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Bebauungsplan Nr. 1 ,,Gewerbegebiet 1 Zorbau-Siid“ der Gemeinde
Zorbau

1. Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1 ,,Gewerbegebiet 1 Zorbau-
Sid“ der Gemeinde Zorbau

Die Gemeinde Zorbau liegt stidéstlich von Weiltenfels in Richtung Hohenmdlsen unmittelbar
an der Autobahn Miinchen - Berlin (A 9).

In der Gemarkung von Zorbau befinden sich die Autobahnauffahrt und -abfahrt Weiltenfels
sowie die B 91 Weilkenfels - Zeitz und die B 176, die die Ortslage Zorbau schneidet und die
Verbindung Weillenfels - Hohenmdlsen darstelit.

Auch die Anbindung des neuen Verlaufs der B 91, als Umgehungsstral3e fiir Weillenfels,
wird sich am Autobahnknotenpunkt Weienfels einfadeln.

Zur Gemarkung Zorbau gehoren die Ortsteile Zorbau, Zérbitz, Gerstewitz und Nellschiitz.

Die derzeitige Einwohnerzahl betragt 835. Da die Uberwiegende Anzahl der Beschaftigten in
den GroRbetrieben der Chemischen Industrie und in der Landwirtschaft tatig waren, ist die
Arbeitslosenquote relativ hoch. Durch das Ansiedeln von Gewerbe- und Industriebetrieben
muss versucht werden dieses Defizit so schnell als mdglich auszugleichen.

Bedingt durch die o. g. verkehrsglinstige Anbindung an die Bundesautobahn A 9 wurde der
Standort westlich der Ortslage bis zur Autobahn als Gewerbegebiet gewahit.

Im Zusammenhang mit der Ansiedlung von Industrie- und Gewerbebetrieben wird eine Ver-
besserung der Beschéftigungslage erwartet, die sich bereits in der Bauphase abzeichnen
wird, da Uberwiegend mit Betrieben aus dem Territorium zwischen Halle, Leipzig und Wei-
Renfels geplant und gebaut werden soll.

Der grofle Andrang an Investoren bestétigt die optimistische Einschétzung durch die Kom-
mune.

Dieses Gewerbegebiet wird mit seinen Aktivitaten jedoch weit Giber die Grenzen der Gemar-
kung hinaus wirken. So ist jetzt schon mit einem Zuzug von Arbeitskréften zu rechnen, der
Anforderungen an Wohnung, Versorgung und Kultur des Ortes Zorbau stellen wird.

Der erste Bebauungsplan wurde mit Verfiigung vom 21.05.1992 in dem auch jetzt ausgewie-
senen rdumlichen Geltungsbereich genehmigt. Zwischenzeitlich ergab sich die Notwendig-
keit zur Anderung dieser Planung, so dass die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes er-
forderlich wurde.

Der 1. Bebauungsplan enthielt Parzellierungen und stellte in dieser Feingliedrigkeit des
{iberbaubaren Bereiches Anforderungen, die sich standig in Einzelanderungen entsprechend
Investor niedergeschlagen hatten.

Hier wurde durch Neufestsetzung der tiberbaubaren Bereiche und somit auch der Baugren-
zen ein System neuer Baufelder festgesetzt.
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Zeitgleich mit dieser Veranderung ergab sich die Verschiebung der Anschlusspunkte an die
Aupitzer Strake. Diese Planstralenveranderung zog wiederum die Anderung der Hauptver-
und Entsorgungsleitungen nach sich und die Lage der Regenwasserriickhaltebecken, die
sich diesen neuen Bedingungen anzupassen hatte.

Es gab weiterhin Veranderungen in den textlichen Festsetzungen in Bezug auf:
- die Unzuldssigkeit von Vergniigungsstétten, auRer Diskotheken

- die Griinordnung, hierbei speziell die Grenzbepflanzungen der Grundstiicke entsprechend
ihrer Grofie

- baugestalterische Bedingungen, wie Werbeanlagen, Antennen, Einfriedungen und Ober-
flachenmaterialien

Weiterhin wurde der B-Plan durch ein Schallschutzgutachten ergénzt, dessen Ergebnisse in
den Plan eingeflossen sind.

Die betroffenen Trager 6ffentlicher Belange wurden in die Bearbeitung einbezogen und ab-
gefragt.

Der jetzt vorliegende Plan stellt also eine Neuplanung dar.

1.1 Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Gewerbegebietes Zorbau erfolgt ber die Strafe,
wobei eine giinstige Einbindung in das Bundesfernstraennetz gegeben ist. Im nordlichen
Bereich des Gewerbegebietes am Ortseingang von Zorbau erfolgt die Anbindung an die
Bundesstrae B 176: damit ist die unmittelbare Verbindung zum Ort Zorbau gegeben. Im
stidlichen Bereich wird das Gewerbegebiet an die L Il O 200 angeschlossen, die in die Bun-
desstrafte B 91 einmiindet. Damit ist auch die Anbindung an die Autobahn A 9 Minchen -
Berlin gegeben, die Autobahnanschlussstelle befindet sich in unmittelbarer Nahe an der
B 91.

Es erfolgt keine Beschrénkung beziiglich der Anzahl der Gelandezufahrten.

Die ErschlieBungsstralen im Gewerbegebietwerden mit einer Fahrbahnbreite von 6,50 m
ausgelegt und erhalten einen kombinierten Rad-/Gehweg sowie Verkehrsgriin. Die Strafien
und FuBwege entsprechen in ihrer Lage dem Projekt VerkehrserschlieBung” des IAB Leip-
zig GmbH.

1.2 Immissionen/Emissionen

Bei der Gliederung des Baugebietes wurde davon ausgegangen, dass die storintensivsten
Gewerke die grofte Entfernung zur Ortslage haben. So sind die Industriebereiche auch in
diesen duReren Baufeldern untergebracht.

Auf der Grundlage eines Larmschutzgutachtens wurde die Grenze des eingeschrankten Ge-
werbegebietes bestimmt.
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Bei der Aufstellung der Bauleitpléne sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhiltnisse sowie die Belange des Umweltschutzes zu beriicksichtigen.

Der Schutz vor Larm spielt dabei eine wesentliche Rolle und wurde in der Kausalkette
Emission-Transmission-Immission untersucht.

Fir das Gewerbegebiet Zorbau-Siid bestand die Aufgabenstellung darin, zu begutachten,
wie sich die vorgesehene Gliederung der Teilflachen mit unterschiedlicher GrofRe und Nut-
zungsart hinsichtlich der Immission an der Grenze zu den Mischgebieten auswirkt.

Es war zu untersuchen, ob auBerhalb der Grenzen des Gewerbegebietes an allen relevanten
Stellen die Immissionswerte nicht tiberschritten werden, bzw. die Voraussetzungen daftir zu
benennen.

Als Besonderheit werden dabei die Larmemission der naheliegenden Autobahn A 9 bertck-
sichtigt.

Fiir Gewerbelarm sind vom Gesetzgeber explizit keine Grenzwerte vorgeschrieben.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm sind aber geeignet, im Sinne des § 48 BImSchG den
Schutz vor schadlichen Gersuscheinwirkungen durch genehmigungsbedurftige Anlagen si-
cherzustellen.

1.3 Okologische Malnahmen

Die notwendigen 6kologischen Ausgleichsmalnahmen wurden in den Bebauungsplan als
textliche Festsetzungen aufgenommen. Diese wurden festgelegt zwischen Planer und unte-
rer Naturschutzbehorde und wurden in den Stellungnahmen der oberen und unteren Natur-
schutzbehorde bestétigt.

Hierzu zahlen u. a.:

- Bepflanzung im &ffentlichen und nichtoffentlichen Bereich

- Pflanzgurtel um die Einzelgrundstiicke, siehe Planeintrag und Detail ,A" fur TG 1.2

- Bepflanzung des 40 m-Streifens neben der Autobahn

- Verwendung von heimischen Baum- und Straucharten

- Anteil der Oberflachenversiegelung/Teilentsiegelung

- Umpflanzung des Gebietes, siehe Planeintrag und Detail ,A" fur TG 1.2

1.4 Feuerwehr

Die Loschwasserversorgung ist Bestandteil des Projektes von IAB Leipzig - ,Ver- und Ent-
sorgung Gewerbegebiet Zorbau®.
Abstande und Zufahrten sind entsprechend BauGB durch den Planer der Gewerbe- und In-
dustrieunternehmen auszulegen.
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1.5 Telefonische Versorgung

Entsprechend Stellungnahme der Telekom wird darauf verwiesen, dass mindestens 9 Mona-
te vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten der Baubeginn angezeigt werden muss, um eine
parallele Realisierung zu erméglichen (Fernmeldeamt Halle, Grofe Steinstralte 72).

1.6 Archéologische Funde

Durch das Landesmuseum fiir Vorgeschichte wird darauf verwiesen, dass bei eventuellen
Funden infolge von BaumaBnahmen Meldepflicht besteht.
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2 Textfestsetzungen (Teil B) zum Bebauungsplan Nr. 1
,Gewerbegebiet 1 Zorbau-Siid“ der Gemeinde Zorbau

2.1 Art und MaR der baulichen Nutzung
§ 9 (1) 1 BauGB und § 1 (4 - 9) BauNVO

2.2 Gewerbegebiet (GE) sowie (GE;) und (Gl) § 8 und § 9 BauNVO

GemaR § 1 (5) und (9) sind nur
- Spielhallen und

- Diskotheken bis zu einer Entfernung von mindestens 500 m bis zur Ortsgrenze

als Teil der Vergniigungsstatte, entsprechend § 8 (3) Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise im GE
zuldssig.

Nicht zu den ,Vergniigungsstéatten” im hier verstandenen Sinne zahlen Schank- und Speise-
wirtschaften mit Beherbergungsgewerbe sowie Bowling- und Kegelbahnen.

Im Bereich des TG 1.2 (GE) sind auch Gewé&chshausanlagen zuldssig. Zu diesen Gewéchs-
hausanlagen gehoren u. a. Gewachshauser, Lager- und Verpackungshalle, Kuhlbereiche,
Sozialrdume, Betriebstechnik, Wasserreservoir, Betriebsstrafen und Platze, Parkplatze und
Infrastruktur, sowie Feuerwehrumfahrten.

2.3 Gewerbegebiet eingeschrénkt (GE.)

Im Anschluss an die Wohnbebauung im Dorfgebiet des Ortes wird nach Art der zuldssigen
Nutzung und Art der Betriebe und Anlagen gemaf § 1 Abs. (4) BauNVO eingeschrankt.
Entsprechend Anlage 1 und Planzeichnung ergent folgende Beschrankung:

Zulassig sind nur die Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Die hier entstehenden Anlagengerdusche sind durch bauliche, sowie sonstige technische
Vorkehrungen so zu begrenzen, dass fiir die angrenzenden Grundstiicke mit Wohnfunktion
in diesem Bereich die auftretenden anlagenbezogenen Larmimmissionen die Hdchstwerte
von Tag/Nacht 60/40 dB (A)/m? nicht iberschreiten.

