und Vergniigungsstat-
ten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Ziffer 2 BaullVO wider-
spricht den Planungsabsichten und Zielen der Gemein-
de fiir die lischgebiete, die eingangs (Kapitel 2)
aufgezeigt wurden. Zudem wilrden diese Einrichtungen
den Gebietscharakter nachhaltig stdren. Der Bedarf
an Tankstelléen kann an einem geeigneteren Standort
innerhalb des Plangebietes gedeckt werden. Fir Ver-
gnligungsstéatten wird allgemein kein Bedarf gesehen.

Aufgrund der geringen FlachengroBe der MI-Gebiete
Nrn. 1 - 3 und der ortskernnahen Lage werden Garten-
baubetriebe hier nicht zugelassen.

Der Ausschluf3 von Vergniigungsstdtten wird wie unter
1 aufgefihrt begrindet.

Die Errichtung von Vercgnigungsstatten ist in den
Gewerbegebieten wie bereits unter 1 aufgefiihrt nicht
erforderlich und erwiinscht.

Die Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke wiirden einer gewerblichen
Nutzung der Cewerlegebiete entgegenstehen. Zuden
steht in den liischgebieten fiir diese Anlagen eine
ausreichend grofz Fl&che mit einem ruhigerem Umfeld
innerhalb des Plangebietes zur Verfiigung.

Aufgrund der iidhs zur BAB A 9 und den davon ausge-
henden Larm- und Schadstoffenissionen werden die
ausnahmsweis: zuldssigen betriebszugehdrigen Wohn-
nutzungen in dam Gewerlegebiet Nr. 12 ausgeschlos-
sen.

Die ausnahmsweise zul&dssigen betriebszugehdrigen
Wohnnutzungen werden im Industriegebiet aufgrund der
zu erwartendsn hohen Ldrmemissionen der Betriebe
vorsorglich ausgeschlossen, um Nutzungskonflikten
vorzubeugen. Zudem konnen Wohnungen in den nahegele-
genen Mischgebieten innerhalb des Plangebietes in
ausreichender Anzahl errichtet werden.

Die Anlagen flir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke werden aus den
unter 3 genannten Griinden im Industriegebiet ebenso
wie in den Gewerbegebieten auch ausnahmsweise nicht
zugelassen.

Es wird ein GI-Gebiet, jedoch eingeschrankt, festge-
setzt, da keine immissionsempfindlichen Bereiche
angrenzen. In dem GI-E-Gebiet werden Anlagen nach
§ 2 Abs. 1 Nr. 1 der 4. BImSchV nicht zugelassen.
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Die ilibrigen textlichen und textlichen landschaftspflegerischen
Festsetzungen sind bereits voranstehend bzw. nachfolgend, in
den Text integriert, begrindet worden.

Die Baugrenzen geben d:n Rahmen der iiberbaubaren Grundstiicks-
flachen vor und wurden ebenso wie die Bauweise (offene bzuw.
abweichende) grofiziigig festgesetzt, um den Betrieben einen
hohen Handlungs- und Gsstaltungsspielraum bereitzuhalten (vgl.
textliche Festsetzung Ziffer 7).

Zwecks Konzentration aller baulichen Anlagen innerhalb der
Baugrenzen, Freihaltung und offene Gestaltung des StralBenbil-
des sowie Abstandswahrung zu den wertvollen Biotopstrukturen
bzw. Pflanzstreifen wurde die Zuldssigkeit von Anlagen gemé&l3
§§ 12 und 14 BaulNVO aui die iberbaubaren Flachen (vgl. textli-
che Festsetzung Ziffer 5) beschrankt.

Die Flachen mit besondsrer und allgemeiner Bedeutung fiir den
Naturhaushalt und das Landschaftshild wurden zwecks Vermeidung
des Eingriffs entsprechend dem naturschutzrechtlichen Vermei-
dungsgebot als zu erhalten festgesetzt. Die gebietsinternen
Kompensationsflédchen wurden als Flachen fiir Mafnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft festgesetzt.

Das Baugebiet ist in dieser Grdflenordnung und Standortwahl auf
die ortlichen Verhdltnisse sowie den langfristigen Bedarf und
die Nachfrage an Misch-, Geswerbe- und Industriefldchen sowie
Arbeitsplédtzen abgestimm:z.
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Stadtebauliche Ubersichtsdaien

1.

