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0. VORBEMERKUNGEN

Die vorliegende 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr.
11 "Krahenberg" basiert auf der Grundlage der von der Stadt Oranienbaum-
Wérlitz am 09.04.2014 in Kraft gesetzten Bebauungsplansatzung und besitzt als
wesentlichen Gegenstand die Erweiterung des Sonstigen Sondergebietes "Fo-
tovoltaik" auf Fldchen, welche bisher Uberwiegend als eingeschrdnktes Ge-
werbegebiet festgesetzt waren. Damit steigt der Fidchenanteil fUr die diesbe-
zUgliche Ausnutzung einer gewerblichen Konversionsfldche im Sinne des Er-
neuerbaren Energiegesetzes (EEG). Die Inhalte der seinerzeit aufgelegten Be-
bauungsplanung, im Hinblick auf die gewerbliche Ausnutzbarkeit, im Sinne
"klassischer" gewerblicher Nutzungen in den eingeschréinkten Gewerbegebie-
ten, haben sich bis dato als nicht umsetzbar entsprechend der Marktnachfra-
ge gezeigt, so dass die Stadt Oranienbaum-Wérlitz mit vorliegender 1. Ande-
rung nunmehr eine Entwicklungsoption aufgreift, die im stdlichen Teilbereich
des Bebauungsplanes sich bereits angelegt zeigt und entsprechend der
Nachfrage Uber die vorliegende 1. Anderung eine Erweiterung erfahren soll.

Wie bereits im Ursprungsbebauungsplan als Zielstellung durch die Stadt Orani-
enbaum-Warlitz ausgegeben, trégt sie auch mit vorliegender Anderung zum
erklarten Staatsziel, den Anteil des Energieaufkommens aus regenerativer
Energie bis zum Jahr 2020 auf mindestens 20% zu steigern, bei. Dieser An-
spruch deckt sich mit dem der Landesregierung Sachsen-Anhalts, welche sich
mit dem Energiekonzept 2007 — 2020 am Leitbild einer nachhaltigen Entwick-
lung der Energieversorgung, unter Beachtung von &konomischen, 6kologi-
schen und sozialen sowie ethisch vertretbaren Aspekten orientiert. Eine Form
der Energiegewinnung in regenerativer Form ist die Stromerzeugung aus So-
larenergie durch Fotovoltaikanlagen.

Damit strebt die Stadt Oranienbaum-Wérlitz die Aktualisierung ihrer Bebau-
ungsplanung im Sinne einer Angebotsplanung im vorliegenden Teilbereich
an, berUcksichtigt neu hinzugekommene Erfordernisse und gibt sich somit fUr
den Geltungsbereich der 1. Anderung eine zeitaktuelle und auf den gegen-
wdrtigen Rechtsgrundlagen basierende Planfassung.

Der FlGchennutzungsplan der Stadt Oranienbaum-Worlitz stellt im Ergebnis
seiner Berichtigung zum Ursprungsbebauungsplan fUr den in Rede stehenden
Anderungsbereich gewerbliche Bauflichen dar und wird im Ergebnis der
Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung
in den Bereichen nunmehr abweichender bauplanungsrechtlicher Festset-
zungen erneut berichtigt (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Die Berichtigung wird
somit, entsprechend der Neuausweisung der befreffenden FIGchen, nach
§ 11 Abs. 2 BauNVO als Sonstiges Sondergebiet erfolgen.

Der Aufstellungsbeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innen-
entwicklung Nr. 11 "Kr&henberg" wurde durch den Stadtrat der Stadt Orani-

enbaum-Worlitz am 05.07.2016 gefasst.
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1. ZIELE DER RAUMORDNUNG/ALLGEMEINES ZUR PLANAUFSTELLUNG

Die Stadt Oranienbaum-Worlitz wird gemdB Landesentwicklungsplan des
Landes Sachsen-Anhalt 2010 (LEP ST 2010) und Regionalem Entwicklungsplan
Anhalt-Bitterfeld-Wittenberg (REP A-B-W), in Kraft getreten am 24.12.2006, oh-
ne Zentralortlichkeit, mit Lage im ldndlichen Raum entlang Uberregionaler
Entwicklungsachsen von Bundes-, Landes- und europdischer Bedeutung be-
stimmt. GemdB § 2 der Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des
Landes Sachsen-Anhalt vom 14.12.2010 gelten die Regionalen Entwicklungspldne
der Planungsregionen fort, soweit sie den in dieser Verordnung festgelegten Zie-
len der Raumordnung nicht widersprechen. Oranienbaum-Wérlitz wird gemas
LEP ST 2010 als Vorbehaltsgebiet fur Kultur und Denkmalpflege festgesetzt. Als
Teil des Gartenreiches Dessau-Wérlitz und des denkmalpflegerisch-
touristischen Netzwerks "Gartentrdume - Historische Parks in Sachsen-Anhalt”
wird die Bedeutung der Stadt besonders fUr den Tourismus unterstrichen. Bei-
de Programme betonen die Notwendigkeit der Strukturverbesserung der zent-
ralen Orte. Ziel der Raumordnung ist es, zur Schaffung gleichwertiger Lebens-
bedingungen in dllen Landesteilen das System zentraler Orte weiter zu entwi-
ckeln (LEP ST 2010 Z 24, REP A-B-W Ziff. 5.5.5 7).

Das Siedlungssystem ist in Sachsen-Anhalt durch eine dezentrale Struktur cha-
rakterisiert. Oranienbaum gehdrt gemdaB Ziel 5.2.3 REP A-B-W zum ldndlichen
Raum auBerhalb der VerdichtungsrGume, aber mit relativ ginstigen wirt-
schaftlichen Entwicklungspotenzialen gemd&B Grundsatz 5.1.2 Nr. 2 REP A-B-W.
Der Wiedernutzbarmachung bzw. Nachnutzung brach gefallener bzw. fehl-
genutzter Siedlungsfléichen, wie urspringlich durch die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 11 "Krdhenberg" intendiert, ist der Vorrang vor der Inan-
spruchnahme von bisher unbeeinflussten Fidchen zu geben. So steht die vor-
liegende 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 11 im
Einklang mit der Zielsetzung des Regionalen Entwicklungsplanes, Standorte
der gewerblichen Wirtschaft zu sichern und zu entwickeln.

Aus diesen und in den Vorbemerkungen genannten Erwdgungen heraus
wurde in der Sitzung des Stadtfrates der Stadt Oranienbaum-Worlitz am
05.07.2016 der Beschluss zur Einleitung des Verfahrens der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 11 "Krahenberg" (Aufstellungsbeschluss) gefasst.

Die B 107 stellt fUr die Stadt Oranienbaum-Warlitz eine wichtige Uberregionale
Verkehrsverbindung dar. In westlicher Richtung wird durch diese die Autobahn-
anschlussstelle Dessau-Ost erreicht, wodurch Verbindungen Uber die BAB 9 in
sUdlicher und nordlicher Richtung, aber auch Uber die B 185 in westlicher Rich-
tung in hervorragender Weise bestehen. Des Weiteren ist die B 107 anteilig Be-
standteil der Ortsdurchfahrt Oranienbaum, wodurch der &stliche Teil der Ge-
markung und darUber hinaus liegende Ziele, wie Lutherstadt Wittenberg oder
Grafenhainichen, erreicht werden kénnen. Die ErschlieBung des vorliegenden
Anderungsbereiches erfolgt Uber den StraBenzug Kréhenberg, welcher parallel
zur B 107 verlaufend Uber eine EinmiUndungssituation an die B 107 anbindet.
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Der Anschluss an das Eisenbahnnetz der Deutschen Bahn AG ist mit dem Bahn-
hof Oranienbaum auf Grund der saisonalen Frequentierung nur bedingt vor-
handen. Fir die ganzjahrige Benutzung der Bahn stehen die Bahnhofe in Des-
sau und Gréfenhainichen zur Verfigung, welche Uber den OPNV oder private
PKW erreicht werden kénnen.

Die Landesentwicklungsplanung gibt auch Ziele zur Sicherung der ausrei-
chenden und kostengUnstigen Energieversorgung vor. Besonders die M&g-
lichkeiten fUr den Einsatz erneuerbarer Energien sind auszuschdpfen und die
Energieeffizienz zu verbessern (LEP ST 2010 Z 103). FUr die Gewinnung regene-
rativer Energien ist der AuBenbereich freizuhalten und in seiner Funktion fUr die
Landwirtschaft, zum Schutz der Tier- und Pflanzenwelt und die Erholung zu er-
halten und das Landschaftsbild zu schonen (LEP ST 2010 G 101). Im Hinblick
auf Fotovoltaikfreifldchenanlagen bestimmt Ziel Z 115 des LEP ST 2010, dass im
Rahmen der landesplanerischen Abstimmung zu diesen Anlagen insbesonde-
re ihre Wirkung auf das Landschaftsbild, den Naturhaushalt und die baube-
dingte Stérung des Bodenhaushaltes zu prifen ist. GemdaB Grundsatz G 84 des
LEP ST 2010 sollen FotovoltaikfreiflGchenanlagen vorrangig auf bereits versie-
gelten Fl&chen oder Konversionsflichen errichtet werden. Raumordnerische
Kriterien fUr Fotovoltaikfreifldchenanlagen wurden bislang im Land Sachsen-
Anhalt durch den Erlass des Ministeriums fUr Landentwicklung und Verkehr zu
Fotovoltaikfreifldchenanlagen vom 30.11.2010 vorgegeben. Den inhaltlichen
Vorgaben dieses Erlasses folgt der vorliegende Bebauungsplan insofern, als
dass die bestehenden landesplanerischen Vorgaben sich im Einklang mit den
bundesgesetzlichen Regelungen des novellierten EEG 2012 befinden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll ein ordnungspolitischer Konfliktl®-
sungsansatz fUr einen Teilbereich der Stadt Oranienbaum gefunden und ein
siedlungsréumlich positiv wirkender Bereich &stlich der Eisenbahnstrecke Dessau
- Worlitz entstehen kédnnen. Die Nachnutzung von Teilfldchen eines Altgewerbe-
standortes erfolgt damit unter Wahrung eines gréBtmaglichen Freiraumschutzes
mit den hieraus resultierenden ErschlieBungsoptionen.

Als weitere Erfordernisse der Raumordnung wurden in 0.g. Raumordnungspl&-
nen fUr das Bebauungsplangebiet bestimmt:

- Vorranggebiet fOr Natur und Landschaft "Mittlere Oranienbaumer Heide"
gem. Ziel 5.3.1.4 Nr. XV REP A-B-W (in 120 m Entfernung in sGdwestlicher
Richtung)

- HauptverkehrsstraBe mit Landesbedeutung Ortsumgehung Oranien-
baum im Zuge der B 107 (Planung - Abstimmung erforderlich) gem. kar-
tografischer Darstellung REP A-B-W (westlich angrenzend)

- Erhalt und Ausbau der Regionalverbindung Dessau-Wérlitzer Eisenbahn
gem. Ziel 5.8.1.3 REP A-B-W (westlich angrenzend)
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Durch die oberste Landesentwicklungsbehérde wurde unter Bezug auf § 13
(2) Landesentwicklungsgesetz (LEntwG) des Landes Sachsen-Anhalt festge-
stellt, dass die 1. Anderung aufgrund der geringfigigen Fl&dcheninanspruch-
nahme sowie der mit den geplanten Anderungsinhalten nicht zu beflrchten-
den negativen Auswirkungen auf die regionale Umweltsituation sowie auf
landes- bzw. regionalplanerisch gesicherte Raumfunktionen nicht raumbe-
deutsam im Sinne von raumbeanspruchend und raumbeeinflussend zu be-
trachten ist. Eine landesplanerische Abstimmung ist demzufolge nicht erfor-
derlich.