Dieser Bereich wurde fiir 260 m entsprechend Schallschutzgutachten festgesetzt.

2.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen § 2 und § 23

Die tiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die ausgewiesenen Baugrenzen he-
schrankt. An den Grundstiicksgrenzen haben Pflanzstreifen zu verbleiben:

bis 10 000,00 m? Grundstiicksflache - 1,60m
bis 30 000,00 m? Grundstiicksfldche - 250m
groder - 6,00m
TG 1.2 - 6,50m

Hier darf analog o. g. Baugrenzen nur bis zum Pflanzstreifen herangebaut werden.
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2.5 Stellplitze und Garagen, Nebenanlagen § 12 und § 14 BauNVO

Garagen und Stellplatze und Nebenanlagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen zuldssig.

2.6 Bauweise § 22 BauNVO

Es ist sowohl offene Bauweise im GE. und abweichende Bauweise im GE und Gl entspre-
chend Nutzungsschema zulédssig, d. h. es sind Geb&udeformen von mehr als 50 m Lange
und Breite zulassig.

2.7 Hohe der baulichen Anlagen § 18 BauNVO

Festgesetzt wird die Traufhohe TH; die Traufe entspricht Schnittpunkt WandauBenseite/
Oberkante Dachhaut. Bezugspunkt ist der hochstgelegene Punkt der Verkehrsflache (Stra-
Benbegrenzungslinie) in der Mitte der Auflenwand des Gebaudes.

Zulassig sind weiterhin punktuelle Hohen der Anlagentechnik, einschlieRlich der Schornstei-
ne, von 60 m.

Die Anzahl der Werbetiirme auf dem Plangebiet wird auf 5 Stuick begrenzt, ebenso die H6-
hen auf max. 45 m

Unter die mengenmaRige Begrenzung fallen nicht die Werbeeinrichtungen am Ort der eige-
nen Leistung, wenn die Werbeinformation die eigene Firma oder Produkte der Firma dar-
stellt. Derartige Werbeeinrichtungen sollen nicht héher als 40 m sein.

2.8 GRZ, Vollgeschosse und BMZ § 19, § 20 und § 21 BauNVO

Es sind Il und 1ll Vollgeschosse zuldssig (Vollgeschoss heifdt auch ~ausgebautes" Dachge-
schoss) und sind nur auf die Baufelder 5 bis 8 beschrankt.

Entsprechend § 19 (4) wird abweichend von Satz 2 die Uberschreitung der GRZ bis max. 0,9
im TG 1.2 als expliziter Einzelfall ermdglicht.

2.9 Versorgung des Gebietes und ErschlieBung § 9 (1), § 13 und § 14 BauGB

Die der Versorgung mit Elektrizitat, Gas, Wérme und Wasser sowie zur Ableitung von Ab-
wasser dienenden Nebenanlagen gemaR § 14 (2) BauNVO kénnen zugelassen werden,
auch soweit fur sie im Bebauungsplan keine besonderen Fliachen festgesetzt sind.

Sie sind auch auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

Die zur ErschlieBung des Gewerbegebietes notwendigen offentlichen Verkehrsflachen sind
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ausgewiesen.

90 m von der Halleschen StraRe in Richtung Autobahn wird eine 6 m breite Ausfahrt aus
dem Gewerbegebiet fiir Rechtsabbieger auf die K 2200 vorgesehen. Die bautechnische Aus-
filhrung der Ausfahrt wird (iber eine gesonderte Vereinbarung geregelt.
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Gemaf § 9 Abs. 1 Ziffer 16 BauGB wird festgesetzt, dass in den gekennzeichneten Gebieten
das anfallende Oberflichenwasser der Dachflédchen tiber ein getrenntes Leitungsnetz in ein
Regenwasserriickhaltebecken mit einer Sickereinrichtung auf dem jeweiligen Grundstiick
abzuleiten ist. Uberldufe in die Vorflut bzw. das Kanalnetz sind vorzusehen.

Ausgenommen davon ist das TG 1.2 in dem eigene Riickhalte- und Speicherbecken im Falle
eines Gewichshausbetriebes errichtet werden kénnen.

210 Topographie § 9 (1) 26. BauGB

In den gekennzeichneten GE-, GE.- und Gl-Gebieten sind gréRere Verénderungen der be-
stehenden Gelandetopographie mit Ausnahme der notwendigen Griindungsmanahmen und
Anlegung von Grundstiickszufahrten und notwendigen Stellplatzen unzuldssig.

2.1 Von Bebauung freizuhaltende Flachen § 9 (1) 10. BauGB

Im Bereich des neu entstehenden Autobahn-Kleeblatts Weilenfels ist eine zurzeit von Be-
bauung freizuhaltende Fliache ausgewiesen, die jedoch nach Abschluss der Baumafnahmen
Autobahn wieder bebaut werden darf.

2.12 Griinordnerische MaRnahmen § 9 (1) 25. BauGB

Die nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Investoren zu begriinen und zu
pflegen.

Gemal § 9 Abs. 1 Ziffer 25 a und b BauGB wird fiir die in der Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,FuR- und Radweg" im Plan ausgewiesenen Bdume festgesetzt, dass
diese entspr. Pflanzliste s. S. 12 zu erstellen sind.

Gemah § 9 Abs. 1 Ziffer 25 a und b BauGB wird festgesetzt, dass auf Stellplatzanlagen fiir je
10 notwendige Stellplatze 1 hochstammiger Baum, entspr. Pflanzliste s. S. 12 anzupflanzen
ist (gilt fiir Grundstticksfldchen > 10.000 m?.

Grundsitzlich ist darauf zu achten, dass ein Anpflanzen heimischer Arten erfolgt. Auf abseh-
bare Zeit nicht genutzte Flachen haben eine géartnerische Pflanzung zu erfahren.

Die Bepflanzungen im StraRenraum haben entsprechend Detail-Pkt. 2 Stralenprofil zu erfol-
gen.

Das Anpflanzen von Bdumen an der Grundstlicksgrenze hat mit einem Abstand von 0,75 m
zur jeweiligen Grundstiicksgrenze zu erfolgen. (s. Planeintrag TG 1.2 Detail ,A%)

Mindestens jeder 6. Stellplatz ist durch einen Baum zu bepflanzen (Pflanzgebot) (gilt fiir
Grundstiicksflachen < 10.000 m?).

Die Regenwasserriickhaltebecken sind einzugriinen, sie unterliegen den Pflanzpflichten &f-
fentlicher Bereiche.

Ebenso sind alle nicht (iberbaubaren Grundstiicksflichen gértnerisch zu gestalten. Glei-
chermafen ist mit nicht tiberbauten Fldchen innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache
zu verfahren.

Mit allen offentlichen Griinflachen ist ebenso zu verfahren.

Die Abpflanzungen gegeniiber der Autobahn sind keine Schutzpflanzungen.

Es sind 2 Baume entsprechend Pflanzliste, Artenauswahl und Pflanzqualitat auf dem jeweili-
gen Grundstiick zu pflanzen.
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Fiir alle im Gesamtplangebiet durchzufiihrenden Pflanzmafnahmen gilt die Pflanzliste
fiir Art und Qualitit der Baume und Straucher.

Die in einer Vegetationsperiode ausgefallenen Baume bzw. Straucher sind in der kommen-
den Vegetationsperiode zu ersetzen.

Die durch die Ausfahrt zusatzlich versiegelte Flache, die als nichtiiberbaubare Grundstiicks-
fliche ausgewiesen war, muss durch den verursachenden Investor und Nutzer der Ausfahrt
auf seinem Grundstiick ausgeglichen werden.

Bei einer 2. Zufahrt und jeder ggf. notwendigen weiteren sind je Zufahrt 2 Baume auf dem
Grundstiick entsprechend Pflanzliste, Artenauswahl und Pflanzqualitat zu pflanzen.

213 Pflanzliste

Artenauswahl Bidume:

Feldahorn - Acer campestre
Resista-Ulme - Ulmus resista
Hainbuche - Carpinus betulus

Pflanzqualitat: 3 x verpflanzt mit Drahtballen, Stammumfang 14 - 16 cm

Artenauswahl Straucher:

Kreuzdorn Rhamnus cathartica
Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Brombeere Rubus plicatus
Himbeere Rubus idaeus

Ginster Genista spec.
Schneeball Viburnum spec.
Hundsrose, Wildrosen in Arten Rosa canina, rosa spec.
Berberitze Berberis vulgaris
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus

Zweigriffliger Weildorn
Rote Heckenkirsche

Crataegus laevigata
Lonicera xylosteum

Schlehe Prunus spinosa
Kornelkirsche Cornus mas
Eberesche Sorbus aucuparia
Mehlbeere Sorbus aria
Feldahorn Acer campestre

Traubenkirsche

Prunus padus

Pflanzqualitat: 2 x verpflanzt mit Ballen, 60 - 100 cm, 1 -2 Pflanzen/m?
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2.14 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemiR § 9 (4) BauGB i. V. m. § 83
BauO LSA

Die zulassige Hohe der Grundstiickseinfriedung in den Baufeldern 1 - 5 des B-Planes Nr. 1
 Gewerbegebiet 1 Zorbau-Suid“ wird von 2,00 m auf 3,50 m erhéht.

Garagen sowie Nebenanlagen haben sich in Material und Farbgebung den Hauptgebauden
anzupassen.

Die Feuerwehrumfahrten sollen in Schotterrasen hergestellt werden.

Die max. Breite der Ein- bzw. Ausfahrten der jeweiligen Grundstiicke wird auf 5,50 m redu-
ziert.

Eine Inanspruchnahme der gesamten StraBenfront eines Grundstiickes als Zufahrtsbereich
ist nur bei einer maximalen Grundstiicksbreite < 12,00 m zul&ssig.

Antennenanlagen sind nur als Satellitenanlage zulassig, soweit sie vom 6ffentlichen Bereich
nicht einsehbar sind.

Werbung ist nur am Ort der eigenen Leistung zuléssig. Als Ausnahme gilt die Festsetzung zu
den Werbetiirmen und Werbung in Informationseinrichtungen (Schaukésten, Tafeln).
Des Weiteren ist die Satzung der Kommune zu befolgen.

Die Standorte fir die Millbehalter diirfen nicht vom 6ffentlichen Bereich einsehbar sein.