Verkehrsflachen

- B 138
- Erschliefungsstralien
- Geh- und Radwege,

Nettobauland

MI 1

MI 2

MI 3
Mischgebiete

GE-E 1
GE-E 2
GE-E 3
GE-E 4
eingeschrankte Geverbegebiete

GE
GE
GE
GE
GE
GE
GE
GE
GE 10
Gewerbegebiete

O O0~JO0 U Wk

Eingeschrénkte Industriegebiste

GI-E1l
GI-E2
GI-E3

Offentliche Griinfldcken
- Parkanlage

Flachen fir Natur und Landschaft
- Ausgleichsflédchen:

- Elbe

- Wald

Graben

Wirtschaftswege

1,7200 ha
5,2914 ha
0,6674 ha

1,5866 ha
00,8098 ha
0,4709 ha
2,3673 ha

0,1007 ha
00,5842 ha
0,6065 ha

0,5855 ha

2,1769 ha

0,2717 ha
0,3309 ha
2,2620 ha
1,8237 ha
1,9522 ha
3,14788 ha
3,5634 ha
3,7205 ha

3,6815 ha

20,7262 ha

7,2123 ha
3,6936 ha
5,5276 ha

6,0649 ha

4,1700 ha
2,7115 ha

7,69

12,28

l_l
Ly
-

(91}
w
w
wn

ha

ha

ha

Plangebiet
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7. Bodenbelastungen und _Sanicrung

Im Hinblick auf potentielle Bodenbelastungen wird auf die in
der Anlage aufgefiihrten Ergebnisse der orientierenden Unter-
suchungen sowie den Hinweis ziffer 4 verwicsen.

8. Nachrichtliche Ubernalbmen

Sollten im Rahmen der Beteiligung der Trager Sffentlicher Be-
lange Stellungnahmen eingehen, die in den Bebauungsplan zu
ibernehmen sind, so werden sie entsprechend aufgefiihrt.

Die folgenden Festsetzungen wurden auf der Basis anderer ge-
setzlicher Vorschriften gemdB § 9 Abs. 6 BauGB vorgegelen und
sind im Bebauungsplan hinreichend konkretisiert:

1. Trinkwasserschutzzone III B Dessau Valdersece

2. Landschaftsschutzgebicet im Sinne des § 20 HNatSchG LSA

3. Kulturdenkmale

9. Kurzfiristic zu realisierende MaSrabhmen

Kurzfristig zu realisierende MaBnahmen sind die Vermessung,
die Herstellung der Ver- und Entsorgungsleitungen sowie die
Durchfithrung der Kompensationsmafinahmen. Die endgiiltige Her-
stellung der ErschlieBungsanlagen wird in Abhdngigkeit des
Fortschritts der Hochbautdtigkeit realisiert.

Genaue Einzelheiten zur Umsetzung dieses Bebauungsplanes wer-—
den ggf. in einem Erschliefungsvertrag geregelt.

10. Kosten und Finanziervng der Mafnahmen

Die Kosten zur Erschlisfung des Plangebietes entsprechend dem
BauGB werden gemdB § 129 BauGB oder von einem Erschliefungs-
tridger geleistet. Die Kanalbaukosten werden gesondert veran-
lagt. Die Planungskosten iibernimmt ggf. ebenfalls der Er-
schliefBungstrager.

Die Flichen der StrafBenverkehrsflachen, der offentlichen Grin-
flachen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft gehen nach der ab-
schlieBenden Realisierung der Planung in das Eigentum der Ge-
meinde Vockerode iiber.



11. Bodenordnende Maflnahmen

Gemafs § 24 BauGB wird die Gemeinde Vockerode von ihrem allge-
meinen Vorkaufsrecht fir Grundstiike, die als Verkehrsflichen
festgesetzt sind, erforderlichenfalls Gebrauch machen.

Wenn daruber hinaus aufgrund privater Abmachungen befriedigen-
de Vereinbarungen flir die Verwirklichung des Bebauungsplanes
nicht erzielt werden kdénnen, besteht die Mdglichkeit, daR die
Gemeinde die §§ 45 oder 88 ff BauGB anwendet.

Bearbeitet: Projektbearbeitung:
Aurich/Oranienbaum, 05.05.1995 gez. Kubitscheck
24.01.1996 Dipl.-Ing. Kubitscheck)
12.03.1996
27.06.1996
23.06.1997
09.09.1997
17.02.1998
12.05.1998
23.02.1999

Ingenieurbiro
Dipl.-Ing. Bultmann
Dr.-Ing. Schlichting GmbH
gez. Schlichting
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Flr die Gemeinde Vockerode

Vockerode, den 29.03.1999

...........................................

(Gemeinderatsvorsitzender)

Siegel

gez. Schwarzer
Blirgermelster oder 1. Belgeordneter)

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 3 "Vockerode West" hat mit
der Entwurfsbegrindung und dem Griinordnungsplan gemdf § 3

Abs. 2 BauGB vom 16.03.1998 bis 17.04.1998 6ffentlich ausgele-
gen.

Der Bebauungsplan Nr. 3 "Vockerode West" wurde vom Rat der Ge-

meinde Vockerode in der Sitzung vom 23.02.1999 als Satzung so-
wie die Begrilindung beschlossen.

Flir die Gemeinde Vockerode

Vockerode, den 29.03.1999

...........................................

(Gemeinderatsvorsitzender)

Siegel

gez. Schwarzer
Burgermeister oder 1. Beilgeordneter)

B-Plan\VockB-3.ent
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