2. ENTWICKLUNG DES PLANES/RECHTSLAGE

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Oranienbaum-Wérlitz wurde mit Datum
vom 05.05.1999 ortsUblich bekannt gemacht. Damit trat die Rechtswirksamkeit
des Planwerkes ein. Bei der vorliegenden 1. Anderung kann die fur den Regel-
fall im § 8 Abs. 2 Satz 1 Baugesetzbuch vorgeschriebene Entwicklung des Be-
bauungsplanes aus dem Fldchennutzungsplan nicht zur Anwendung kom-
men. Der Fi&dichennutzungsplan der Stadt Oranienbaum-Wérlitz stellt fOr den
Geltungsbereich der 1. Anderung im Ergebnis seiner Berichtigung auf Grund-
lage des rechiskraftig gewordenen Ursprungsbebauungsplanes der Innen-
entwicklung Nr. 11 "Kr&henberg" Gewerbliche Baufléchen dar. In diesem Zu-
sammenhang ist eine Nutzung der Fi&chen fir Fotovoltaikfreifldchenanlagen
nicht zwangsl@ufig zuld@ssig und zieht eine Berichtigung infolge der Festsetzun-
gen der Baugebiete des vorliegenden Bebauungsplanes nach sich. Im Er-
gebnis der vorliegenden Planung zur 1. Anderung sollen Teile der Gewerbli-
chen Baufldchen als Sondergebiet ausgewiesen werden. Die Berichtigung
des Fl&ichennutzungsplans erfolgt gemd&B § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach
Rechtskraft der 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr.
11 "Kr&henberg".

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes soll letztlich Rechtssicherheit for
das geplante Vorhaben am Standort hergestellt werden. Bei diesem Verfah-
ren wird die Auseinandersetzung mit den generellen Grundzigen der nach-
haltigen stédtebaulichen Entwicklung fur das vorliegende Plangebiet Orani-
enbaums gefihrt.

Die durch den Bebauungsplan ausgeldsten Konflikte im Hinblick auf den Na-
turschutz und die Landschaftspflege werden durch die entsprechenden Fest-
sefzungen, basierend auf dem bauleitplanerischen Grundkonzept des Ur-
sprungsbebauungsplanes, ausreichend im Sinne des Ordnungs- und Nachhal-
tigkeitsprinzips gemaB § 1 Abs. 5 BauGB beachtet. Die artenschutzfachlichen
Verbotstatbestéinde sind weiterhin, wie zum Ursprungsbebauungsplan bereits
ausgefUhrt, im Rahmen des Vollzuges der Planung unmittelbar zu beachten.

Das vorliegende Planverfahren wird auf der Grundlage der gesetzlichen Re-
gelungen des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
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23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom
20.10.2015 (BGBI. | S. 1722) gefOhrt.

3. NOTWENDIGKEIT DER PLANAUFSTELLUNG - ZIELE, ZWECKE UND AUSWIR-
KUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 11 "Kr&hen-
berg" wird erforderlich, um dem im Geltungsbereich befindlichen Teilgebiet
die Moglichkeit einer gewerblichen Fotovoltaikfreiflichennutzung zu geben.
Die bisher bestehenden Festsetzungen erschweren in Verbindung mit den ak-
tuellen Projektplanungen fUr eine Fotovoltaikfreiflichenanlage in wirtschaft-
lich tragfahiger GréBe die Chance auf einen planungskonzeptgemd&Ben Voll-
zug des Bebauungsplanes.

FUr die in Rede stehenden Fl&ichenanteile, aber auch die bereits als Sonder-
gebiet "Fotovoltaik" sUdlich daran angrenzenden, ist die ehemalige gewerb-
lich-industrielle Nutzung noch heute in Bezug auf die Brachfldchensituation
ablesbar. Es handelt sich eindeutig nach wie vor um einen st&dtebaulichen
Missstand, der mittels vorliegender 1. Anderung des Bebauungsplanes hin zu
einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung gelenkt werden soll. Auf
Grund der Absichten, eine gegenwadrtig nicht vermarktbare Fldche einer wirt-
schaftlichen Ertrag bringenden Nutzung zuzufUhren und damit die Beseitigung
des gegenwdrtig bestehenden stédtebaulichen Missstandes zu begUnstigen
und somit kurzfristig vertrégliche Nachbarschaftsnutzungen planungsrechtlich
abzusichern, sind wichtige Grinde fur die Aufstellung der 1. Anderung des
Bebauungsplanes als gegeben anzusehen.

Gleichwohl steht, wie in der Begrindung zum Ursprungsbebauungsplan be-
reits ausgefUhrt, die 1. Anderung auch im Interesse des Gemeinwohls, ist er
doch zumindest Uber die festgesetzte Fotovoltaikfreiflichenanlagennutzung
auch Teil der zukUnftigen Sicherung der Energieversorgung fUr die Bevolke-
rung und die Wirtschaft in der Region Oranienbaum-Wérlitz. DarOber hinaus
erwartet die Stadt Oranienbaum-Worlitz auch Steuereinnahmen aus dem
gewerblichen Betrieb, welche sie” dringend fUr die Haushaltskonsolidierung
bendtigt.

Zu den weiteren rahmengebenden Voraussetzungen fUr eine wirtschaftlich
tragfahige Fotovoltaikfreiflichennutzung, wie Uber die vorliegende 1. Ande-
rung im Sinne der Erweiterung der bereits festgesetzten Gebietskulisse ge-
plant, wird an dieser Stelle auf die Begrindung des Ursprungsbebauungspla-
nes verwiesen. An den ebenda ausgefUhrten Inhalten hat sich grundsétzlich
bis zum heutigen Zeitpunkt nichts gedndert. Das Gleiche gilt auch fir die
schutzgebietsbezogenen Rahmenbedingungen, wie sie in der Begrlndung
zum Ursprungsbebauungsplan ausgefUhrt wurden. Es kann somit auch fUr die
1. Anderung davon ausgegangen werden, dass durch Vorhaben ausgeldste
Umweltkonflikte sich auf den Standort beschrénken und im Rahmen der Vor-
habenplanung geldst bzw. kompensiert werden kdnnen.

Ausfertigung 8 25.01.2017



Stadt Oranienbaum-Worlitz )
Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 11 "Kréhenberg” - 1. Anderung

Festzustellen ist ebenso, dass durch das Planvorhaben keine infrastrukturellen
Ausstattungen fUr Tourismus und Erholung betroffen sind. Das Gebiet ist durch
die Vorbelastung der ehemaligen WiWeNa Mobelwerke und der ehemaligen
gewerblichen Nutzung angrenzender Fi&ichen fUr die Erholung nicht geeignet.
Besondere naturrdumliche Ausstattungen und kulturhistorische Attraktions-
punkte werden durch das Vorhaben ebenso wenig berlhrt bzw. sind im en-
geren Umfeld nicht vorhanden.

Ziel der Planung ist es somit, die Konversionsfldche der ehemaligen M&bel-
werke einer neuen Nutzung zuzufUhren und die Voraussetzungen fir die pla-
nungsrechilichen Zul&ssigkeiten zu schaffen. Damit soll das Plangebiet mog-
lichst schnell von einer Konversionsfl&iche in eine neue wirtschaftliche Nutzung,
vorliegend in Form von gewerblichen Fotovoltaikfreifldchenanlagennutzun-

gen, UberfUhrt werden.

Das AusfUhren weiterer Grinde fUr die Erforderlichkeit bzw. auch Dringlichkeit
der 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 11 "Krahen-
berg" kann entfallen, da es sich bei vorliegender Anderung um die einer
rechtskraftigen Bebauungsplansatzung handelt. So wird im Rahmen der vor-
liegenden 1. Anderung optional ein bodenrechtliches Angebot durch die
Stadt Oranienbaum-Wérlitz planungsrechtlich unterbreitet.

3.1 Anderungsibersicht zur 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenent-
wicklung Nr. 11 "Krahenberg"

bisheriger Planungsgegenstand gednderter Planungsgegenstand

Planzeichnung

eingeschréinktes Gewerbegebiet | Entfall, einschlieBlich aller Festsetzun-
GEe 1, GEe 2 gen zum MaB baulicher Nutzung, Er-
satz durch SO "Fotovoltaik" mit Fest-
setzungen zum MaB der baulichen

Nutzung

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht Nr. 1 Entfall

Baugrenzen (im GEe 1, GEe 2) gednderter Verlauf entsprechend
neuem Festsetzungsinhalt SO "Foto-
voltaik"

Verkehrsflichen, éffentlich gednderte Geometrie im Hinblick auf
die verkehrsorganisatorische Neube-
wertung

Mischgebiete MI 1, Ml 2 geometrische Anpassung entspre-

chend der gedénderten stddtebauli-
chen Zielstellung
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bisheriger Planungsgegenstand gednderter Planungsgegenstand
GrOnfl&chen, privat gednderte r@umliche Einordnung in

den Bebauungsplankontext entspre-
chend der gednderten stédtebauli-
chen Zielstellung

Umgrenzung der Baufldchen, fir die | geénderte  Umgrenzung  enfspre-
eine zentrale Abwasserbeseitigung | chend gednderter stddtebaulicher

nicht vorgesehen ist Zielstellung

Abgrenzung unterschiedlicher Nut- | Entfall
zung
Textliche Festsetzungen

Festsetzungen Ziffern 1, 2, 2.1, 2.2, 3, 6, | Entfall
8,8.1,12,14,16,17,18, 19

Festsetzung Ziffer wird zur Ifd. Nummer
4 1

5 2
5.1 2.1
5.2 A
5.3 2.3
/ 3
9 4
10 >
11 )
13 7
15 8

neue Planungsgegenstinde
keine

Der Festsetzungsumfang der 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innen-
entwicklung Nr. 11 "Kréhenberg" soll dem kurzfristigen Entwicklungsbedarf hin-
sichtlich der Fotovoltaikfreiflichennutzung im Plangebiet Rechnung tragen.
FUr eine stadtebaulich kontinuierliche Entwicklung soll die Fortentwicklung der
gegenwdartig bereits festgesetzten Sondergebietsareale mit der Zweckbe-
stimmung "SO Fotovoltaik" im Zusammenhang mit der gednderten FlGchenku-
lisse ein einheitliches Erscheinungsbild bewirken.

4. GEBIETSABGRENZUNG, BERUCKSICHTIGUNG ANGRENZENDER PLANUNGEN

Das 0,92 ha groBe Plangebiet der 1. Anderung liegt zentral im Geltungsbereich
des Ursprungsbebauungsplanes der Innenentwicklung Nr. 11 "Kréhenberg® im
Westteil der Stadt Oranienbaum-Worlitz. Der Anderungsbereich wird westlich
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begrenzt durch das Flurstick 420, im Norden durch das Flurstick 641 sowie Teile
des Flursticks 667, im Osten durch Teile des Flurstcks 415/2 sowie im SUden
durch Teile des Flurstiicks 667, alle Flur 3, Gemarkung Oranienbaum. Damit wird
der Anderungsbereich von den Festsetzungsgegensténden privater Gronfld-
chen im Westen, Mischgebieten sowie einer anteiligen &ffentlichen Verkehrsflé-
che im Norden, im Osten durch unbeplantes Gebiet, im SUden durch das fest-
gesetzte Sondergebiet "Fotovoltaik" begrenzt.