2.15 Erganzende Hinweise

Der Autobahneinspruchsbereich betragt 100 m und ist zweistufig (s. Detail-Pkt. 1). Im 40 m-
Bereich sind keinerlei Nutzungen méglich. Die verbleibenden 60 m kénnen mit Zustimmung
der Autobahnbehérde, jedoch im Rahmen o. g. textlicher Festsetzungen, eingeschossig be-
haut, bzw. als Stellflachen genutzt werden.

Der jeweilige Investor hat die Zustimmung einzuholen.

Nach dem Denkmalschutz- und -pflegegesetz sind vor- und friihgeschichtliche Bodenfunde,
soweit sie bei Ausschachtungsarbeiten zutage treten, dem Landesamt fir Denkmalpflege so-
fort anzuzeigen.
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3. Begriindung der 10. Anderung entsprechend Beschluss Nr. 29/2013
vom 29.04.2013 des Stadtrates der Stadt Liitzen

Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Gewerbegebiet 1 Zorbau-Std" steht in engem
Zusammenhang mit der Aufstellung des benachbarten Bebauungsplanes Nr. 20 Z-2012 .Ge-
wachshausanlage Zorbau®.

Die 10. Anderung gliedert sich in 6 Themenkomplexe:
- Versorgung des Gebietes und ErschlieBung

- Erganzung und Anderung der Festsetzungen

- Eintragung von Leitungsrechten

- Bepflanzung, Artenauswahl und Pflanzqualitat

- Wegfall Stichstralle

- Festsetzung Aus-/Einfahrten

Das AnschlieRen der Firmengebaude an das im Plangebiet vorhandene offentliche Fern-
wérmenetz entspricht nicht mehr den modernen Anforderungen an das Plangebiet, so dass
diese Festsetzung in der Begriindung der 10. Anderung zu streichen war.

In der 10. Anderung wird zum anderen das Teilgebiet 1 gesplittet und in TG 1.1 (Gl) und
TG 1.2 (GE) gegliedert.

Das Teilgebiet 1 splittet sich also zukinftig in das Teilgebiet (TG) 1.1 und Teilgebiet (TG)
1.2, wobei fur die Abgrenzung zwischen diesen Teilgebieten die Flurstlicksgrenze aufge-
nommen wurde.

Bestandteil des Anderungsbereiches TG 1.2 sind die Flurstiicke 14/11, 13/24, 13122, 13/20,
13/18 und 12/9 der Flur 5 der Gemarkung Zorbau. Diese Flurstiicke befinden sich im Eigen-
tum der Evangelischen Kirche Mitteldeutschland und sind zurzeit noch als landwirtschaftliche
Nutzflache verpachtet.

In den Randbereichen befinden sich Leitungen zu denen Leitungsrechtsvereinbarungen zu-
gunsten der Servicegesellschaft Sachsen-Anhalt Stid GmbH far die Gasleitung und fir die
Warmeleitung der ECS bestehen. Diese Leitungsrechte wurden in die Planzeichnung einge-
tragen. Da sich die Leitungsrechtsstreifen im Bereich der Pflanzstreifen befinden, bedeutet
dies, dass die entsprechend den Vorgaben der Leitungstréager einzuhaltenden Absténde und
Pflanzhinweise beriicksichtigt werden miissen. Dies bedeutet nicht einen Pflanzverzicht, nur
ein Verschieben der Bepflanzung.

Fur das Teilgebiet 1.2 soll die Mdglichkeit erdffnet werden, auch GroRgewdchshauser zu er-
richten, neben zuldssigen Gewerbebetrieben aller Art, Lagerhédusern, Lagerplétzen und of-
fentlichen Betrieben, Geschéfts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude, sowie Tankstellen und An-
lagen fiir sportliche Zwecke. Auch die in § 8 BauNVO ausnahmsweise erlduterten Zulassig-
keiten werden méglich sein.

Damit soll gesichert werden, alle méglichen festsetzbaren Nutzungen innerhalb eines Ge-
werbegebietes zuzulassen. Im Falle einer Nutzung als Grundstuick fur Gewéachshausanlagen
soll die in § 19 Abs. 4 Satz 3 Pkt. 2. eroffnete Moglichkeit der Uberschreitung der GRZ zu-
lassig sein, da ggf. wesentliche Erschwernisse durch Anordnung und Konfiguration einer
Gewachshausanlage mit all ihren zur Betriebsfahigkeit notwendigen Bausteinen und Einzel-
funktionen auftreten kénnen, aber auch allen anderen zulédssigen Gewerbe- und Industrieun-
ternehmen eine gréRere Variabilitat eréffnen.
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Es erfolgt weiterhin die Ergénzung beziiglich der Zulassigkeit von Gebauden in abweichen-
der Bauweise auch fiir Gebaudebreiten tiber 50 m, um die o. g. Funktionselemente von Ge-
wachshausanlagen problemlos einordnen zu kénnen.

Diese hier festgesetzte mégliche Uberschreitung der Grundflachenzahl im TG 1.2 erfolgt im
Interesse der Erhéhung der Variabilitéat der im Plangebiet verfiigbaren Baugrundstiicke.
Damit soll auch der Spielraum fiir potenzielle Investoren erhéht werden, was fiir die Kommu-
ne bedeutet, wichtige Steuereinnahmen und die Schaffung von Arbeits- und Ausbildungs-
platzen zu gewéhrleisten.

Somit kann besser auf besondere Spezifika von Anlagen- und Bautypen eingegangen wer-
den, und gleichzeitig sind die Anforderungen und Bediirfnisse an Stellplatze und Garagen er-
fallbar.

Verbunden damit ist auch, dass alle verfiigbaren Mdglichkeiten im Rahmen des Bodenschut-
zes Beachtung finden und durch Festsetzungen, wie die Verwendung von Befestigungsar-
ten, z. B. Schotterrasen, unterstiitzt werden, ebenso wie durch die Begriinung aller nicht
tiberbauten Flichen eines Grundstiicks.

Die Art der Bepflanzung der Randstreifen wird explizit fir das TG 1.2 festgesetzt, um hier
gof. die beim Bau von Gewéachshéusern notwendige verschattungsarme Bepflanzung vor-
nehmen zu konnen. Bedingt durch diese Verschattungsproblematik bei Gewéchsh&dusern
wird ein gesondertes Detail ausgewiesen, so dass sowohl die Schattenwirkung Berlicksichti-
gung findet, aber auch eine sinnvolle 6kologische Wirksamkeit erreicht werden kann.

Es werden weiterhin die Artenauswabhl fir die Baume und Straucher festgesetzt, als auch die
Pflanzqualitaten.

Die Artenauswahl und die Pflanzqualitaten bleiben als Festsetzung jedoch nicht nur auf das
TG 1.2 bezogen, sondern sollen fur alle weiteren Malnahmen im gesamten Plangebiet wirk-
sam sein. Nur das Pflanzschema Detail ,A" ist alleinig dem TG 1.2 vorbehalten.

Die Anderung der Breite der Pflanzstreifen im TG 1.2 wird den anteiligen Verzicht auf Bédume
kompensieren (siehe 3. Anderung vom 30.03.1999 Pkt. 1.4).

Durch die Artenliste und das Festlegen der Pflanzqualitaten wird die Festsetzung, dass ,die
nichtiiberbaubaren Grundstiicksflichen durch die Investoren zu begriinen und zu pflegen
sind", unterstitzt und erweitert.

Die in einer Vegetationsperiode ausgefallenen Bdume oder Straucher sind in der néchsten
art- und qualitatsgleich zu ersetzen.

Die Anderungsflachen TG 1.1 und TG 1.2 sind an die offentlichen Verkehrsflachen im Be-
bauungsplangebiet angebunden und damit auch an das tberregionale Verkehrsnetz.

TG 1.1 und TG 1.2 sind auch weiterhin an die Ver- und Entsorgungsleitungen des Gebietes
angeschlossen.

Die Festsetzung von 1 Ein- bzw. Ausfahrt, in Ausnahmeféllen auch einer zweiten, ist nicht
mehr akzeptabel. Diese Festsetzung soll generell gestrichen werden. Eine erhthte Trans-
portfrequenz und die VergréRerung der Lkw infolge Erhdhung der Tonnageleistung in den
letzten Jahren bedingt auch andere Bewegungsablédufe auf den Gewerbegrundstiicken. Fur
jede weitere Ein- bzw. Ausfahrt sind 2 Baume entsprechend o. g. Liste zu pflanzen.
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4, Darlegung der umweltrelevanten Belange entsprechend § 2a 2.
BauGB

Der zugrunde liegende Bebauungsplan wurde am 12.10.1993 durch das Regierungsprasidi-
um Halle genehmigt. Neben Aussagen zur Topographie, den von Bebauung freizuhaltenden
Flachen und der Beschreibung griinordnerischer Mafinahmen erfolgten auf der Planzeich-
nung Festsetzungen zur (iberbaubaren Grundstiicksflache und Planungen, Nutzungsrege-
lungen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft, hier
Anpflanzen von Baumen bzw. Strauchern.

Wie bereits oben erwihnt, wurden mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Anderungen
zur Breite der Pflanzstreifen vorgenommen.

Fir den Bebauungsplan Nr. 1 ,Gewerbegebiet 1 Zorbau-Siid* der damaligen Gemeinde Zor-
bau, jetzt OT Zorbau der Stadt Latzen, wurde kein Grinordnungsplan und auch keine 6kolo-
gische Bilanz erarbeitet.

Es erfolgten Festsetzungen griinordnerischer Art. Bei diesen Festsetzungen handelt es sich
vorwiegend um Randbepflanzungen durch Baume und Straucher im &ffentlichen und nichtof-
fentlichen Bereich, sowie zum Umgang mit den nichtiberbaubaren Fl4dchen der Grundsti-
cke.

Wihrend der vergangenen 9 Anderungen zum Bebauungsplan wurden u. a. in der 3. Ande-
rung die Festsetzungen zur iberbaubaren Grundstiicksflache durch die Breite der Pflanz-
streifen in Abhangigkeit von der Grundstlicksgréfie geéndert.
In der 9. Anderung wurde zugunsten einer Ausgleichsfliche auf Gewerbefldche verzichtet,
um den Wegfall einer anderen Griinfliche zu kompensieren.

Seitens der Investoren und Ansiedler sind in den 20 Jahren des Bestehens des Gewerbege-
bietes Zorbau-Siid unterschiedlich wertvolle PflanzmaRnahmen durchgefiihrt worden.

Um den aktuellen Ausgangsbedingungen einerseits und den zukiinftigen Anforderungen an-
dererseits entsprechen zu kénnen, wurde seitens der Stadt Liitzen die 10. Anderung be-
schlossen und beauftragt.

Die Pflanzliste (Artenauswahl fiir Bdume und Stréucher) wurde in ihrer Gultigkeit nicht nur
auf die Anderungsbereiche, sondern auf das gesamte Plangebiet bezogen.