Weitere stadtebauliche Planungen in unmittelbarer Nachbarschaft des Gel-
tungsbereiches bestehen gegenwdrtig nicht. Die genaue Abgrenzung des Gel-
tungsbereiches der 1. Anderung ist auf der Bebauungsplangrundlage ersicht-
lich.

5. PLANUNGSINHALTE
5.1 Baugebiete, Mischgebiete (Ml)

Im Plangeltungsbereich der 1. Anderung wird es in dessen nordlichem Teil er-
forderlich, die hier mit der Bezeichnung Ml 1 und MI 2 festgesetzten Mischge-
biete gemdaB § 6 BauNVO! r&umlich anzupassen. Die beiden vorgenannten
Baugebiete verkleinern sich entsprechend der gednderten stddtebaulichen
Zielstellung und werden mit ihrer neu festgesetzten stdlichen Begrenzung Be-
standteil der 1. Anderung des Bebauungsplanes.

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung wird somit weiterhin entspre-
chend der beabsichtigten Nutzungsmischung von Wohnen und nicht stéren-
dem Gewerbe aufrechterhalten. Auch alle Festsetzungen des Ursprungsbe-
bauungsplanes, hinsichtlich der Zuldssigkeiten entsprechend des Nutzungska-
talogs gemdB § 6 BauNvVO werden aufrechterhalten. Desweiteren ist zu kon-
statieren, dass gesunde Wohnverhdltnisse im Plangebiet sich auch im Kontext
der 1. Anderung als gegeben zeigen, da die Emissionen aus der entfallenen
gewerblichen Nutzung sich fernerhin erheblich geringer darstellen, weil davon
auszugehen ist, dass die Fotovoltaikfreifldchenanlagen in der Regel immissi-
onsfrei arbeiten werden.

Auch die festgesetzten Grundfldchenzahlen werden beibehalten. Gleiches
gilt fUr die Bauweise und die festgesetzte Geschossigkeit. Lediglich die Bau-
grenzen, welche die zur Verfigung stehenden Uberbaubaren Grundsticks-
flachen regeln, werden entsprechend der gednderten stddtebaulichen Ziel-
stellung in ihrem Verlauf angepasst. Im Ergebnis verbleibt immer noch ein ho-
hes MaB an Flexibilitat bei der GrundstUcksneuaufteilung innerhalb der Bau-
felder und damit die Moglichkeit der Integration von Gebduden und bauli-
chen Anlagen in diese, entsprechend der zukUnftigen Erfordernisse. Die pla-

1 Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.19%90 (BGBI. | S. 132}, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 [BGBI. | S. 1548)
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nerischen Intentionen des Ursprungsbebauungsplanes greifen damit auch fUr
die vorliegende 1. Anderung.

Ebenfalls beibehalten wird die Festsetzung zur méglichen Errichtung von Foto-
voltaikanlagen auf Dachfléchen im privaten Bereich zur Gewinnung und Nut-
zung erneuerbarer Energien, woraus resultiert, dass die Ausrichtung jedes der
neu zu errichtenden Gebdude im Geltungsbereich parallel zur Achse der das
BaugrundstUck erschlieBenden StraBenverkehrsfldche erfolgen muss.

5.2 Sonstiges Sondergebiet (SO)

Im Hinblick auf den vorgesehenen Nutzungszweck wird der Oberwiegende Tell
des Anderungsbereiches, gemd&B § 11 BauNVO, als Sonstiges Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung "Fotovoltaik" zur Errichtung von Fotovoltaikfreifla-
chenanlagen festgesetzt. Dieses schlieBt mit identischer Festsetzungskulisse
zum MaB der baulichen Nutzung an das im sUdlichen Teilbereich des Ur-
sprungsbebauungsplanes festgesetzte Sondergebiet an. Zum Festsetzungs-
kontext gehdren auch die erforderlichen Nebenanlagen, wie z. B. Wechsel-
richter, Trafos, Schaltanlagen oder Schuppen/Container zur Unterbringung
von Technik und Gerdéten fUr die Bewirtschaftung.

FOr den Standort des Bebauungsplanes sind seitens eines Entwicklungstrégers
feststehende Fotovoltaikanlagen vorgesehen, sofern sie den Festsetzungen,
insbesondere dem MaB der baulichen Nutzung, entsprechen kénnen. Die Fo-
tovoltaikmodule sollen in 2 Reihen, sattelférmig, mit einem Neigungswinkel
von 10° aufgereiht werden. Zur maximalen Fidchenausnutzung erfolgt die Aus-
richtung parallel zur Gstlichen Geltungsbereichsgrenze und kommt so einer
Ost-West-Ausrichtung nahe. Der Abstand zwischen den Modulreihen betrégt
0,30 m; daraus resultiert eine hohe Moduldichte und effektive FliGchenausnut-

zung.

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt direkt Uber die neu zu errichtende
StraBe (PlanstraBe), ausgehend vom Kr&henberg. Eine weitere ErschlieBung
fOr die Feuerwehr und Rettungsdienste kann auBerhalb des festgesetzten
Baugebietes, entlang der im Ursprungsbebauungsplan festgesetzten Gronflé-
che Gber ein 4,00 m breites Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erfolgen (siehe Ur-
sprungsbebauungsplan).

Um die Erreichbarkeit der Module innerhalb des Geldndes zu gewdhrleisten,
werden voraussichtlich zum einen zwei 4,00 m breite Gassen zwischen den
Modultischen gebildet, die das Befahren mit PKW und leichten LKW erlauben.
Im Bedarfsfall werden zur Errichtung von Nebenanlagen Aufschotterungen for
den Transport erforderlich, die nach der Montage wieder zurOckgebaut wer-
den sollen. Zum anderen wird die Baugrenze mit einem Abstand von 3,00 m
zur GrundstUcksgrenze gezogen, um das Umfahren der Gesamfifldche zu er-
mdglichen. Diese Gassen dienen primdr Wartungsfahrzeugen und Einsatzfahr-
zeugen der Feuerwehr, um einen reibungs- und gefahrlosen Betrieb der Anla-
ge sicher zu stellen. Um Beeintr@chtigungen des Betriebes der Anlage durch
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den Schattenwurf angrenzender Gebd&ude der gemischt genutzten FiGche zu
verhindern, wird empfohlen, ggf. einen Abstand von 5 — 10 m zur Bebauung
der Mischgebiete zu halten.

Die Fotovoltaikmodule werden teils oberirdisch, teils unterirdisch mit Kabeln
verbunden, Uber die der erzeugte Gleichstrom zu dezentralen Wechselrich-
tern gefUhrt und dort in Wechselstrom gewandelt wird. Eine Mittelspannungs-
Ubergabestation bildet die Verbindung zum 6ffentlichen Stromnetz des Ener-
gieversorgers.

Anlagen der stadttechnischen Ver- und Entsorgung des Fotovoltaikstandortes
sind nicht erforderlich. Lediglich die Verlegung von Stromkabeln (unterirdisch)
fOr die Einspeisung in das Stromnetz sowie zur Eigenversorgung der Anlagen ist
zu sichern. FUr den Betrieb der Fotovoltaikfreifldchenanlagen ist kein Personal
erforderlich. Demzufolge werden auch keine AufenthaltsrtGume bendtigt, die
eine Wasser- oder Abwasserversorgung bedingen wirden. Die Anlagen arbei-
ten absolut emissionsfrei; Abfallprodukte entstehen nicht.

Fotovoltaikanlagen haben die Eigenschaft, dass sie Lichtenergie in elektrische
Energie umwandeln. Der Prim&renergielieferant ist das Sonnenlicht. Auch die
diffuse Strahlung z. B. bei wolkenverhangenem Himmel genigt, um elektrische
Spannung zu erzeugen. Das bedeutet, dass bei Lichteinwirkung auf die Foto-
voltaikmodule (Tageslicht) sofort Spannung anliegt, die je nach GréBe der
Anlage bis zu 1.000 V Gleichstrom betragen kann. Solange die Lichteinwir-
kung gegeben ist, wird auch permanent Strom erzeugt. Eine Abschaltung ist
nur durch Verdunkelung méglich.

Aus Grinden der Sicherheit vor unbefugtem Betreten, zur Vermeidung von
Unfallen durch Stromschlag sowie aus Grinden des Versicherungsschutzes ist
die Einfriedung des Betriebsgeldndes der Fotovoltaikfreifldichenanlagen erfor-
derlich. Die Einzdunung der Anlage ist so zu gestalten, dass sie fir KleinsGuger
und Reptilien keine Barrierewirkung entfaltet. Dies kann durch einen ange-
messenen Bodenabstand des Zaunes oder ausreichende MaschengréBen im
bodennahen Bereich gewdhrleistet werden. Der Einsatz von Stacheldraht ist
insbesondere im bodennahen Bereich zu vermeiden.

Die Ubertraufte Grundfldche gemdB § 19 (2) BauNVO fOhrt im Bebauungsplan
zur Festsetzung einer Grundfléchenzahl (GRZ) von 0,80 (i. S. § 19 (2) BauNVvVO).
Eine Uberschreitung der Grundfléchenzahl bis zu 0,1 gemdB § 19 Abs. 4
BauNVO ist zuldssig. MaBgebend fUr die GRZ sind die GrundstUcksfldchen in-
nerhalb der festgesetzten Baugrenzen (§ 19 Abs. 3 BauNVO). FUr die Fotovol-
taikanlagen (Modultische) gilt bauordnungsrechtlich die Grundfldchenzahl fOr
die Ubertrauften Fldchen in senkrechter Projektion als verbindlich.

Es soll eine groBtmogliche Ausnutzung der FlGchen fUr die Errichtung von Fo-
tovoltaikanlagen gesichert werden. Insofern trifft der Bebauungsplan keine
weiteren einschrénkenden Regelungen. Im Rahmen der Baugenehmigung
sind die notwendigen Grenzabsténde, etc. nachzuweisen.
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Hinweise:

Bei der Erichtung von Fotovoltaikanlagen sind die Empfehlungen zur Ermitt-
lung, Beurteilung und Minderung der Blendwirkung von Fotovoltaikanlagen
gemdB Anhang 2 der Hinweise zur Messung, Beurteilung und Minderung von
Lichtimmissionen der Bund/Ldnder-Arbeitsgemeinschaft fOr Immissionsschutz
(LAI) zu berUcksichtigen.

Es ist insbesondere jederzeit zu gewdhrleisten, dass durch den Bau, Bestand
und Betrieb der Fotovoltaikanlage keinerlei negativen Auswirkungen auf die
Sicherheit des Eisenbahnbetriebes (z. B. Sichteinschr&nkungen der Triebfahr-
zeugfUhrer durch z. B. Blendungen, Reflexionen) entstehen kénnen und dass
die Larmemissionen des Schienenverkehrs nicht durch Reflektionseffekte er-

héht werden.

Bei einer Fotovoltaikanlage handelt es sich um eine Anlage die nach der 26.
BImSchV zu beurteilen ist. Die Zustdndigkeit fUr die DurchfUhrung der 26.
BImSchV obliegt der oberen Immissionsschutzbehdrde beim Landesverwal-

tungsamt.

Allgemein gilt:

FUr die im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwick-
lung Nr. 11 "KrGhenberg" festgesetzten Baugebiete gelten folgende AusfUh-
rungen:

- Werden fUr die einzelnen Bauvorhaben Grundwasserabsenkungen erfor-
derlich, ist hierfir gemdaB Wassergesetz fir das Land Sachsen-Anhalt (WG
LSA vom 16.03.2011 (GVBI. LSA 2011, S. 492), zuletzt gedindert durch Arfi-
kel 4 des Gesetzes vom 18.12.2015 (GVBI. LSA S. 659)) die wasserrechtli-
che Erlaubnis bei der unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

- Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser soll, wie bislang
auch, direkt vor Ort versickert werden.