Nach griindlicher Auseinandersetzung mit dem Thema ist auf eine Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanzierung verzichtet worden. Dieser Verzicht bedeutet keinesfalls, den Belangen des Um-
welt-/Naturschutzes die gebiihrende Beachtung zu verweigern. Es bedeutet vielmehr, hiermit
einen Weg zu wihlen, der den Ausgangspunkt der Planung von 1993 Rechnung tréagt, die
zwischenzeitlichen Verdanderungen und Genehmigungen beriicksichtigt und die Bedeutung
der Umweltbelange in ihrer gegenwartigen Situation unter Einbeziehung der Zielstellungen
fur die Zukunft ausweist.

Eine Entscheidung, welches Datum als Stand x flr die Basis einer Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung zu Grunde zu legen ist, kann im Falle des vorliegenden Bebauungsplanes nicht
begriindbar getroffen werden. Dabei muss u. a. ausgeschlossen werden, dass es zu einer
moglichen Benachteiligung Einzelner durch Festlegung eines Bewertungsfixums kommt. Nur
so sind Anspriiche, die auf die Kommune zukommen kénnten, resultierend aus méglichen
entstehenden Benachteiligungen, vermeidbar.

Die in der Schilderung der umweltrelevanten Belange zu den Punkten der 10. Anderung
(Darlegung der umweltrelevanten Belange entspr. § 2a 2. BauGB) dokumentierte Auseinan-
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dersetzung mit den Schutzgiitern und deren gegenseitige Beeinflussungen bzw. Abhéngig-
keiten zeigen deutlich, dass die Themenstellung Umwelt und Natur entsprechend ihrem ho-
hen Stellenwert Beriicksichtigung fand und damit auch auf die Gesamtplanung bezogen
werden kann.

Eine Abhandlung im Sinne eines Umweltberichtes oder ein begleitender Griinordnungsplan
wurden zum Bebauungsplan Nr. 1 also nicht hachgearbeitet.

Um jedoch den Belangen des Umweltschutzes fiir die Inhalte der 10. Anderung zu geniigen,
sollen diese hier knapp erlautert werden:

Der hauptséchliche Bereich der Anderung des B-Planes im TG 1 umfasst fiirr das TG 1.2
13,75 ha und damit nur etwas mehr als 10 % des Gesamtgeltungsbereiches.

Weitere, das gesamte Plangebiet betreffende Anderungspunkte aus der 10. Bebauungsplan-
Anderung haben, wie z. B. der Verzicht auf den Fernwarmeanschlusszwang, keine dkologi-
schen/griinordnerischen Auswirkungen.

Auf die Anzahl der Einfahrten und deren Kompensation wurde durch die Festsetzung einer
Maximalbreite einer Ausfahrt und das Pflanzgebot von 2 Baumen entsprechend Pflanzliste
fur das jeweilige Grundstiick reagiert, ebenso wie deren VerhéltnisméRigkeit von Breite der
StralRenfront und mégliche Einfahrten.

Die Versiegelung im gednderten TG 1.2 erfolgt im Falle einer Nutzung als Gewéchshausan-
lage durch die Errichtung der Gewéchshauser, Technikgebdude, Lager-/Verpackungshalle
und integriertem Sozialbereich sowie den im Grundstiick befindlichen Verkehrs- und Versor-
gungsflachen, zu denen auch grof3formatige Wasserspeicher fur den Gemiiseanbau zdhlen
und den entspr. § 8 (2) und (3) BauNVO genannten ohnehin zulédssigen Betrieben und Ein-
richtungen.

So waren bei einer Bebauung mit einer Gewadchshausanlage oder eines Gewerbebetriebes
Feuerwehrumfahrten gefordert, die auch in Schotterrasen hergestellt werden kénnen, um
den Versiegelungsgrad im Teilgebiet zu reduzieren.

Mit der Erweiterung des Ansiedlungsspektrums im GE um die Gewdchshausanlagen wer-
den, was die Umsetzung der Planung anbelangt, keine nachteiligen Auswirkungen zu erwar-
ten sein.

Die moglichen Eingriffe unterscheiden sich nur unwesentlich und tber die verdnderten ge-
troffenen griinordnerischen Festsetzungen kénnen die Anderungsauswirkungen ausgegli-
chen werden.

Es folgen Erlduterungen zu den Schutzgiitern:

4.1 Schutzgut Mensch

Mit der Anderung verbunden gibt es keine Auswirkungen auf Griinflachen, die der Erholung
dienen bzw. negativ auf das Wohnumfeld wirken. Die Gebietsprdgung Gewerbe und Indust-
rie erfahrt auch bei der Einordnung von Gewachshausanlagen im TG 1.2 keine wesentlichen
und weiteren Beeintrachtigungen durch Larm- oder Staubemissionen die dem Schutzbedirf-
nis sensibler Nachbarschaften entgegen stehen.

Die umlaufende Begriinung der Grundstiicke dient somit ebenfalls der Starkung der Aufent-
haltsqualitat im Arbeitsumfeld des gesamten B-Plangebietes.

Mit der Anderung sind keine wesentlichen Beeintréchtigungen des Schutzgutes Mensch zu
erwarten.
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4.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Innerhalb des gesamten Plangebietes wird bedingt durch die Beibehaltung der versiegelten
und unversiegelten Grundstiicksanteile keine Verschlechterung fir das Schutzgut Pflanzen
und Tiere auftreten.

Mit der Verbreiterung des Pflanzstreifens im TG 1.2 auf 6,50 m soll der Wechsel von Baum-
pflanzung zu Strauch- und Einzelbaumpflanzung ausgeglichen werden.

Die Festsetzung heimischer und standortgerechter Arten wird eine Aufwertung der ausge-
raumten groflflachigen Landwirtschaftsfléchen bewirken, in der es kaum Arten- und Struktur-
vielfalten gibt.

Gefahrdete oder geschitzte Tier- und Pflanzenarten sind innerhalb des Plangebietes nicht
anzutreffen.

Das Schutzgut Pflanzen und Tiere wird durch die geplante 10. Anderung keine weiteren ne-
gativen Auswirkungen erfahren.

Mit der Festsetzung, dass bei zusatzlicher Einordnung von Ein-/Ausfahrten je 2 Bdume zu
pflanzen sind, soll eine Kompensation dieser zusétzlichen Ausfahrten auf dem jeweiligen
Grundstiick gewahrleistet werden.

4.3 Schutzgut Boden und Wasser

Infolge Beibehaltung des MaBes der baulichen Nutzung bis auf optional TG 1.2 ergeben sich
sowohl fir Boden als auch Wasser keine wesentlichen Auswirkungen.

Die Mdglichkeit ggf. 0,9 als GRZ im TG 1.2 zuzulassen, liegt mit weniger als 10 % des Ge-
samtterritoriums unterhalb einer Erheblichkeitsschwelle bei 6,50 m breitem Pflanzstreifen.

Der mit der Realisierung erfolgende Mutterbodenabtrag hat entsprechend den geltenden
Vorschriften fur Abtrag, Zwischenlagerung, Lagerung und Verwertung zu erfolgen.
Verbunden mit dieser Anderung des B-Planes Nr. 1 sind keine negativen Auswirkungen auf
die Schutzgiiter Boden und Wasser zu erwarten.

4.4 Schutzgut Klima/Luft

Durch die vorliegende Anderung dieses Planes werden sich keine weiteren negativen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft ergeben. Mit Staub- oder Schadstoffbelastungen ist
durch die weiteren Ansiedlungen nicht zu rechnen, da Unternehmen, durch deren Betrieb
Schadstoffe oder Stdube entstehen und die den Vorschriften des BImSchG unterliegen,
ohnehin nur ber ein eigenstandiges Zulassungs- und Prifverfahren genehmigungsfahig
wadren.

4.5 Schutzgut Landschafts- und Ortsbhild/Erholungseignung

Eine groRe Bedeutung fur das Landschafts- und Ortsbild besitzt diese Anderung nicht. Es
verbleibt bei Umfang, Uberbauung und Form des Gebietes.

Bei grofflachigen Gewachshausanlagen mit Nebenfunktionen unterscheidet sich im Wesent-
lichen nur das dominierende Material Glas von den sonstigen Gewerbe- und Industriebetrie-
ben des Plangebietes. Bedingt durch die bisherige Zuléssigkeit groRer Gewerbe- und Indust-
rieanlagen ist die Wirkung im Landschafts-/Ortsbild neben den Hohen des SITA-Komplexes
optisch zurlickgenommen. Die Anderungspunkte weisen keine Relevanz beziiglich Land-
schaftsbild, Ortsbild und Erholungseignung auf.
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Mit dieser Anderung des Bebauungsplanes sind somit auch keine weiteren negativen Aus-
wirkungen auf dieses Schutzgut verbunden.

4.6 Kultur- und sonstige Sachgliter

Die Anderungen befinden sich innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des B-Planes
Nr. 1. Im Plangebiet sind keine archéologischen Funde bekannt, noch wahrend der bisheri-
gen umfangreichen baulichen Tatigkeiten bei der Ansiedlung der verschiedenen Unterneh-
men zutage getreten.

Uber die genannten Themenpunkte dieser Anderung werden sowohl die Belange der Kultur-
giter als auch die der sonstigen Sachgliter nicht zusatzlich berihrt.

Generell gelten die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-
Anhalt.

Durch die geplante Anderung erfahren Kultur- und sonstige Sachgiiter keine weiteren nega-
tiven Auswirkungen.

4.7 Zusammenfassung

Das Gesamtplangebiet weist die Vorpragung als Industrie- und Gewerbestandort seit 1993
auf. Die Anderungspunkte der vorliegenden 10. Anderung fihren weder zu einer strukturel-
len noch visuell feststellbaren negativen Beeinflussung des vorhandenen Gebietes und sei-
nes Umfeldes.

Auch nachbarschaftliche Belange zur Ortslage erfahren keine wesentlichen Anderungen.

Es kann somit davon ausgegangen werden, dass bedingt durch die 10. Anderung keine ne-
gativen Auswirkungen zu verzeichnen sein werden. Ohnehin sind durch diese Planung keine
schutzbedurftigen Nutzungen betroffen.

Mit den spezieller gefassten Anderungen, die den Bereich der Griinordnung umfassen, sol-
len zusatzlich positive Akzente gesetzt werden.

Wie bereits o. g. wurde auf eine 6kologische Bilanz verzichtet. Die vorliegende 10. Anderung
erlaubt somit ausgewogene Bedingungen fir die bereits im Gebiet anséssigen Firmen als
auch fur die Investoren und neuen Ansiedler, die sich in der Zukunft entscheiden, den
Standort Zorbau zu wahlen.
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5. Verfahrensvermerke  der  Planfertigung vom  07.07.1993
(genehmigte Planfassung)

SATZUNG
DER GEMEINDE ZORBAU , LANDKREIS HOHENWOLSEN
UBER DEN .