- Nach § ¢ Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes fUr Sachsen-Anhalt (DSchG
ST vom 21.10.1991 (GVBI. LSA S. 368, zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
3. Investitionserleichterungsgesetzes vom 20.12.2005 (GVBI. LSA S. 769,
801)) sind Befunde mit den Merkmalen eines Kulturdenkmals sofort anzu-
zeigen und zu sichern. Eine wissenschaftliche Untersuchung durch beauf-
tragte des Landesamtes fUr Denkmalpfleg und Archdologie Sachsen-
Anhalt ist zu ermdglichen.

- Im Plangebiet befinden sich Grenzeinrichtungen sowie Vermessungsmar-
ken des amtlichen Lage- und H6henfestpunktfeldes, welche ggf. durch
zukUnftige Bautatigkeiten zerstort werden kdnnen. Insofern hat der fir die
BaumaBnahmen verantwortliche Tr&ger ggf. dafir zu sorgen, dass die er-
forderlichen Arbeiten zur Sicherung bzw. Wiederherstellung der Grenz-
marken durch eine nach § 1 VermGeoG LSA befugte Stelle durchgefUhrt
werden. In diesem Zusammenhang ist auf die Regelung nach § 5 und
§ 22 und des Vermessungs- und Geoinformationsgesetzes Sachsen-
Anhalt (VermGeoG LSA vom 15.09.2004 (GVBI. LSA 2004 S. 716), zuletzt
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gedndert durch § 14 des Gesetzes vom 18.10.2012 (GVBI. LSA §S. 510)) zu
verweisen, wonach derjenige ordnungswidrig handelt, der unbefugt
Grenz- und Vermessungsmarken einbringt, veréndert oder beseitigt.

5.3 Verkehrsflachen
5.3.1 StraBenverkehrs- und WegeflGchen

Die ErschlieBung ausgehend vom StraBenzug Krdhenberg, nach Siden ab-
zweigend, bildet die HaupterschlieBung fir die festgesetzten Mischgebiete
und das Sondergebiet "Fotovoltaik". Die HaupterschlieBung wird, wie im Ur-
sprungsbebauungsplan bereits vorgesehen, als Festsetzung einer dffentlichen
Verkehrsfldche beibehalten. Es erfolgt lediglich die geometrische Anpassung,
entsprechend der gednderten stGdtebaulichen Planungsziele. Der StraBen-
raum dient in erster Linie der ErschlieBung der Baugebiete sowie zur Anlage
von GrundstUckszufahrten und ggf. dem tempordren Abstellen von Fahrzeu-
gen und BegrinungsmaBnahmen. N&heres hierzu wird im Rahmen einer in-
genieurtechnischen ErschlieBungsplanung festzulegen sein.

Die festgesetzte Verkehrsfldchenbreite fir das Mischgebiet und dem Sonder-
gebiet "Fotovoltaik" wurde mit 10,00 m verhd&ltnismd&Big breit gewdhlt. Dies
liegt darin begrindet, dass der Begegnungsfall LKW-LKW als maBgebend an-
gesehen wird. DarUber hinaus sind zusatzliche Medien, in Abh&ngigkeit von
den Anforderungen der zukUnftigen Nutzer, heranzufUhren, welchen ebenso
ein gewisses MaB an Flexibilitat hinsichtlich inrer Trassierung bendtigen.

Bei der Gestaltung der StraBen und Wege sind die Richtlinien fir die Anlage
von StadtstraBen (RASt 06) zu Grunde zu legen. AuBerdem sind die Vorausset-
zungen einer hindernisfreien baulichen Umwelt zu schaffen, um fOr Menschen
mit Behinderungen eine Verbesserung der Lebensqualitét zu erzielen. Die DIN
18024-1 Barrierefreies Bauen Teil 1: StraBen, Platze, Wege, dffentliche Verkehrs-
und GrUnanlagen sowie Stellplétze — beinhaltet Planungsgrundlagen fir die
barrierefreie AusfOhrung und Ausstattung, welche zu beachten sind.

5.3.2 Park- und StellplatzfiGchen

Die erforderlichen Stellpldtze werden durch Fl&dchen bzw. Garagen im Zuge
der Baugenehmigungsverfahren auf den Baugrundsticken nachzuweisen
sein. Das anlieger- bzw. besucherbezogene Parken in den Mischgebieten
kann auf den Grundsticken im Rahmen der tatséchlichen Erfordernisse erfol-
gen. Die Errichtung von Uberdachten Park- und Stellfldchen ist anteilig, auch
auf den nichtUberbaubaren Grundsticksflachen moglich, wodurch wiede-
rum eine gréBtmdgliche Flichenausnutzung des jeweiligen Baugebietes ge-
wdhrleistet wird.
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Das Plangebiet ist zurzeit Uber Buslinien, welche die Dessauer Strae durchfah-
ren, erreichbar. Haltestellen des Offentlichen Personennahverkehrs, welche
FiGchenanteile des Plangebietes beanspruchen, sind nicht vorgesehen.

5.3.4 Grinflachen

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung
Nr. 11 "KrGhenberg" werden aus stddtebaulichen Grinden MaBnahmen zur
Durchgrinung des Plangeltungsbereiches festgesetzt. Diese Festsetzung war
im Grunde bereits Bestandteil des Ursprungsbebauungsplanes. Sie wird ent-
sprechend der gednderten stddiebaulichen Zielstellung geometrisch ange-

passt.

Die BegrUnungsfestsetzung besitzt das Ziel, vor allem als "optischer Puffer" zwi-
schen der zu errichtenden Fotovoltaikfreiflichenanlage und den schutzbe-
dUrftigen Wohnnutzungen in den Mischgebieten zu fungieren. Damit kommt
diesem Grunzug stadtebaulich gliedernder Charakter im Gesamtkontext des

Bebauungsplanes zu.

Die unbefestigten Fldchen im Bereich der Fotovoltaikfreifldéchenanlage wer-
den extensiv begrint und gepflegt, sodass sich voraussichtlich Habitatstruktu-
ren fUr Arten, die trockene und magere Standorte bevorzugen, entwickeln
werden. Infolge von Abriss und BerGumung ergibt sich ein Enfsiegelungs- und
(Wieder-)Besiedlungseffekt. Lebensraum kann zumindest fUr eine standortspe-
zifische Flora und Fauna bereitgestellt werden.

5.4 Ver- und Entsorgung

Die Schwerlastfahrzeuge der MUllabfuhr kénnen nicht alle Baugrundsticke
direkt anfahren. FUr die sUdlich gelegenen Teile der festgesetzten Mischgebie-
te kann es erforderlich werden, dass die MUllbehdltnisse ca. 30 m nach Nor-
den, am EinmUndungsbereich der PlanstraBe in den Kréhenberg, bereitge-
stellt und nach Abholung wieder auf die Grundsticke zurickgefUhrt werden
mUssen. Dies sieht die Stadt Oranienbaum-Wérlitz im Ergebnis der 1. Anderung
des Bebauungsplanes als zumutbar an, andererseits wirden erhebliche Inves-
titionskosten fUr die Herstellung einer Wendeanlage anfallen, die sich auf
Grund der erwartbaren GrundstUcksnutzungen/-gréBen im vorliegenden Falll
als nicht vertretbar zeigen.

Die Abfallentsorgung wird durch den Landkreis Wittenberg wahrgenommen.
Das Abfallentsorgungssystem ist so gestaltet, dass Abfélle moglichst vermie-
den bzw. verwertet werden. Nicht vermeidbare Abfdlle sollen umweltvertrég-
lich entsorgt werden. Die Entsorgung von gewerbespetzifischen Abfdllen zur
Verwertung (z. B. Metallabfélle, Papier, Pappe, Kunststoffabfdlle u. a.), welche
gemdB Abfallentsorgungssatzung nicht dem Landkreis Wittenberg zu Uberlas-
sen sind sowie von gewerblichen Abfdllen zur Beseitigung, die gemdB Satzung
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von der offentlichen Abfallentsorgung ausgeschlossen sind, ist vom Abfaller-
zeuger selbst Uber zugelassene Entsorgungsunternehmen zu organisieren. Die
Entsorgungsbelege sind zum Zwecke des Nachweises einzubehalten und 3
Jahre aufzubewahren. Die Verwertung von Abfdllen hat Vorrang vor deren

Beseitigung.

Alle privat und gewerblich genutzten Grundsticke im Territorium des Bebau-
ungsplanes Nr. 11 "Kradhenberg" sind an das System der éffentlichen Abfallent-
sorgung des Landkreises Wittenberg anzuschlieBen (Anschluss und Benut-
zungszwang). Anfallender HausmUll sowie hausmUliéhnliche Gewerbeabfélle
zur Beseitigung, sind dem 6ffentlich-rechtlichen Entsorgungstrdger gemdaB der
Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Wittenberg zu Uberlassen.

FUr den Bereich der festgesetzten Mischgebiete sind die AnschlUsse an offent-
liche Ver- und Entsorgungsleitungen in Teilen vorhanden bzw. mussen ent-
sprechend den Grundsticksnutzungen/betrieblichen Erfordernissen umverlegt
oder ausgebaut werden. Das Plangebiet ist abwasserseitig dezentral erschlos-
sen. Eine Befreiung von der zentralen Entsorgungspflicht besteht gemaB Ver-
bandssatzung. FUr die Abwasserbeseitigung besteht dennoch Anschluss- und
Benutzungszwang entsprechend der Verbandssatzung Uber die Abwasserbe-
seitigung und den Anschluss an die &ffentliche Abwasserbeseitigungsanlage
des Wasserzweckverbandes Oranienbaum-Wérlitz-Vockerode. Umnutzungen
bzw. Neunutzungen von GrundstUcken sind durch die neuen EigentUmer
beim Wasserzweckverband Oranienbaum-Worlitz-Vockerode anzuzeigen. Die
Kosten fUr die Herstellung neuer dezentraler Abwasseranlagen (Kleinklaranla-
gen oder in Ausnahmefdllen abflusslose Sammelgruben) hat der jeweilige
GrundstUckseigentimer zu tragen. FUr KleinklGranlagen ist bei der unteren
Wasserbehdrde eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen. Die Errichtung
von abflusslosen Sammelgruben ist mit dem Wasserzweckverband abzustim-
men.

DarUber hinaus befinden sich in den vorhandenen, an das Plangebiet an-
grenzenden StraBenr&umen, die fUr die ErschlieBung des Baugebietes not-
wendigen Medientrdger. Die gastechnische ErschlieBung Uber den Betreiber
MITNETZ Gas GmbH ist méglich. Dazu ist ein ErschlieBungsvertrag erforderlich.

Die Trinkwasserversorgung fUr das Planungsgebiet kann sichergestellt werden.
Die ErschlieBung sieht eine innere und &uBere ErschlieBung vor. Hierbei kann
die duBere ErschlieBung von der Kreuzung GlashUttenweg/Krhenberg zum
ErschlieBungsgebiet erfolgen. Die innere ErschlieBung ist von der geplanten
Bebauung der FiGiche abhdngig. Die ErschlieBung ist durch den ErschlieBungs-
tréger vorzubereiten, durchzufUhren und zu finanzieren. Der ErschlieBungsver-
trag zwischen dem ErschlieBungstrager und der Heidewasser GmbH ist die Vo-
raussetzung fUr die Einbindung, die Anschlussgenehmigungen und die Grund-
lage fur die spdtere Ubernahme und Unterhaltung der Versorgungsleitung
durch den Versorgungstrger.