BEBAUUNGSPLAN NR.1

FUR DAS GEWERBEGEBIET ZORBAU S0

Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung vom
8. Dezember 1986 (BGBL1. 1 S. 2253), zuletzi gedndert durch
Artikel 1 des Investitionserleichterunys- und Wohnbauland
gesetz vom 22. April 1983 (BGB1. I 1893, S. 466) sowie nach
§ 83 Abs. 4 der Bauvardnung vom 20. Juli 1890 (GBI. I Nr. &0
S. 929) wird nach BeschluBfassung durch die Gemeindeverlre-
tung Zorbsu vom 7. Juli 1993 und mit Genehmiguny der ho-
heren Verwallungshbehdrde folgende Satzuny uber den Behau
ungsplan Nr. 1 "Gewerbegebiel Zorbau Sud", beslLehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B) erlassen:

Teil A - Planzeichnung
Mallstab 1 : 2000

Teil B - siehe geson- \er 1&{)
derte textliche Fest- <§
setzungen b

r‘n&[

g\\

Verfahrensvermerke

S
-

> BA‘J

fufsiellungsbeschliun

Aulgeslelll aulgrund des Aulsie
der Gemeindeverirelung vom 186,

( Orl, Daturn, Segeldruck ) |

2o, cl.oror9s

Mérz 2014



10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1
.Gewerbegebiet 1 Zorbau-Siid” - ausgefertigte Planfassung 21

7 Bekannlmachung des Aufstellungsbeschlusses

g des Auf-
H Aushang an den
42692 ths zum

R jegﬁchriil )
U derme e7

4

Die orisubhche Bekannimacht
stellungsbeschlusses sl dur
Bekonnimachungstaleln von
27.92 erfolgt

( Ori, Datum, Siegeldruck )
- . De
ZorDOw G -0her 6

3 Planungsanzeige und Anirage gemall § 246a
Abs. 1 Salz 1 Nr. 1 BauGB i V. m § 4 Abs 3
BauZV0 an die Ur Raumordrfing und Landes-
planung zuslandige Behordf | ggl. Gber den
Landral et ;5,"-" -

( Orl, Datum, Siegeldruck
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Zusammenfassende Erklarung
zur 10. Anderung

des Bebauungsplanes Nr. 1
Gewerbegebiet 1 Zorbau-Siid
der Stadt Liitzen

HALLE-PROJEKT
Architektur- u. Stadtplanungsbiiro Gabriel



10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 Gewerbegebiet 1 Zorbau-Siid der
Stadt Liitzen

Verfahrensverlauf

1. Am 23.04.2012 erfolgte die Beschlussfassung zur Durchfithrung der 10. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1 Gewerbegebiet 1 Zorbau-Stid mit Beschluss-Nr. 40/2012.

2. Indieser Sitzung des Stadtrates erfolgte gleichzeitig die frihzeitige Information der Of-
fentlichkeit mit dem Vorentwurf der 10. Anderung.

3. Mit Schreiben vom 01.08.2012 wurden ausgewéhite vom Anderungsinhalt betroffene
Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange frihzeitig informiert.
Sie erhielten eine Planzeichnung mit farbiger Eintragung der 10. Anderung, sowie eine
kurze Begriindung als Anlage zum Schreiben.
Seitens des Burgenlandkreises erging die Forderung nach einem férmlichen Ande-
rungsverfahren, da durch die beabsichtigten Anderungspositionen die Grundziige der
Planung berthrt wéren.
Das den ausgewdhlten Tragern zugestellte Material wurde als Vorentwurfsbeteiligung
gewertet.

4.  Mit Schreiben vom 23.07.2012 erhielten die von der Anderung betroffenen Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange die Anderungsdokumentation, bestehend
aus Planzeichnung und Text (Begriindung).

Das Schreiben informierte gleichzeitig tiber die Planoffenlegung vom 08.10.2012 bis
05.11.2012.
Die Planoffenlegung wurde ortstiblich bekannt gemacht.

5. In Auswertung der Stellungnahmen und Hinweise der TOB-Beteiligung erfolgten die
entsprechenden Korrekturen. Auf Anregung des Burgenlandkreises wurde eine noch-
malige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und eine
verkirzte Planoffenlegung vom 21.01.2013 bis 04.02.2013 vorgenommen. Die korri-
gierten Positionen waren somit fir jedermann erkennbar.

Es erfolgte eine ortsiibliche Bekanntmachung der Planoffenlegung. Das Anschreiben
dazu datiert vom 18.12.2012.
Der Planoffenlegungsbeschluss Nr. 80/2012 datiert vom 27.08.2012.

6. Unter Beriicksichtigung weiterer eingegangener Hinweise, dem Ergebnis der ,Biogas-
Anhérung” und auch auf Anregung im Gewerbegebiet Zorbau-Siid anséssiger Unter-
nehmen, wurde eine nochmalige Korrektur und eine Ausdehnung auf weitere Themen,
die das Gesamtplangebiet betrafen, vorgenommen.

Damit erstreckt sich die 10. Anderung nunmehr auf den gesamten rdumlichen Gel-
tungsbereich und nicht nur auf das Teilgebiet 1.

Mit Schreiben vom 30.04.2013 wurde den betroffenen Behorden und Trégern offentli-
cher Belange das Informationsmaterial zugesandt und Uber die Planoffenlegung vom
21.05.2013 bis 21.06.2013 informiert. Diese ist auch ortstblich veréffentlicht worden.



7.  Da sich zwischenzeitlich die Realisierung des Sondergebietes ,Gewadchshausanlagen®

in der unmittelbaren Nahe des Gewerbegebietes Zorbau-Std weiterhin verzoégert hatte
und seitens des Burgenlandkreises die Forderung nach einer ,ausgefertigten Planfas-
sung“ unter Einanderung weiterer Hinweise existierte, erfolgte die Entscheidung zu ei-
ner letztmaligen Einbeziehung der Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belan-
ge und einer nochmaligen Planoffenlegung.
Mit Schreiben vom 15.10.2013 wurden die betroffenen Trager beteiligt. Die Information
beziiglich der Planoffenlegung wurde korrigiert und auf den Zeitraum vom 18.11.2013
bis 20.12.2013 gelegt, der ortsliblich bekannt gemacht wurde. Die Fristen wurden ein-
gehalten.

8. Mit Datum vom 14.02.2014 sind den Stadtraten, den Mitgliedern des Bauausschusses
und dem Ortschaftsrat Zorbau die Dokumentationen zur Beschlussfassung ,Abwa-
gung”“ und das Plandokument der vorbereiteten ,ausgefertigten Planfassung der 10.
Anderung* fristgerecht zugestellt worden.

9. In der Sitzung des Bauausschusses am 11.03.2014 wurden dem Stadtrat die Be-
schlussfassungen Abwéagung und 10. Anderung empfohlen.

10. Mit der Beschluss-Nr. 14/2014 wurde die Abwagung der Stellungnahmen und Hinweise
der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und der Blrgerbeteiligungen
in der Stadtratssitzung am 31.03.2014 beschlossen.

Die 10. Anderung des Bebauungsplanes Zorbau-Stid wurde mit Beschluss-Nr. 15/2014
durch den Stadtrat beschlossen.

Die Einwender erhielten mit Schreiben vom 05.05.2014 das Abwagungsergebnis zu ih-
ren Stellungnahmen.

Eine Bekanntmachung der Beschliisse ist ortsiiblich erfolgt.

Die Beschliisse ,Abwéagung” und ,10. Anderung” wurden im Amtsblatt Nr. 1/2015 vom
16.01.2015 bekannt gemacht und kénnen im Bauamt der Stadt Lutzen von jedermann
eingesehen werden.

Die ausgefertigte Planfassung und die Verfahrensdokumentation werden dem Land-
kreis Burgenlandkreis zugestelit.

Kurzbericht / Ziel der Anderung

Die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 Gewerbegebiet 1 Zorbau-Siid wurde be-
schlossen, um die Bedingungen im TG 1 des B-Planes fur die Einordnung einer Gewéchs-
hausanlage im unmittelbaren Anschluss an das Sondergebiet fir Gewdchshausanlagen in
Zorbau unter gleichen planerischen Einordnungskriterien erreichen zu kénnen.

Wahrend der Bearbeitung der 10. Anderung ergaben sich weitere Korrekturnotwendigkeiten
und Einarbeitungen, die das Gesamtplangebiet betrafen.

Mit der vorliegenden geédnderten Planfassung ist es nunmehr moglich, sowohl den Belangen
die aus einer Gewichshausansiedlung resultieren zu gentigen, als auch alle in einem Ge-
werbegebiet zuldssigen Betriebe und Baulichkeiten einordnen zu kénnen.

Ebenso waren die fur das Funktionieren des Gesamtgebietes notwendigen Festsetzungen
auf Sinn, Aktualitdt und rechtliche Zulassigkeit zu tiberpriiffen und teils neu zu regeln, um al-
len Ansiedlern und bereits ansdssigen Unternehmen die gleichen Voraussetzungen bieten
zu kdnnen.



Die vorliegende Planung ist im Sinne der gesetzlichen Regelung des § 1 Abs. 3 BauGB er-
forderlich, um die stadtebauliche Ordnung zu gewéhrleisten und ansiedlungswilligen Unter-
nehmen innerhalb des Bebauungsplanes in stadtebaurechtlich angezeigter Art und Weise
Entwicklungsmoglichkeiten far die Zukunft bei angemessener Wahrung der innerhalb des
Gesamtgeltungsbereiches der Planung sowie betreffend die Umgebung des Plangebietes re-
levanten anderweitigen Belange zu eréffnen und die Besténde in ihrer Existenz zu sichern.

Zielstellung ist es, mdglichst vielen, auch unterschiedlichen Unternehmen die Ansiedlung zu
ermoglichen und dabei die anstehenden Warmekapazitdten im Sinne einer energieeffizien-
ten und nachhaltigen Entwicklung zu nutzen.

Die damit im Zusammenhang stehende Schaffung von weiteren Arbeits- und Ausbildungs-
platzen unterstitzt positiv die Beschéftigtensituation in der Region und wirkt Fluktuationser-
scheinungen entgegen.

Damit verbinden sich sowohl sozialékonomische als auch demografische Aspekte.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Der Begrindung zur 10. Anderung wurde eine Darlegung der umweltrelevanten Belange be-
zogen auf die Anderungsbereiche des B-Planes beigefugt. Hierin wurden die Auswirkungen
der 10. Anderung auf die jeweiligen betroffenen Schutzgiter beschrieben und bewertet.

Zusammenfassend wird nachgewiesen, dass mit dieser 10. Anderung eine nachhaltige stad-
tebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende Bodennutzung
auch weiterhin gewahrleistet ist und eine menschenwiirdige Umwelt gesichert werden kann,
in der die nattirlichen Lebensgrundlagen geschiitzt und entwickelt werden kénnen.

Beriicksichtiqung der Offentlichkeit

Wie bereits unter Pkt. ,Verfahren® aufgelistet, wurde die Offentlichkeit beteiligt. Dies erfolgte
auch ,mdglichst friihzeitig“, wie § 3 Abs. 1 BauGB vorgibt.

Im Rahmen einer Informationsveranstaltung und der Planoffenlegungen wurde Gber die Be-
bauungsplan-Anderung berichtet; es lagen die entsprechenden Dokumentationen aus.

Die stadtischen Gremien konnten nach angemessener Frist dem Stadtparlament ihre Hin-
weise unterbreiten und die entsprechenden Beschlliisse empfehlen.

Stellungnahmen von Bilirgern wurden nicht abgegeben und mussten so auch nicht bewertet
werden.

Beriicksichtigung der Behordenbeteiligung

Wie im § 4 BauGB ausgewiesen, sind die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kann, zu unterrichten und
zur AuRerung, auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung, aufzufordern.

Dies erfolgte nur fiir die betroffenen Behorden und war auch so mit dem Burgenlandkreis
abgestimmt.

Mit dem Vorentwurf und dem Entwurf wurden die betroffenen TOB und die Nachbargemein-
den beteiligt.



Es erfolgte bezuglich der eingegangenen Hinweise und Stellungnahmen eine Abprifung auf
Planungsrelevanz, so dass mit diesem Material die entsprechenden Ergdnzungen/ Anderun-
gen im Plan bzw. in der Begriindung und der Darlegung der umweltrelevanten Belange vor-
genommen werden konnte. Bewertet wurde dies in den Etappen Vorabwagung und Abwé-
gung.

Die Trager erhielten nach Beschlussfassung durch den Stadtrat den sie betreffenden Abwa-
gungstext zugesandt.

Schlussbemerkung

Die noch verfugbaren Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Zorbau-Sid
bieten ein groles Spektrum an zuldssigen Nutzungen unter Wahrung der allgemeinen
Zweckbestimmung des Baugebietes.

Die 10. Anderung ist mit den regionalen und stadtebaulichen Planungszielen vereinbar.

Mit dieser Planung dokumentiert die Stadt Litzen, dass sie bereit ist, alle notwendigen
Schritte zu tun, die fir ihre wirtschaftliche und soziale Entwicklung erforderlich sind.

Unterschrift
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Reglerungsprasidium Halle « PF 200256 « 06003 Halle/s.

Gemeinde Zorbau Dienstgebiude:

WeiBenfelser StraBe Am Kirchtor 8

06679 Zorbau

Frau Bottcher
- Bearbeitet von

(Bille bel Antwort angeben)
Ihr Zeichen, lhre Nachricht vom Mein Zeichen X (03 45)514- Halle,

25-21102-1/519 3105 /(.. 10.1993

Stéadtebau;
Bauleitplanung der Gemeinde Zorbau; Landkreis Hohenmdlsen
Bebauungsplan Nr. 1 "Gewerbegebiet 1 Zorbau-Sid"

GemdB § 246 a Absatz 1 Satz 1 Nr. 4 Baugesetzbuch - BauGB - in
Verbindung mit § 11 BauGB wird hiermit der von der Gemeindever-
tretung Zorbau am 07.07.1993 als Satzung beschlossene gednderte
Bebauungsplan Nr. 1 "Gewerbegebiet 1 Zorbau', bestehend aus der
Planzeichnung und den dazugehodorenden gdgesonderten textlichen
Festsetzungen, genehmigt.

GemdfB BeschluBfassung der Gemeindevertretung Zorbau vom
11.10.1993 tritt der mit Verfiligung vom 21.05.1992 dgenehmigte
Bebauungsplan Nr. 1 Y"Gewerbegebiet 1 Zorbau Sid" auBer Kraft.

Die Erteilung der Genehmigung ist ortsiiblich bekanntzumachen. Der
Bebauungsplan ist mit der Begriindung 2zu Jjedermanns Einsicht
bereitzuhalten; iliber den Inhalt ist auf Verlangen Auskunft zu
geben. In der Bekanntmachung ist darauf hinzuweisen, wo der
Bebauungsplan eingesehen werden kann.

Der Bebauungsplan tritt mit dem Tage der Bekanntmachung in Kraft.
Die Bekanntmachung bitte ich mir vorgzulegen.

In Auftrage

Dienstgebaude: Telefon: Telefax: Paketanschrift: Ubzrweisungen an:
Willy-Lohmann-Stralle 7 (03 45) 51 40 (0345) 5141444 Willy-Lohmann-Stralte 7 Regierungsbezirkskasse Hal'e
056114 Halle/s. Telex: 06114 Halle/s. LZB Halle (8LZ 800 000 00)

318250 Konto-Nr. 60 001 515




GEMEINDEVERWALTUNG ZORBAU

ZORBAU

ZOABAU, den 14.10.1993

ausgehdngt am: 15.10.93
abzunehmen am: 15.11.93
abgenommen am: 4'1‘7‘?<z},

Bekanntmachung der Genehmigung eines Bebauungsplanes

Bekanntmachung der Gemeinde Zorbau

Betr.: Genehmigung des Bebauungsplanes Nr.l
" Gewerbegebiet 1 Zorbau- Siid der Gemeinde Zorbau

Der von der Gemeindevertretung in der Sitzug am 07.07.93
als Satzung beschlossene geidnderte Bebauungsplan Nr.l

der Gemeinde Zorbau fiir das Gebiet "Gewerbegebiet 1 Zorbau-
Siid ", bestehend aus Planzeichnung (Teil A) und dem Text

(TeilB) wurde mit Verfiigung der Hoheren Verwaltungsbehdrde
vom 12.10.1993 Az: 25-21102-1/519 genehmigt.

Die Erteilung der Genehmigung wird hiermit bekanntgemacht.
Der Bebauungsplan tritt am 14.10.1993 in Kraft.

Jeder kann den Bebauungsplan und die Begriindung dazu ab
Mo., den 01.11.1993 in dem Gebidude der Verwaltung des
Gewerbegebietes in der Zeit von 8.00 bis 15.00 eissehen und
iiber den Inhalt Auskunft erhalten.

Eine Verletzung der in § 214 Abs.l Satz 1 Nr. lund 2 BauGB
bezeichneten Verfahrens—- und Formvorschriften ist unbeachtlich
wenn sie nicht innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung
schriftlich gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht wuorden ist,
Mdngel der Abwdgung sind unbeachtlich, wenn sie nicht innerhalb
von sieben Jahren seit dieser Bekanntmachung schriftlich
gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht worden sind. Dabei ist
der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden
soll, darzulegen. ( § 215 Abs.1 BauGB).

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 sowie Abs.4

und § 246 a Abs. 1 Satz 1 Nr.9 Bau GB iiber die fristgemille
Geltendmachung etwaiger Entschiddigungsanspriiche fiir Eingriffe

in eine bisher zulidssige Nutzung durch den Bebauungsplan und

liber das Erléschen von Entschﬁdigung$§n§prﬁchen wird hingewiesen.
pﬁaﬂﬁgjﬁﬂﬁ

C/,.v {

A
Zorbau, den 14.10.1993 }
Neuhaus i
Bﬁr%ermeiﬁyéy
Gy L

Gemeindeverwaltung

Weillenlelsar Stralie 7 Konto-Nz. 25008 75
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3.5.1, brtei

Vermigen bis =au

uhg van Dodsnverk quf,gen imiguangen
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2.5,2, Bnbtacheidun,. iiber die Austibung des allgemeinen Vorkaufsrechts
( & 24 B Bau @)

§ 11 Htellvertretung des Blirgermeigters

mitbe der Gemeindevertretung gewilhliy,

IV, RBedienstete der Gemediade

§ 12 iedienatete der Uemeinde werden eingesiellt,
und gekiindigt,
al dorch Jeachlufl der (Geapindeveriz
hitheren uienstles

h) durch den Blirgermeighber

die durch Rechtg-
tsiiblich ousggehingt,

1hige Rekanntmachungen werden in =inem Gemeinda-—
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stsetzungen (Teil B) zum Bebauungsplan Nr. 1
begebiet 1 Zorbau-Sid" der Gemeinde Zorbau

Nicht zugelassen werden entsprechend § 8 Abs. (3) Nr. 3 Vergni-
gungsstédtten, auBer Diskotheken und Gaststdtten [§ 1 Bau NVO
Abs. (5H)]

1.3 Gewerbegebiet eingeschrankt (GEe)

Im Anschluf an die Wohnbebaﬁung im Dorfgebiet des Ortes wird
nach Art der zulidssigen Nutzung und Art der Betriebe und Anla-
gen gemidB § 1 Abs. (4) Bau NVO eingeschrdnkt.

Entsprechend Anlage 1 und Planzeichnung ergeht folgende Be-
schrdnkung:

zZuldssig sind nur die Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht
wesentlich étdren.

Die hier entstehenden Anlagengerdusche sind durch bauliche, so-
wie sonstige technische Vorkehrungen so zu begrenzen, daf fiir
die angrenzenden Grundstiicke mit Wohnfunktion in diesem Bereich
die auftretenden anlagenbezogenen Lidrmimmissionen die HOchst-
werte von Tag/Nacht 60/40 dB (A)/m2 nicht {iberschreiten.

Dieser Bereich wurde  fir 260 m entsprechend Schallschutzgutach-

ten festgesetzt.

G



1.4 Uberbaubare Grundstiicksflidchen § 2 und 23

Die iliberbaubaren Grundstiicksfldchen werden durch die ausgewie-
senen Baugrenzen beschrdnkt. An den Grundstlicksgrenzen haben

Pflanzstreifen zu verbleiben:

bis 10 000,00 m? Grundstiicksfliche - 1,50 m
bis 30 000,00 m? Grundstiicksfliche - 2,50 m
groper - 6,00 m

Hier darf analog o. g. Baugrenzen nur bis zum Pflanzstreifen
herangebaut werden.
Pro Grundstiick konnen 2 Einfahrten < 8,00 m im Pflanzstreifen

zugelassen werden.

1.5 Stellpldtze und Garagen, Nebenanlagen § 12 und § 14 BauNVO

Garagen und Stellplédtze und Nebenanlagen sind nur innerhalb der

Uberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig.