Ausfertigung 17 25.01.2017



Stadt Oranienbaum-Worlitz .
Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 11 "Kr&henberg" - 1. Anderung

Im Plangebiet befinden sich bereits Telekommunikationsleitungen, welche
ggf. umverlegt werden muUssen. FOr die Neuverlegung von Telekommunikati-
onsleitungen muss eine rechtzeitige und einvernehmliche Abstimmung der
Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen vorgenommen werden und
eine Koordinierung der TiefoaumaBnahmen fUr StraBenbau und Leitungsbau
durch den ErschlieBungstréiger erfolgen. FUr den rechtzeitigen Ausbau des Te-
lekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und
den BaumaBnahmen der anderen Leitungstriger ist es notwendig, dass Be-
ginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der
Deutschen Telekom Technik GmbH so frih wie méglich, mindestens 3 Monate
vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Bei der BauausfUhrung ist grundsé&tzlich von den AusfGhrenden darauf zu ach-
ten, dass Beschddigungen an Telekommunikationslinien vermieden werden
und aus betrieblichen Grinden (z. B. im Falle von Stérungen) jederzeit der Zu-
gang zu vorhandenen Telekommunikationslinien méglich ist. Es ist deshalb er-
forderlich, dass sich die BauausfGhrenden Uber die zum Zeitpunkt der Bauaus-
fihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland
GmbH informieren. FOr Tiefbauunternenmen steht die "Trassenauskunft Kabel"
(Kabeleinweisung via Internet) unter folgender Internetadresse zur VerfOgung:
https://trassenauskunft-kabel.telekom.de.

Die Erichtung der Fotovoltaikfreifldchenanlage bedingt die Verlegung von
Leitungen und Kabeln, deren Lage in Abhdngigkeit zur Anordnung der Wech-
selrichter und den Modulreihen steht. Um Einflusse auf das Landschaftsbild
durch die Verwendung von Freileitungen auszuschlieBen, wird hierzu festge-
setzt, dass die Verlegung von Kabeln im gesamten Plangeltungsbereich unter-
irdisch zu erfolgen hat. Die Leitungen, die anlagenbedingt zur Verbindung der
einzelnen Module einer Modulreihe im unmittelbaren Ubergangsbereich zwi-
schen Modul und Modultisch gefGhrt werden, sind ebenfalls zul&ssig, da von
der Lage dieser Leitungen weder EinflUsse auf das Landschaftsbild noch ne-
gative Einflusse auf das unterhalb der Module zu etablierende Grinland aus-
gehen werden. Weitergehende &ffentliche Ver- und Entsorgungsaufgaben fUr
den Bereich des Plangebietes mit der Fotovoltaikfreifléchenanlage fallen

nicht an.

Das auf Privatgrundsticken anfallende Oberfldchenwasser muss grundsdiz-
lich vor Ort zurGckgehalten werden. Hierzu dndern sich die Verhdltnisse ge-
genUber dem Bestand nicht.

Allgemein gilt:

Bei allen vorhandenen unterirdischen Leitungen im Plangeltungsbereich ist bei
Arbeiten im Ndherungsbereich zu beachten, dass exakte Leitungsverldufe
nicht eindeutig dokumentiert sind. Die Lage der Trassen ist vor Ort bzw. unter
Zuhilfenahme von Suchschachtungen und -messungen zu ermitteln.
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Rechtsgrundlagen:

- AusfOhrungsgesetz  des Landes Sachsen-Anhalt  zum  Bundes-
Bodenschutzgesetz (Bodenschutz-AusfUhrungsgesetz Sachsen-Anhalt -
BodSchAG LSA) vom 02.04.2002 (GVBI. LSA S. 214) zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 16.12.2009 (GVBI. LSA S. 708)

- Satzung des Landkreises Wittenberg Uber die Abfallentsorgung (Ab-
fallentsorgungssatzung) vom 19.12.2007 verdffentlicht im Amtsblatt fOr
den Landkreis Wittenberg am 22.12.2007 zuletzt gedndert durch die 3.
Anderungssatzung vom 29.07.2013 (verdffentlicht im Amtsblatt fir den
Landkreis Wittenberg vom 03.08.2013, S. 2)

5.5 Brandschutz

Die Anforderungen des Fachdienstes Brand- und Katastrophenschutz und Ret-
tungswesen des Landkreises Wittenberg, hinsichtlich des im Ursprungsbebau-
ungsplan festgesetzten Sondergebietes fUr Fotovoltaikfreifldchenanlagen,
werden auch fir die 1. Anderung des Bebauungsplanes aufrecht erhalten.
Demzufolge erfolgt die Ubernahme dieser Textpassage aus dem Ursprungs-
bebauungsplan fUr die vorliegende 1. Anderung.

Damit kann die ErschlieBung aus dem Verlauf des Krdhenbergs erfolgen. Die
Zuwegung auf das Areal der Fotovoltaikfreiflichenanlage ist trotz Einfriedung
sicherzustellen. Als Mdglichkeit besteht der Einbau eines SchlUsselrohrdepots.
Da die exakte Aufstellungsgeometrie zum derzeitigen Planungsstand noch
nicht abschlieBend bekannt ist, trifft der Bebauungsplan zu diesem Belang
keine Festsetzungen. Eine abschlieBende Regelung hat im Rahmen des an-
schlieBenden bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens zu erfolgen.

Unter BerUcksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandent-
stehung und -ausbreitung ist ein Loschwasserbedarf von mindestens 800 I/min
erforderlich. Das Lédschwasser muss mindestens 2 Stunden zur Verflgung ste-
hen. Der Grundschutz fOr Mischgebiete ergibt bei kleiner Gefahr der Brand-
ausbreitung ein Ld&schwasserbedarf von 96 m3/h, bei mittlerer bis groBer Ge-
fahr der Brandausbreitung ein Léschwasserbedarf von 192 m?®*/h. Das L&sch-
wasser muss mindestens 2 Stunden zur VerfUgung stehen. Die Sicherstellung
einer ausreichenden L&schwasserversorgung ist im Rahmen der Umsetzung
des Bebauungsplanes nachzuweisen. Die dauerhafte Gewdhrleistung des
Grundschutzes an Léschwasser ist durch die Stadt Oranienbaum-Worlitz be-
reitfzustellen. Vor Beginn der BaumaBnahmen ist fUr die brandschutztechni-
schen Anlagen das Einvernehmen mit der Brandschutzdienststelle des Land-
kreises Wittenberg herzustellen.

Die Léschwasserversorgung kann bspw. Uber die in den angrenzenden Stra-
BenrGumen vorhandenen bzw. zu ergdnzenden Hydranten zur Absicherung
des Grund- und Objektschutzes erfolgen. Die Lage der Hydranten soll so ge-
wdhrleistet werden, dass eine schnelle Inbetriebnahme, insbesondere durch
den ruhenden StraBenverkehr, nicht behindert wird. Art und Lage der Hydran-
ten sind mit der Berufsfeuerwehr abzustimmen, zu kennzeichnen und nach
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Inbetriebnahme durch die Freiwilige Feuerwehr mitzuteilen (§ 1 Abs. 6 BauGB,
8§ 3 Abs. 3, 14 Abs. 1 BauO LSA).

Hinweis:

Aus Sicht des Versorgungstragers der Trinkwasserversorgung ist Léschwasser
aus dem Leitungsnetz der Heidewasser GmbH nicht verfGgbar. Eine Enthahme
von Trinkwasser kann nur entsprechend der hydraulischen Verhdlinisse erfol-
gen. Im Zusammenhang mit Reparaturen am Trinkwassernetz oder durch
Frosteinwirkungen kann die Versorgung eingeschrénkt oder gar eingestellt
werden.

Im Rahmen des Vollzuges vorliegenden Bebauungsplanes sind aus Sicht des
Brandschutzes nachstehende Forderungen zusammengefasst zu realisieren:

1.  Der Nachweis zur ausreichenden Léschwasserversorgung ist durch den
Antragsteller in Abstimmung mit dem zust&ndigen Wasserversorgungsun-
ternehmen zu fOhren und dem Fachdienst fUr Brand- und Katastrophen-
schutz und Rettungswesen (FD BKR) bis zum Baubeginn vorzulegen.

- §2 Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz LSA
- DVGW Regelwerk, Arbeitsblatt W405

2. Die verkehrsméBige ErschlieBung in Form der AnliegerstraBe muss so her-
gerichtet werden, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast
von 10 t befahren werden kann.

- § 5 BauO LSA
- Richtlinie Uber FIi&dchen fUr die Feuerwehr

3.  Am Ende von StichstraBen mUssen fUr die Feuerwehrfahrzeuge Wende-
moglichkeiten in Form von Wendehammer oder Wendekreisen geschaf-
fen werden. Eine Abstimmung dazu hat mit dem zusténdigen Brand-

schutzprUfer zu erfolgen.
-§ 5 BauO LSA

4. Die Zuwegung fUr die Feuerwehr auf das Areal der Fotovoltaikfreifla-
chenanlage ist mit dem FD BKR im Vorfeld (bauordnungsrechtlichen Ge-
nehmigungsverfahren) abzustimmen.

-§ 5 BauO LSA
- Richtlinie Uber Fi&dchen fUr die Feuerwehr

5.6 Immissionsschutz

Auf Grund der Lage der 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenent-
wicklung Nr. 11 "Kr&henberg" sind keine stérenden Nachbarschaften vorhan-
den. Weder aus dem StraBenverkehr heraus, noch aus angrenzenden ge-
werblichen Nutzungen sind prognostizierbar negativ wirkende Immissionsbe-
lastungen zu erwarten, die eine Uberschreitung der in der DIN 18005 - Schall-
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schutz im Stadtebau genannten Crientierungswerte fUr Mischgebiete zur Fol-
ge hatten.

Die an den Ursprungsbebauungsplan angrenzende Bahnstrecke Dessau-
Worlitz stellt eine tempordre Immissionsquelle dar. Trotz der groBen Entfernung
der schutzbedUrftigen Wohnnutzungen in den Mischgebieten ist eine 100%ige
Abschirmung nicht als gegeben anzusehen. Der Immissionsbeitrag dirfte sich
aber, auf Grund der geringen Frequentierung der Gleisanlagen, wie im Ur-
sprungsbebauungsplan angenommen, auch fernerhin als unproblematisch
darstellen.

5.7 Archdologie und Denkmalschutz

Innerhalb des Plangeltungsbereiches sind auf Grund der intensiven Vornut-
zung keine archdologischen Funde bekannt. Jedoch sind archd&ologische
Funde nicht gdénzlich auszuschlieBen, so dass in diesem Zusammenhang auf
die Meldepflicht gemdB § 2 Abs. 3 DSchG ST verwiesen wird. Die wissenschaft-
liche Dokumentation der im Zuge der Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen
entdeckten archdologischen Denkmale obliegt dem jeweiligen Vorhaben-
trager und wird durch § 14 Abs. 9 DSchG ST geregelt.

5.8 Altlasten/ Altablagerungen

Im Fladchennutzungsplan der Stadt Oranienbaum ist das gesamte Gebiet
nérdlich der Bahngleise als Altlastenverdachtsfliche gekennzeichnet. Die
Abgrenzung der Altlastenverdachtsfléche erfolgte im Fldchennutzungsplan
lediglich punktuell und damit ungenau, daher wird an dieser Stelle auf die
Einsehbarkeit des Alflastenverdachtsfldchenkatasters im Umweltamt des

Landkreises Wittenberg verwiesen. Bei InvestitionsmaBnahmen ist mit erhdhten
Kosten fUr eine eventuelle Altlastenbeseitigung zu rechnen. Entsprechende
Voruntersuchungen werden durch die Stadt Cranienbaum-Wérlitz zur Klarstel-
lung der Bodenverhdltnisse empfohlen. Dies betrifft vor allem die Industriebra-
chen sowie die stillgelegten Betriebsanlagen. Es ist daher wahrscheinlich, dass
im Plangebiet im Bereich der ehemaligen Produkfionsst&tten, als Teil des Ge-
samtareals, aufgrund der vergangenen industriellen und gewerblichen Nut-
zung, mit Altlasten gerechnet werden muss.

Hinweis:

Werden im Rahmen von bodeneingreifenden Bau- und Abbrucharbeiten im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Hinweise auf schddliche Bodenverun-
reinigungen festgestellt, so ist die untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde des
Landkreises Wittenberg gemdB § 3 BodSchAG LSA” unverzUglich zu informie-
ren.
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6. UMWELTAUSWIRKUNGEN (PROGNOSE)
6.1 Standortwahl/Umweltaspekte

Mit den Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im We-
sentlichen die VergroBerung der SonderbauflGche fUr die Fotovoltaikfreifla-
chenanlage nach Norden in Bereiche, die vor dem als eingeschrdankte Ge-
werbegebiete (vollstGndiger Entfall) und Mischgebiete (Reduzierung) festge-
setzt waren. Mit dem Gesamtbebauungsplan wird die Nachnutzung und
Neuorganisation auf dem Geldnde der ehemaligen WiWeNa-Mdbelwerke
geregelt, um hier fir die Zukunft eine geordnete stddtebauliche Entwicklung
zu gewdhrleisten und Nutzungskonflikte, z. B. mit den ndrdlich angrenzenden
Wohnnutzungen, soweit als mdglich mit den Mitteln des Baurechtes von vorn-

herein zu vermeiden.

Hinsichtlich der Umwelisituation werden insgesamt weder durch den Ur-
sprungsplan, noch durch die hiesige 1. Anderung erhebliche negative Folgen
erwartet. Der Standort wurde lange Zeit intensiv genutzt, was zu einer fast voll-
sténdigen Uberpréigung der natirlichen Funktionen des Naturhaushaltes mit
teilweise auch irreversiblen Folgen fUhrte. Der Plangeltungsbereich ist Teil eines
groBeren gewerblich-industriell genutzten Areals im Westen von Oranien-
baum. Die sUdlich des Plangebietes verlaufende GCleistrasse der Dessau-
Wérlitzer Eisenbahn bildet hier die rdumliche Grenze bzw. den Ubergang zur
umgebenden Landschaft.

Vorteilhaft sind die M&glichkeit der Nutzung bestehender ErschlieBungen und
die Revitalisierung einer gewerblichen Brachfldche. Dieses entspricht dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden gemdaB § 1 a BauGB. Hinsichtlich
der Nutzung vorhandener Infrastruktur und bzgl. der Erhaltung von Ortslagen
(Verhinderung der Zersplitterung, Starkung im Bestand) kann die Standortwahl
positiv bewertet werden. Negative Auswirkungen auf das Ortsbild, auf die
wertvollen Landschaftsbilder des Dessau-Worlitzer Gartenreiches oder klimati-
sche FunktionsrGume werden nicht ausgeldst. Nachteilige Umweltfolgen, fir
die das Plangebiet tangierenden sowie die in unmitteloarer Umgebung be-
findlichen Europdischen (EU VRL, FFH), wie nationalen Schutzgebiete (BR,
LSG), hinsichtlich deren Schutz- und Erhaltungsziele, sind nach Uberschl&giger
Profung der Umweltauswirkungen erkennbar nicht zu beflrchten. Insgesamt
stellt sich der Standort hinsichtlich der Kriterien der Umweltvertraglichkeit
grundsdatzlich als geeignet dar.

Da es sich bei der 1. Anderung - ebenso wie beim Ursprungsplan - um einen
Bebauungsplan gemdaB § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB handelt, gelten die
Regelungen gemd&B § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB: Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des
§ Ta Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zu-
IGssig. Die Eingriffsregelung des BNatSchG ist daher nicht anzuwenden.
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Gleichwohl kénnen sich durch die Installation der Fotovoltaikmodule gegen-
Uber dem aktuellen Zustand Verdnderungen hinsichtlich des Umweltzustandes
ergeben, die mit Beginn der Bauphase und bis zum Ende der Betriebsphase
bzw. bis zum RUckbau der Anlagen wirksam werden. FUr die 1. Anderung sind
jedoch nur marginale Auswirkungen durch Verlagerungseffekte der effektiven
Versiegelungsbereiche zu erwarten, da der hiesige Geltungsbereich Uberwie-
gend noch bestehende Gebdude und befestigien Oberfldéchen umschreibt.

FUr den Gesamtgeltungsbereich des Ursprungsplanes kommt dies in den sud-
lichen offenen Bereichen stérker zum Tragen, was entsprechend im Ur-
sprungsbebauungsplan gewrdigt wurde. Durch die im westlichen Plangebiet
des Ursprungsplanes innerhalb der privaten Grinfldchen festgesetzten MaB-
nahmen wird dort eine 6kologische Aufwertung angestrebt, die bei Anwen-
dung der naturschutzrechtlichen Eingriffswirkung auch geeignet ist, kompen-
satorisch i. S. d. naturschutzfachlichen Ausgleichs zu wirken.

Da im hiesigen Fall die Eingriffsregelung wegen der geringen FldchengréBe
nicht zum Tragen kommt (s. 0.), soll der auf der FlGche zu erzielende "Mehr-
wert" fir Kompensationsbedarfe an anderer Stelle, respektive z. B. aus ande-
ren Bebauungsplénen, zur VerfGgung gestellt werden.

Folgend wird dargestellt, ob und inwieweit Betroffenheit fUr die einzelnen
UmweltschutzgUter zu erwarten ist. Die Wertschépfung der o. g. potenziellen
Kompensationsfliiche wurde in der Begrindung zum Ursprungsplan bilanziert
und ist den dortigen AusfUhrungen zu enthehmen.

Aus den Ubergeordneten Zielen von Natur- und Landschaftsschutz sowie hin-
sichtlich der Sicherung der Umweltqualitat, lassen sich for das Plangebiet zu-
sammenfassend folgende Umweltschutzziele ableiten:

Allgemein

- Nutzung vorhandener gUnstiger Infrastrukturanbindungen (Auslastung,
Konzentration, Synergieeffekie)

- sparsamer Umgang mit Grund und Boden

- Priorit&t der Nachnutzung/Umnutzung vorhandener Standorte (vor Neu-
anlage/-erschlieBung)

- Sicherung von Lebensraumfunktionen fir Flora und Fauna

- Sicherung dauerhafter, ganzjéhriger Vegetationsdecken

- fldéchendeckende Begrinung und extensive Bewirtschaftung
- Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers vor Ort

- Verwendung wasserdurchldssiger Oberfldéchenbefestigungen

Fotovoltaikanlage
- 0,80 m Mindesthdhe (Bodenfreiheit, Durchgdngigkeit)
- maximale Bauhdhen von 3,00 m Uber Geldndeoberkante
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- Verwendung blendarmer Materialien

- Anpassung der Aufstellraster bzw. der Héhenentwicklung der Modulrei-
hen an den gegebenen Geldndeverlauf

- Festlegung maximaler, ortsUblicher Bauhdhen
- Beachtung des Gebietscharakters bei Bauform und Materialien

- Sicherung/Erhalt gebietsprdgender Grinstruktur, v. a. Erhalt markanter -
alter Einzelgehdlze

EingrGnung mit standortgerechten Arten

6.2 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet - wie der gesamte Alt-Standort - eignet sich aufgrund der La-
ge und des Zustandes nicht fUr die Erfillung von Freizeit- oder Erholungsfunkfi-
onen, Zugdnglichkeit ist fir das ehemalige WiweNa-Geldnde wegen der um-
laufenden Zaunanlage nicht gegeben, im Westen und SUden wirkt die Eisen-
bahnstrecke Dessau-Worlitz als Barriere.

Aktuell gehen von den Fldichen im Geltungsbereich der 1. Anderung keine
akuten Belastungen, Emissionen oder sonstige Gesundheitsgefdhrdungen aus.
Nach derzeitigem Wissensstand sind mit der Kennzeichnung als Altlastenver-
dachtsfldche keine akut gesundheitsgeféhrdenden Auswirkungen verbun-
den, Dringlichkeiten oder Sanierungsbedarfe wurden von der zustdndigen
Behorde in der Vergangenheit nicht geltend gemacht. Weitere Informatio-
nen, Beprobungsergebnisse o. 4. liegen gegenwdrtig nicht vor.

Hinsichtlich potenziell stérender Gerduschemissionen ist nach weitgehender
Aufgabe der gewerblichen Nufzung fUr die Wohnnutzungen in der Umge-
bung noch der Betrieb der Dessau-Worlitzer Eisenbahn relevant. Hier sind zu-
mindest tempordr Immissionsbeitréige zu erwarten, die auch durch die ab-
schirmende Wirkung zukUnftiger Baukdrper auf den MischgebietsflGchen und
die Fotovoltaikfreiflichenanlage nicht génzlich unterbunden werden. Im Ver-
gleich zum aktuellen Zustand wird jedoch keine Verschlechterung eintreten.
Das Stérpotenzial mbglicher Anlagen- und Betriebsgerdusche fallt im Ver-
gleich zu den Gewerbegebieten der Ursprungsplanung geringer aus. Von der
Fotovoltaikfreiflichenanlage sind keine schédlichen Emissionen zu erwarten,
auch mit Verkehr in nennenswertem Umfang ist nicht zu rechnen.

6.3 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Der Geltungsbereich der 1. Anderung weist noch Gebé&ude, sonstige bauli-
che Reste und Spuren der Vornutzung auf. Im &stlichen Randbereich haben
sich infolge des Brachfallens sukzessive Grasfluren und Gehdlzanflug entwi-
ckelt, im Nordwesten besteht auf einer Gebdudebrache ein ruderales Ge-
bUsch. Als natUrlich vorkommmende Art tritt die Kiefer auf. Teilweise sind auch
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noch Reste der urspringlichen Anpflanzungen, vor allem verschiedene Zier-
strucher, zu finden; befestigte FlGichen sind inzwischen mit Ritzenvegetation
Uberwachsen. Als potenzielle natUrliche Vegetation wirde sich auf anthro-
pogenen Offenlandstandorten im Laufe der Sukzession subkontinentaler Ei-
chen-Kiefernwald bis Birken-Eichenwald mit Kiefern ansiedeln, die trockenen
und warmen Standorte bieten Entwicklungsmoglichkeiten bzgl. der Habitate
inzwischen seltener und/oder spezialisierter Arten.

Die Biotoptypen im Plangebiet sind im Wesentlichen anthropogenen Ur-
sprungs, in der Umgebung nicht selten und grundsétzlich ersetzbar, sie konn-
ten sich wegen jahrelang ausbleibender Nutzung entwickeln. Als unmittelbare
Folge des Vorhabens ist der Verlust von Vegetation fir die Bereiche der zu-
kinftigen Versiegelungen sowie im Bereich der Aufstellfldchen der Solarmodu-
le zu konstatieren.