1.6 Bauweise § 22 Bau NVO

Es ist sowohl offene Bauweise 1im GEe und abweichende Bauweise

im GE und GI entsprechend Nutzungsschema zulidssig.

1.7 Hohe der baulichen Anlagen § 18 Bau NVO

Festgesetzt wird die TraufhShe TH; die Traufe entspricht

Schnittpunkt WandauBenseite/Oberkante Dachhaut. Bezugspunkt ist



der hdchstgelegene Punkt der Verkehrsfliche (StraBenbegrenzungs-
linie) in der Mitte der AuBenwand des Gebidudes.

Zuldssig sind weiterhin punktuelle HBhen fiir Anlagentechnik, die
auf das GI beschrdnkt sind; und fiir Werbezwecke auch auflerhalb

des GI (Werbetlirme).

1.8 GRZ, Vollgeschosse und BMZ § 19, § 20 und § 21 Bau NVO
Die Grundfldchenzahl und die Baumassenzahl sind aus dem Bebau-
ungsplan ersichtlich.

Es sind II bzw. III Vollgeschosse zulidssig (VollgeschoB heift

auch "ausgebautes" Dachgeschof).

1.9 Versorgung des Gebietes und Erschliefung §9 (1), § 13 und
§ 14 Bau GB

Die der Versorgung mit Elektrizitdt, Gas, Wirme und Wasser so-
wie =zZur Ableitung von Abwasser dienenen Nebenanlagen gemép
§ 14 (2) Bau NVO koénnen zugelassen werden, auch soweit filir sie
im Bebauungsplan keine besonderen Flichen festgesetzt sind.

Sie sind auch auferhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflichen zu-

ldssig.

Die Investoren haben sich an das &ffentliche Fernwirmenetz an-

zuschlieflen.

Die zur Erschliefung des Gewerbegebietes notwendigen 6ffent-
lichen Verkehrsfldchen sind im zeichnerischen Teil des Bebau-

ungsplanes ausgewiesen.



GemdP des § 9 Abs. 1 Ziffer 16 Bau GB wird festgesetzt, daf in
den gekennzeichneten Gebieten das anfallende Oberflédchenwasser
der Dachflidchen 1iiber ein getrenntes Leitungsnetz in ein Regen-
wasserriickhaltebecken mit einer Sickereinrichtung auf dem je-
weiligen Grundstiick abzuleiten ist. Uberldufe in die Vorflut

bzw. das Kanalnetz sind vorzusehen.

1.10 Topographie § 9 (1) 26. Bau GB

In den gekennzeichneten GE, GEe und GI-Gebieten sind gréfere
Verdnderungen der bestehenden Geldndetopographie mit Ausnahme
der notwendigen Griindungsmafnahmen und Anlegung von Grund-

stiickszufahrten und notwendigen Stellpl&dtzen unzuldssig.

1.11 Von Bebauung freizuhaltende Fldchen § 9 (1) 10. Bau GB

Im Bereich des neu entstehenden Autobahn-Kleeblatts Weifenfels
ist eine zur Zeit von Bebauung freizuhaltende Fldche ausgewie-
sen, die jedoch nach Abschluf der Baumafnahmen Autobahn wieder

bebaut werden darf.

1.12 Griinordnerische MafBnahmen § 9 (1) 25. Bau GB

Die nichtiiberbaubaren Grundstilicksfldchen sind durch die Inve-

storen zu begriinen und zu pflegen.

Gemdf3 § 9 Abs. 1 Ziffer 25 a und b Bau GB wird fir die in der

Verkehrsflidche besonderer Zweckbestimmung "Fuf- und Radweg" im



Plan ausgewiesenen Bdume festgesetzt, daf ein hochstdmmiger
Baum, ca. 25 cm Stammumfang, gemessen in 1 m Hohe, anzupflan-
zen und zu erhalten ist.

Gemdf § 9 Abs. 1 Ziffer 25 a und b Bau GB wird festgesetzt, dap
auf Stellplatzanlagen flir je 10 notwendige Stellpldtze 1 hoch-
stdmmiger Baum, ca. 25 c¢m Stammumfang, gemessen in 1 m HOhe,
anzupflanzen ist.(Or'éb v erctom!cgfcf.cuw > A0.c00 »-«‘)
Grundsadtzlich ist darauf zu achten, daf ein Anpflanzen heimi-
scher Arten erfolgt. Auf absehbare Zeit nicht genutzte Fldchen
~haben eine gdrtnerische Pflanzung zu erfahren.

Die Bepflanzungen im Strafenraum haben entsprechend Detail-Pkt.
2 und 3 StrafBenprofile zu erfolgen.

Das Anpflanzen von Bdumen an der Grundstiicksgrenze hat nmit
einem Abstand von 0,75 m zur jeweiligen Grundstiicksgrenze =zu
erfolgen.

Mindestens jeder 6. Stellplatz ist durch einen Baum zu be-
pflanzen (Pflanzgebot). (CJAM: @r Gr(,kmc'?sﬁ:-CkaeéChcu < 40. 000 W&)

Die Regenrilickhaltebecken sind einzugriinen, sie unterliegen den
Pflanzpflichten 6ffentlicher Bereiche.

Ebenso sind alle nicht iliberbaubaren Grundstiicksflichen gértne-
risch 2zu gestalten. Gleichermafen ist mit nicht {iberbauten
Fldchen innerhalb der ﬁberbaubéren Grundstiicksfldche zu ver-
fahren.

Mit allen 8ffentlichen Griinfldchen ist ebenso zu verfahren.

Die Abpflanzungen gegeniiber der Autobahn sind keine Schutz-

pflanzungen.

10



Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemdfl § 9 (4) Bau GB i.V.m.

§ 83 Bauordnung LSA

Eine Einfriedung bis 2,00 m Hbhe ist zuldssig.

Garagen sowie Nebenanlagen haben sich in Material und Farb-

gebung den Hauptgebiduden anzupassen.

Antennenanlagen sind nur als Satellitenanlage zuldssig, soweit

sie vom 6ffentlichen Bereich nicht einsehbar sind.

Werbung ist nur am Ort der eigenen Leistung zuldssig. Als Aus-
nahme gilt die Festsetzung zu den Werbetiirmen und Werbung in
Informationseinrichtungen (Schaukdsten, Tafeln).

Desweiteren ist die Satzung der Kommune zu befolgen.

Die Standorte filir die Miillbehdlter diirfen nicht vom &ffent-

lichen Bereich einsehbar sein.

Ergidnzende Hinweise

Der Autobahneinspruchsbereich betrédgt 100 m und ist zweistufig
(s. Detail-Pkt. 1). 1Im 40 m-Bereich sind keinerlei Nutzungen
mdglich, Die verbleibenden 60 m kénnen mit Zustimmung der Auto-
bahnbehdrde, jedoch im Rahmen o. g. textlicher Festsetzungen,
eingeschossig bebaut, bzw. als 8tellflidchen genutzt werden.

Der jeweilige Investor hat die Zustimmung einzuholen,

Nach dem Denkmalschutz- und -pflegegesetz sind vor- und frih-
geschichtliche Bodenfunde, soweit sie bei Ausschachtungsarbei-
ten zutage treten, dem Landesamt filir Denkmalpflege sofort an-

zZuzeigen.,

0L.07,%







Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1
"Gewerbegebiet 1 Zorbau-Siid" der Gemeinde Zorbau

Die Gemeinde Zorbau liegt siidéstlich von WeiBenfels in Rich-
tung Hohenmdlsen unmittelbar an der Autobahn Miinchen - Ber-
lin (A 9).

In der Gemarkung von Zorbau befinden sich die Autobahnauf-
fahrt und -abfahrt WeiBenfels sowie die B 91 WeiBenfels -
Zeitz und die B 176, die die Ortslage Zorbau schneidet und
die Verbindung WeiBenfels - Hohenmdlsen darstellt.

Auch die Anbindung des neuen Verlaufs der B 91, als Umge-
hungsstrafBe fiir WeiBenfels, wird sich am Autobahnknotenpunkt
WeiBenfels einfddeln.

Zur Gemarkung Zorbau gehdren die Ortsteile Zorbau, Zérbitz,
Gerstewitz und Nellschiitz.

Die derzeitige Einwohnerzahl betrdgt 835. Da die iiberwiegen-—
de Anzahl der Beschdftigten in den GroBbetrieben der Chemi-
schen Industrie und in der Landwirtschaft tdtig waren ist

die Arbeitslosenquote relativ hoch. Durch das Ansiedeln von
Gewerbe— und Industriebetrieben muf3 dieses Defizit so schnell
als m6glich versucht werden auszugleichen.

Bedingt durch die o. g. verkehrsgiinstige Anbindung an die
Bundesautobahn A 9 wurde der Standort westlich der Ortslage
bis zur Autobahn als Gewerbegebiet gewdhlt.

In Zusammenhang mit der Ansiedlung von Industrie und Gewer-
bebetrieben wird eine Verbesserung der Beschdftigungslage
erwartet, die sich bereits in der Bauphase abzeichnen wird,
da iliberwiegend mit Betrieben aus dem Territorium zwischen
Halle, Leipzig und WeifBenfels geplant und gebaut werden soll.

Der groBe Andrang an Investoren bestédtigt die optimistische
Einschatzung durch die Kommune.

Dieses Gewerbegebiet wird mit seinen Aktivit&dten jedoch weit
iiber die Grenzen der Gemarkung hinaus wirken. So ist jetzt
schon mit einem Zuzug von Arbeitskrdften zu rechnen der An-
forderungen an Wohnung, Versorgung und Kultur des Ortes Zor-
bau stellen wird.

Der erste Bebauungsplan wurde mit Verfiligung vom 21.05.1992
in dem auch jetzt ausgewiesenen rdumlichen Geltungsbereich
genehmigt. Zwischenzeitlich ergab sich die Notwendigkeit
zur Anderung dieser Planung, so daf die Aufstellung eines
neuen Bebauungsplanes erforderlich wurde.



Der 1. Bebauungsplan enthielt Parzellierungen und stellte
in dieser Feingliedrigkeit des iiberbaubaren Bereiches An-
forderungen, die sich stdndig in Einzel&nderungen entspre-
chend Investor niedergeschlagen h&tten.

Hier wurde durch Neufestsetzung der iiberbaubaren Bereiche
und somit auch der Baugrenzen ein System neuer Baufelder

festgesetzt.

Zeitgleich mit dieser Verdnderung ergab sich die Verschie-
bung der AnschluBpunkte an die Aupitzer StraBe. Diese Plan-
straBenverédnderung zog wiederum die Anderung der Hauptver-
und Entsorgungsleitungen nach sich und die Lage der Regen-
wasserriickhaltebecken, die sich diesen neuen Bedingungen
anzupassen hatten.