Hinweis:

GemdB § 39 Abs. 5 Ziff. 2 BNatSchG dirfen B&dume auBerhalb des Waldes,
Hecken, lebende Z8une, GebUsche oder andere Gehdlze im Zeitraum vom
01.03. bis 30.09. eines jeden Jahres nicht abgeschnitten oder auf den Stock
gesetzt werden. Das Fdllen von B&dumen ist wéhrend dieser Zeit grundsdtzlich
nicht erlaubt. Ausnahmen davon kdénnen per Befreiung von der zustdndigen
unteren Naturschutzbehorde erteilt werden.

Der noch Uberwiegend mit Bebauung und Versiegelungsfldchen ausgestatte-
te Geltungsbereich der 1. Anderung ist wegen seiner intensiven Vornutzung
als faunistischer Lebensraum nur sehr eingeschrénkt geeignet. FOr groBe Tiere
stellt die vorhandene Einfriedung eine Barriere dar, so dass grundsdtzlich kein
Wildwechsel mit dem Bestand der Umgebung mdglich ist. Nachbarfldchen
werden jedoch zumindest tempordr auch von GroBsdugern aufgesucht. Am
ehesten ist mit Brutvogelvorkommen des ortsUblichen Spekfrums und mit ge-
eigneten Lebensbedingungen fir Kleinsuger und Insekten zu rechnen. FOr
Gebdudebriter und Fledermdéuse sind offenbar keine geeigneten Quartiere
vorhanden, zumindest wurden bei Begehungen im FrUhjahr 2013 und 2016
keine relevanten Vorkommen festgestellt. FUr Fledermd&use kann das Gelande
aber als Jagdrevier dienen. Da Gewdsserbiotope fehlen, sind for Amphibien
keine geeigneten Habitate vorhanden. Hinsichtlich der Reptilienfauna wdre
fUr den hiesigen trockenen und sonnenexponierten Standort das Vorkommen
der Zauneidechse (streng geschUtzte Art gemdaB FFH-Richtlinie) nicht unwahr-
scheinlich, da die baulichen Uberreste des Mébelwerkes und die teils befes-
tigten, teils offenen Freiflachen fUr die Art potenziell geeignete Kleinstrukturen,
mit sich schnell erwdrmenden Oberfl&ichen, Nahrungsangeboten und Unter-
schlupfmdglichkeiten in den Gras- und Staudenfluren der Randbereiche bie-
ten. Das Areal bietet zumindest kleinrGumig bzw. punktuell auch Habitatpo-
tenziale fUor Boden- und GebUschbrUter. Systematische faunistische Erhebun-
gen wurden bisher nicht durchgefUhrt, fachliche Hinweise werden im Zuge
des Verfahrens erwartet und dann entsprechend bei der konkreten Vorha-
benplanung bericksichtigt.
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Wdahrend der Bauphase sind die Habitatfunktionen des Plangebietes weitge-
hend unterbunden, was fUr die Mischgebiete anhand der zul&ssigen hohen
Versiegelungsrate und mit der Nutzung einhergehend, auch fUr die Zukunft
analgen- und betriebsbedingt zu erwarten ist. Nach DurchfUhrung der vorge-
sehenen fldchenhaften Begrinung im Bereich der Fotovoltaikfreifldchenanla-
ge kann dort mit der RUckkehr bzw. Wiederbesiedlung, zumindest eines
Teilspekirums, der lokalen Fauna gerechnet werden. Durch die Uberschir-
mung und den Schattenwurf ergeben sich jedoch Verdnderungen der bishe-
rigen Standorteigenschaften.

In Anbetracht der nur kurzen Stérphase, die durch das Aufstellen der Solar-
module ausgeldst wird, kann grundsétzlich von der Rickkehrmébglichkeit zu-
mindest fOr die Arten ausgegangen werden, die die neuen Standortbedin-
gungen annehmen kénnen. Ob und inwieweit die Fidche in Zukunft von Vo6-
geln aufgesucht wird, kann mangels Erfahrungswerten bisher kaum vorherge-
sagt werden. Ein Teil des aktuellen Spekirums wird wahrscheinlich daverhaft in
die umliegenden Bereiche abwandern, wo geeignete Habitate in vergleich-
barer Weise wie im Plangebiet vorhanden sind. Bei der Umz&unung ist auf
ausreichend Bodenfreiheit zu achten, um Durchl&ssigkeit fUr Kleins&uger und
Niederwild zu gewdbhrleisten.

Hinweis:

Die Zugriffsverbote des § 44 ff BNatSchG hinsichtlich der besonders bzw.
streng geschUtzten Arten gelten unmittelbar. Spé&testens vor Baubeginn sind -
soweit Bedarf entsteht - Regelungen zur Vermeidung entsprechender Ver-
botstatbestéinde zu treffen und umzusetzen. Funktionsféhige Ersatzlebensrdu-
men muUssen i. S. d. gesicherten Fortbestandes der ggf. betroffenen Art vor
DurchfUhrung des Vorhabens bereitgestellt werden (CEF-MaBnahmen).

6.4 Schutzgut Boden

Das Plangebiet war Teil der Produktionsst&tten des WiweNa-Mbbelwerkes und
wurde im Anschluss zunéchst weiterhin gewerblich und zu Lagerzwecken ge-
nutzt. Der Boden ist somit durch die intensiven Vornutzungen und Umformun-
gen stark verdichtet, teilweise aufgeflllt uns insgesamt stark verdndert. Er
kann den Syrosemen (anthropogene Siedlungsbdden) zugeordnet werden.
Die natUrlichen Bodenfunktionen kédnnen nur noch bedingt in eingeschrénkter
Form erfUllt werden, im Geltungsbereich der 1. Anderung bestehen Uberwie-
gend noch Gebdude und versiegelte oder stark verdichtete Oberfldchen. Bei
Entsiegelung kdnnen die sandigen, tendenziell sauren Bdden gute Versicke-
rungsmoglichkeiten bieten, die Pufferkapazitat hinsichtlich eindringender
Schadstoffe ist gering. Das Geldnde ist nahezu eben. Ausgangsmaterial fOr
die Bodenbildung sind die altdiluvialen Talsande (urspringlicher Flussverlauf)
und Flugsande. Der oberste Grundwasserleiter liegt wahrscheinlich relativ
oberfldchenfern, hierzu liegen keine ndheren Angaben vor.

Im Fl&ichennutzungsplan sind séimtliche Flichen nérdlich der Gleisanlagen als
Altlastenverdachtsfldchen dargestellt, wie sie im entsprechenden Kataster der
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zustandigen Behorde des Landkreises Wittenberg gefUhrt werden. Ndhere Un-
tersuchungen liegen nicht vor. In Anbetracht der gewerblich-industriellen
Vornutzungen kénnen Bodenverunreinigungen, die bei geplanten bodenein-
greifenden MaBnahmen ggf. erhdhte Aufwendungen fUr die Untersuchung/
Sanierung nach sich ziehen, zum gegenwdrtigen Zeitpunkt nicht ausgeschlos-
sen werden.

Die aus der GRZ von 0,8 resultierende mdgliche maximale Versiegelung der
Bodenfldche entspricht in etwa dem aktuellen Zustand im Geltungsbereich
der 1. Anderung. Hinsichitlich Lage und Zuschnitt der zukUnftigen Baugebiete
kommt es zu Verschiebungen, womit neben Entsieglungseffekten auch bisher
offene FIdchen potenzielle Bau- oder Versiegelungsfldche darstellen.

Im Zuge der Baufeldfreimachung fUr die Fotovoltaikfreifldchenanlage kommt
es aber zundchst zu Entsiegelungseffekten, wenn der vorhandene Gebd&ude-
bestand abgerdumt wird. Die hohe GRZ von 0,8 wird festgesetzt, weil infolge
der beabsichtigten Aufstelliweise der einzelnen Modultische mit erheblichen
Verschattungs- und Uberschirmungseffekten zu rechnen ist. Tatséchlich wird
der Anteil der Bodenbeanspruchung — wie sie der Eingriffsdefinition des Natur-
schutzrechtes entspréche - durch Verankerungen, Kabelkandle o. &. weit ge-
ringer ausfallen, so dass in Anbetracht der bestehenden Bodensituation keine
zus&tzlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Nach Be-
rdumung der Fldche kdnnen durch die Entsiegelung zumindest eingeschrankt
Bodenfunktionen, wie Pflanzenstandort, Aufnahme des anfallenden Oberfl&-
chenwassers und Verdunstung, auf Teilfldchen regeneriert werden. Nach Be-
~ triebsende kann die Anlage rickstandslos abgebaut werden.

Hinsichtlich des Umgangs mit bodengefdhrdenden Stoffen ist auf die ein-
schldgigen Fachgesetze und technischen Regelwerke hinzuweisen, die so-
wohl wé&hrend der Bauphase im gesamten Gebiet beachtlich sind als auch
fUr jede Art von sich ansiedelnden Betriebe — in den von Norden her in den
Geltungsbereich der 1. Anderung hineinreichenden Mischgebiete - gelten
und bei der Betriebszulassung (sofern erforderlich) zu berUcksichtigen und zu
profen sind.

6.5 Schutzgut Wasser

Oberfldchengewdsser sind im Plangebiet wie in der n&heren Umgebung nicht
zu verzeichnen. Der oberste Grundwasserspiegel ist zwischen 2,00 und 4,00 m
unter Geldnde zu erwarten. Hierzu liegen keine ndheren Angaben vor. FUr
den Bodenwasserhaushalt gelten dieselben Angaben wie fUr das Schutzgut
Boden. Beachtlich sind auch hier ggf. vorhandene Vorbelastungen i. S. d. Ali-
lastenverdachtsproblematik. Mit neuen negativen Auswirkungen infolge der
geplanten Nachnutzung wird bei Einhaltung der MaBgaben aus den ein-
schl@gigen Fachgesetzen und technischen Regelwerken nicht gerechnet
[8:0:)s
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Hinweis:

Beim Gewdsserkundlichen Landesdienst (GLD) des Landesbetriebes fUr
Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft steht ein hydrogeologisches Karten-
werk zu VerfUgung.

In unmittelbarer Ndhe des Bebauungsplangebietes (500 m nordwestlich) be-
findet sich eine Messstelle des staatlichen Messnetzes (Messstellen-Nr.
41406914), welche durch den (GLD) betrieben wird. FUr diese Messstelle lie-
gen Datenreihen zur Beobachtung des Grundwasserstandes von 14-tdgigen
Messungen von 1960 an vor. Aktuelle Grundwassersténde lassen sich auch
anhand noch vorhandener Feuerldschbrunnen und des ehemaligen Brunnens
des VEB Holzwerk Oranienbaum am Standort ermitteln.

6.6 Schutzgut Klima, Luft

Das Plangebiet befindet sich auf einem Altstandort am Rande eines Gewer-
be-Areals, das durch groBfi&chige Versiegelung, entsprechenden Bauten, be-
triebliche Emissionen sowie den dazugehdrigen Verkehr bestimmt war. Nach
weitgehender Nutzungsaufgabe sind nunmehr keine schddliche Nutzungen
oder hinsichtlich der einschldgigen Fachgesetze und technischen Regelwerke
relevante Emittenten mehr vorhanden.

Klimatisch wirksam fUr den Landschaftsraum macht sich die subkontinentale
Prégung bemerkbar. Die jéhrlichen Niederschlagsmengen sind mit um die
550 mm vergleichsweise gering, die mittlere Jahrestemperatur liegt bei 8,5 °C.
Die Januarmittel liegen zwischen -1,0 und 0,0 °C, die mittleren Juli-
Temperaturen bei 17,5 °C bis 19,0 °C. Klimatische Belastungen sind fUr das
Gebiet nicht zu verzeichnen, die Waldfl&chen erflllen inzwischen wieder
(nach Aufgabe der DDR-GroBindustriestandorte der Umgebung) ihre Funktio-
nen als Luftfilter und Frischluftproduzenten.