Es gab weiterhin Verdnderungen in den textlichen Festset-
zungen im Bezug auf:

- die Unzulédssigkeit von Vergniigungsstdtten, auBer Disco-
theken

- die Griinordnung, hierbei speziell die Grenzbepflanzungen
der Grundstiicke entsprechend ihrer Gréfe

- baugestalterische Bedingungen, wie Werbeanlagen, Antennen,
Einfriedung und Oberfldchenmaterialien

Weiterhin wurde der B-Plan durch ein Schallschutzgutachten
erganzt, dessen Ergebnisse in den Plan eingeflossen sind.

Die betroffenen Trédger S6ffentlicher Belange wurden in die
Bearbeitung einbezogen und abgefragt.

Der jetzt vorliegende Plan stellt also eine Neuplanung dar.

Verkehr:

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Gewerbegebietes Zor-
bau erfolgt iliber die StraBe, wobei eine giinstige Einbindung
in das Bundesfernstrafennetz gegeben ist. Im ndrdlichen Be-
reich des Gewerbegebietes am Ortseingang von Zorbau erfolgt
die Anbindung an die Bundesstrafe B 176; damit ist die un-
mittelbare Verbindung zum Ort Zorbau gegeben. Im siidlichen
Bereich wird das Gewerbegebiet an die L II O 200 angeschlos-
sen, die in die BundesstraBe B 91 einmiindet. Damit ist auch
die Anbindung an die Autobahn A 9 Miinchen - Berlin gegeben,
die AutobahnanschluBstelle befindet sich in unmittelbarer
Ndahe an der B 91.

Jedes Grundstiick erhdlt nur eine Einfahrt. In begriindeten
Ausnahmefdllen kann einer zweiten zugestimmt werden.

Die ErschlieBungsstraBen im Gewerbegebiet werden mit einer

Fahrbahnbreite von 6,50 m ausgelegt und erhalten einen kom-
binierten Rad-/Gehweg sowie Verkehrsgriin . Die StraBen und

FuBwege entsprechen in ihrer Lage dem Projekt "Verkehrser-

schlieBung" des IAB Leipzig GmbH.




In der Stellungnahme des Landesamtes fiir StraBenbau wird
die Ausbildung der Kreuzungen an der B 176 und B 91 als
rechtwinklige Kreuzung mit Ampelsignalanlage gefordert.

Nach den verkehrstechnischen Untersuchungen des IAB Leip-
zig ist erst bei steigendem Bedarf an der Kreuzung zur

B 176 diese Notwendigkeit gegeben.

Flir die Anbindung zur B 91 kann erst nach Erarbeitung der
Planung "Autobahnkleeblatt WeiBlenfels" die neue Anbindung
der Aupitzer StraBe bestimmt werden. Diese ist jedoch nicht
planungsrelevant fiir den ausgewiesenen r&dumlichen Geltungs-
bereich des Gewerbegebietes Zorbau, da sich der Abzweig zum
Gewerbegebiet erst an der oberen Aupitzer StraBe befindet.
Der fiir den neuen Autobahnknoten erforderliche Vorbehaltsbe-
reich wurde analog der 40/100 m Abstandsregelung zur Auto-
bahn ausgelegt (Protokoll vorhanden). Bis auf Weiteres wird
ein Vorbehaltsstreifen ausgewiesen, der von Bebauung freizu-
halten ist.

Wasser/Abwasser

Die Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser und L&schwasser
ist gesichert. Die Zufilhrung erfolgt an der L II 0 200 aus
Richtung Aupitz, von diesem Punkt wird das Trinkwassernetz
aus aufgebaut.

Die Entwdsserung des Gewerbegebietes erfolgt im Trennsystem.
Schmutz- und Regenwasser werden im freien Gefdlle aus den
Grundstiicken abgeleitet und entsprechend dem Gel&dndeprofil
zum Teil im zentralen Bereich des Gewerbegebietes zusammen-
gefiihrt.

zur Aufnahme der grofBen Regenwassermengen machen sich Regen-
wasserriickhalteanlagen erforderlich; ein Regenwasserriickhal-
tebecken dient hier zur Aufnahme des Regenwassers. Sowohl
Regen als auch Schmutzwasser werden von hier iiber Druckrohr-
leitungen in ndérdliche Richtung abgepumpt. Das gesanmte
Schmutz- und Regenwasser wird am nérdlichen Rand des Gewer-
begebietes an die Ortsentwdsserung Zorbau ilibergeben. Das
Schmutzwasser wird der eigenen Kldranlage des Ortes Zorbau
zugeleitet und das Regenwasser wird in die Zdrbicke zwischen
Zorbau und Zorbitz eingeleitet. Die Regenwassermenge wird
durch ein weiteres Riickhaltebecken auf die zugelassene Menge
begrenzt.

ElektroenergieversorqungWarme

Die Gemeinde und das Gewerbegebiet werden durch die MEAG
versorgt. Es wird jedoch angestrebt, die mbglichen 30 %
Eigenenergieversorgung, die durch das eigene Blockkraft-
werk abgegeben werden kénnen, bestdtigt zu bekommen.
Durch das eigene Blockkraftwerk wird die FernwArmeversor-
gung des Gewerbegebietes und der Ortslage realisiert.



Immissionen/Emissionen

Bei der Gliederung des Baugebietes wurde davon ausgegangen,
daB die stdrintensivsten Gewerke die gréBte Entfernung zur
Ortslage haben. So sind die Industriebereiche auch in die-
sen duBeren Baufeldern untergebracht.

Auf der Grundlage eines Larmschutzgutachtens wurde die Gren-
ze des eingeschrénkten Gewerbegebietes bestimmt.

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sowie
die Belange des Umweltschutzes zu beriicksichtigen.

Der Schutz vor Larm spielt dabei eine wesentliche Rolle und
wurde in der Kausalkette Emission-Transmission-Immission un-
tersucht.

Flir das Gewerbegebiet Zorbau-Siid bestand die Aufgabenstel-
lung darin, zu begutachten, wie sich die vorgesehene Glie-
derung der Teilfl&dchen mit unterschiedlicher GréBe und Nut-—
zungsart hinsichtlich der Immission an der Grenze zu den
Mischgebieten auswirkt.

Es war zu untersuchen ob auBBerhalb der Grenzen des Gewerbe-
gebietes an allen relevanten Stellen die Immissionswerte
nicht iiberschritten werden, bzw. die Voraussetzungen dafiir
zZu benennen.

Als Besonderheit werden dabei die Larmemissionen der nahe-
liegenden Autobahn A 9 beriicksichtigt.

FUur Gewerbeldrm sind vom Gesetzgeber explizit keine Grenz-
werte vorgeschrieben.

Die Immissionsrichtwerte der TA Lirm sind aber geeignet,
im Sinne des § 48 BImSchG den Schutz vor schidlichen Ge-
rauscheinwirkungen durch genehmigungsbediirftige Anlagen
sicherzustellen.

Okologische MaBnahmen

Die notwendigen Skologischen AusgleichsmaBnahmen wurden in

den Bebauungsplan als textliche Festsetzungen aufgenommen.

Diese wurden festgelegt zwischen Planer und Unterer Natur-

schutzbehdérde und wurden in den Stellungnahmen der Oberen -
und der Unteren Naturschutzbehdrde bestitigt.

Hierzu z&hlen u. a.:

- Bepflanzung im &6ffentlichen und nichtéffentlichen Bereich
- Pflanzgiirtel um die Einzelgrundstiicke

- Bepflanzung des 40m-Streifens neben der Autobahn

- Verwendung von heimischen Baum- und Straucharten

- Anteil der Oberfl&chenversiegelung/Teilentsiegelung

- Umpflanzung des Gebietes



Feuerwehr

Die Loschwasserversorgung ist Bestandteil des Projektes von
IAB Leipzig - "Ver- und Entsorgung Gewerbegebiet Zorbau'.
Abstdnde und Zufahrten sind entsprechend BauGB durch den
Planer der Gewerbe- und Industrieunternehmen auszulegen.

Telefonische Versorgung

Entsprechend Stellungnahme der TELEKOM wird darauf verwie-
sen, daB mindestens 9 Monate vor Beginn der ErschlieBungs-
arbeiten der Baubeginn angezeigt werden muf, um eine par-
allele Realisierung zu ermdglichen (Fernmeldeamt Halle, Gr.
Steinstr. 72).

Archidologische Funde

Durch das Landesmuseum fiir Vorgeschichte wird darauf ver-
wiesen, daB bei eventuellen Funden infolge von BaumafBnah-
men Meldepflicht besteht.

A
Unterschrift/Dienstsiegel







Stadt Liitzen
Der Stadtrat

Beschluss Nr. 15/2014

zur Sitzung des Stadirates am 31.03.2014

.| Beschluss tiber die Satzung der 10. Anderung des Bebauungspla- :
Gegehstand get Vorlage_. nes Nr. 1 ,Gewerbegebiet Zorbau-Stid" B

federfihrendes Amt; Bauamt Berichterstatter; Bauamtsleiter

Auswirkungen auf den Haushalt:

zu beraten in [[] nicht 6ffentlicher Sitzung B4 offentlicher Sitzung

Offentliche Bekanntmachung: Gesetfzlich Vorgeschrieben

Beratungsfolge
Gremium . ‘ Datum | Ergebnis der Vorberatung

Bau- und Umweltausschuss 12.03.2014 Zustimmung

Beschlussvorschlag:

Der Stadirat der Stadt Liitzen beschlieRt in offentlicher Sitzung am 31.03.2014 die 10. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 1 ,Gewerbegebiet Zorbau-Siid*, bestehend aus Teil A (gednderte Planzeichnung) und Teil B (textliche Fest-
setzungen) in der vorliegenden Fassung gemaB Anlage 1 als Satzung.

Die Begriindung mit Umweltbericht zur 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 ,Gewerbegebiet Zorbau-Stid* wird
gebilligt.

Der gednderte Bebauungsplan Nr. 1 ,Gewerbegebiet Zorbau-Std" ist auszufertigen.

Der Beschluss ist or{siiblich bekannt zu machen.

Anlage 1 Begriindung:
Planzeichnung der 10. Anderung (Teil A) siehe Folgeseite

Textliche Festsetzungen der 10. Anderung (Teil B)
Begriindung der 10. Anderung mit Umweltbericht

Abstimmungsergebnis:

Anzahl der Mitglieder des Stadtrates : | 24‘ v
davon anwesend: /57 74 7
Ja-Stimmen: /9

Nein-Stimmen:

Stimmenthaltungen: -7

Mitglieder des Gemeinderates, welche aufgrund eines Mitwirkungsverbotes
nach § 31 GO-LSA von der Beschlussfassung ausgeschlossen waren:

GobBlirsch
Vorsitzender des Stadtrates

Bufgermeister
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