Die kleinklimatische Situation und die Luftqualitat sind gegenwadrtig als allge-
mein belastet - vergleichbar mit der Umgebung - zu beschreiben. Zusatzliche
Belastungen des Lokalklimas werden durch die 1. Anderung nicht ausgel®st.
Vom Plangebiet selbst geht derzeit so gut wie kein Verkehr aus. Mit der zu-
kUnftigen Nutzung ist auch nicht mit einer maBgeblichen Zunahme zu rech-

nen.

Die Fotovoltaikfreiflichenanlage arbeitet emissionsfrei. Zu Wartungszwecken,
Kontrollgdngen und zur Grinfldchenunterhaltung sind lediglich sporadisch
Anfahrten erforderlich. Mit der Installation der Modulreihen werden Fldchen
Uberstellt und verschattet. Signifikante Beeintrdchtigungen der Durchliftung
werden aufgrund der Bodenfreiheit von ca. 0,80 m und der Hohenbeschran-
kung auf 3,00 m sowie der insgesamt guten DurchlUftungssituation nicht er-
wartet.
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6.7 Schutzgut Landschafts-/Orsbild

BezUge zur landschaftlichen Umgebung sind fir das Plangebiet lagebedingt
nach SUdwesten Uber die Bahngleise hinweg zu den Waldbereichen der Ora-
nienbaumer Heide sowie zu den Gehodlzbestdnden der Wohn- und Garten-
grundstUcke im Norden gegeben. Weitreichendere Blickbeziehungen, z. B. in
das Dessau-Wérlitzer Gartenreich oder ausgehend von den dortigen Anla-
gen, sind nicht gegeben. Mit der beabsichtigten Wiedernutzbarmachung und
Neubebauung des Plangebietes veréndert sich das Erscheinungsbild insge-
samt und dauerhaft, sobald die Baufeldfreimachung beginnt.

Das Plangebiet der 1. Anderung stellt sich gegenwdrtig als Teilbereich eines
ungeordneten Alt-Standortes dar. Infolge der Nutzungsaufgabe haben sich
stellenweise Sukzessionsgeholze entwickelt, offene Bereiche rund um die noch
vorhandenen ruindsen Bauten sind mit ruderaler Gras- und Staudenflur besie-
delt. Das Erscheinungsbild ist insgesamt das einer desolaten Brache, was
durch den nur teilweise durchgefUhrten Gebd&udeabriss sowie die Folgen ei-
nes Brandes mit nachfolgendem Dacheinsturz noch verstérkt wird.

FUr die Mischgebiete erfolgt die Festsetzung von max. 2 Vollgeschossen in An-
lehnung an die Bebauung der Umgebung. FUr die Fotovoltaikmodule wird ei-
ne Bauhdhe von max. 3,00 m veranschlagt, fUr die Hohe der EinzGunung 2,50
m festgesetzt.

Fernwirkungen sind von der neuen Bebauung nicht zu erwarten, Einsehbarkeit
ist nur bedingt vom stdlichen Waldrand her sowie von den angrenzenden
Grundsticken gegeben. Das Erscheinungsbild wird sich vom Waldrand her
betrachtet als technische Anlage présentieren, jedoch mit "aufgerGumtem”,
geordnetem Charakter. Ebenso sind die zukinftigen Gebd&ude von sich in
den Mischgebieten moglicherweise ansiedelnden Betrieben zwar — je nach
Art des Betriebes - als naturferne, technogene Elemente im Ubergang zwi-
schen heutigem aktiven Siedlungsbereich und der Umgebung wahrnehmbarr,
jedoch wird — was hier fUr das Siedlungsbild positiv zum Tragen kommt - der
desolate Zustand und damit ein eklatanter st&dtebaulicher Missstand durch
Reaktivierung dieses Siedlungsbereiches behoben.

6.8 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter, Schutzgebiete und -objekte

Mit der geplanten Nutzung wird eine Revitalisierung des Standortes betrieben
und eine Wertsteigerung des vorhandenen Sachgutes erzielt.

Im Plangebiet sind keine Denkmale oder archd&ologischen Fundstdtten zu ver-
zeichnen. In Anbetracht der Nutzungsgeschichte sind zukinftige arch&ologi-
sche Funde in den oberen Bodenschichten unwahrscheinlich.
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Im Plangebiet befinden sich keine Naturdenkmale oder geschitzte Land-
schaftsbestandteile gemd&B §§ 17 -23 NatSchG LSA sowie besonders ge-
schitzte Biotope gemdaB § 30 NatSchG LSA.

- BR_0004 Biosphdrenreservat "Mittelelbe" (Plangeltungsbereich)
- LSG_0051 "Mittlere Elbe" (Plangeltungsbereich)

Das Plangebiet befindet sich — wie die gesamte Ortslage Oranienbaum - in-
nerhalb der Grenzen des LSG "Mittlere Elbe", das hier auch die Zone Il des per
Allgemeinverfigung festgelegten Biosphdrenreservats "Mittelelbe" darstellt.
Nach § 59 Abs. 1 a NatSchG LSA in der Fassung vom 10.12.2010 (GVBI. LSA
2010, S. 509) sind Ortslagen als solche vom Wirkungszusammenhang eines LSG
jedoch ausgeschlossen, die Festlegungen der Zone Il des Biosphdrenreserva-
tes stellt ebenfalls erkennbar keinen Konflikt mit der geplanten Revitalisierung
des hiesigen Altstandortes dar.

- LSG_0072 "Oranienbaumer Heide"

- NSG_0184 "Mittlere Oranienbaumer Heide"
- FFH_00168 "Mittlere Oranienbaumer Heide"
- SPA_0032 "Mittlere Oranienbaumer Heide"

In unmittelbarer Umgebung des Plangebietes sind mit dem in ca. 120 m Ab-
stand beginnenden, groBréumig als LSG geschitzten Wald der Oranienbau-
mer Heide, hier auch weitergehende Schutzanspriche als NSG sowie als FFH-
und Europdisches Vogelschutzgebiet verbunden. In Anbetracht der erkenn-
bar geringen Umweltauswirkungen des hiesigen Vorhabens sind gegenwdrtig
keine schdadlichen Auswirkungen auf die Schutfz-, Entwicklungs- und Erhal-
tungsziele oder den Zustand der Schutzgebiete zu erwarten.

- FFH_0067 "Dessau-Worlitzer Elbauen”

Auswirkungen auf das nérdlich von Oranienbaum gelegene FFH-Gebiet sowie
die UNESCO Welterbestatten des Dessau-Worlitzer Gartenreiches sind wegen
der Entfernung von ca. 1.700 m, der nicht vorhandenen Sichtbeziehungen,
der zwischen Plangebiet und Schutzgebiet befindlichen nordwestlichen Orts-
lage, der B107 und dem Wald nicht zu erwarten.

6.9 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den SchutzgUtern Boden, Wasser und Luft hin-
sichtlich von Stofftransporten bzw. Schadstoffpfaden sind bezlglich eventuel-
ler, durch den Boden in das Grundwasser gelangten Verunreinigungen aus
der Vornutzung nicht génzlich auszuschlieBen, es liegen jedoch keine vertie-
fenden Informationen vor.

Erhebliche negative Verénderungen hinsichtlich der bekannten Wechselwir-
kungen bzgl. der Stofftransporte und Schadstoffpfade sind durch die geplan-
ten Mischgebietsnutzungen und die Fotovoltaikfreifldchenanlage nicht zu er-
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warten. Von der zukUnftigen Nutzung werden keine signifikanten Emissionen
ausgehen, die Uber die Luft mit den Ubrigen UmweltschutzgUtern in Kontakt
treten. Erkennbare Gefdhrdungspotenziale ergeben sich derzeit nicht. Mit zu-
sétzlichem Verkehr oder Schallemissionen ist nicht zu rechnen.

7. FLACHENUBERSICHT

Geltungsbereich der 1. Anderung 0,92 ha 100 %
- Baugebiete

Mischgebiete 0,04 ha 4,35%
Sonstiges Sondergebiet 0,84 ha 21,30 %
- Verkehrsfléichen

StraBenverkehrsfldchen 0,01 ha 1,09 %
- Gronfléchen

Grinflgchen, privat 0,03 ha 3.26 %

8. BODENORDNENDE UND SONSTIGE MASSNAHMEN, FUR DIE DER BEBAU-
UNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET

8.1 Die Ausibung des allgemeinen Vorkaufsrechtes

Die AusUbung des allgemeinen Vorkaufsrechtes ist im Plangebiet fOr die 6f-
fentlichen Verkehrsfldchen vorgesehen. Die Entwicklung des Plangebietes soll
Uber Privatinvestoren erfolgen.

8.2 Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes

Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes durch Satzung (§ 25 BauGB)
kommt nicht zur Anwendung.

8.3 Herstellung offentlicher StraBen und Wege

Der Ausbau der fUr die ErschlieBung des Plangebietes notwendigen StraBen ist
durch einen ErschlieBungstriger vorgesehen. Nach Abschluss der Herstellung
der ErschlieBungsanlagen gehen diese auf die Stadt Oranienbaum-Worlitz
Uber. Hierzu erfolgen vertragliche Vereinbarungen zwischen der Stadt und
dem Vorhabentrager.
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8.4 Besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens?

Als besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens kommen die
Verfahren

- der Umlegung,
- der Grenzregelung oder
- der Enteignung

in Betracht. Im vorliegenden Fall wird eine Teilungsvermessung zur Ordnung
des Grund und Bodens hinreichend sein.

8.5 Finanzierung der vorgesehenen MaBBnahmen

Belastungen des stddtischen Haushalts durch die vorliegende Planung resul-
tieren nicht, da erforderliche ErschlieBungs-/AnpassungsmaBnahmen aus-
schlieBlich grundstickseigentimerbezogen bzw. durch einen Entwicklungs-
tr&dger vorzunehmen sind.

8.6 MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Besondere soziale Hdérten, die durch diesen Plan ausgeldst werden, sind zurzeit
nicht erkennbar. Soweit mit der DurchfUhrung des Bebauungsplanes soziale
Harten eintreten, wird die Stadt Oranienbaum-Wérlitz im Rahmen ihrer Ver-
pflichtungen bei der Lésung der sozialen Probleme behilflich sein.

2 Diese MaBnahmen kommen in Betracht, wenn eine vertragliche Regelung nicht zu erreichen ist.
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9.  VERFAHRENSVERMERK

Die Begrindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes der Innenentwicklung
Nr. 11 "Kréhenberg', Stadt Oranienbaum-Worlitz hat zum Verfahrensstand
formliche Offentlichkeitsbeteiligung gemdéB § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 4 Abs.
2 BauGB als Bebauungsplanentwurf in der Zeit vom 11.08.2016 bis 12.09.2016

offentlich ausgelegen.

Sie wurde unter Behandlung/BerUcksichtigung der zu dem Bauleitplanverfah-
ren eingegangenen Anregungen in der Sitzung des Stadtrates der Stadt Ora-

nienbaum-Woarlitz am 20.12.2016 als Begrindung gebilligt.

Oranienbaum-Worlitz, den ..... 23‘952&‘47

(BUrgermeister)

Anlagen: Biotop- und Nutzungstypen
Planfassung fUr die Bekanntmachung des Bebauungsplanes

Nr. 11 "Kréhenberg vom 07.05.2014
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