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SMEcne indeverwal tung Sandersdo

Satzung der Gemeinde Sandersdorf iiber den Bebauungsplan Nr. 3 fiir
das Gewerbegebiet Sandersdorf "Kihler Grund", ostlich der
Thalheimer StraBe

Aufgrund des 8 10 des Baugesetzbuches in der Fassung vom

8. Dezember 1986 (BGBl. I S. 2253), zuletzt gedndert durch

Anlage I Kapitel XIV Abschnitt II Nr. 1 des Einigungsvertrages vom
31.08.1980 (BGBl1. 1990 II S. 885) wird nach Beschluf3fassung durch
die Gemeindevertretung vom 23.04.1992 und mit Genehmigung des
Regierungsbevol lmdchtigten der Bezirksregierung Dessau, Kreis
Bitterfeld folgende Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 3 fiir das
Gewerbegebiet Sandersdorf "Kiihler Grund”, Oostlich der Thalheimer
StraBe, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), erlassen:

Teil A - Planzeichnungen
(Es gilt die BauNVO 1890 Mafistab 1:1000)

Praambel

Zeichenerklarung
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Bestandteil dieser Satzung sind
fiir das Gewerbegebiet Sandersdo
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Aufgrund des 8 10 des Baugesetzbuches in der Fassung vom

8. Dezember 1988 (BGB1. T S. 2253), zuletzt gedndert durch

Anlage I Kapitel XTIV Abschnitt II Nr. 1 des Einigungsvertrages vom
31.08.1990 in Verbindung mit Artikel 1 des Gesetzes vom

23. September 1990 (BGBI. 1980 II S. 885) wird nach
BeschluBfassung durch die Gemeindevertretung vom 23.04.1992 und
mit Genehmigung der hdheren Verwaltungsbehdrde folgende Satzung
iiber den Bebauungsplan Nr. 3 fiir das Gebiet Flur 1 &stlich der
Thalheimer Strafle, Flurstiick Nr. 101/9 bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:




 Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 liegt im
QOFtseingangsbereich der Geme?nde Richtung Thalheim. Zur Finordnung
;der Himmelsrichtungen: pérdllch der Garagensiedlung, westlich des
| Tagebaurestloches "Hermine" (Riickstaugrube) und siidlich der
LandstraBe nach Thalheim/Wolfen.

vDer Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfaft folgende

- Flurnummern:

Gemarkung Sandersdorf; Flur 1: Flurstiick 101/9

Hinweise:

i. Wo im Plan Baugrenzen dicht neben Nutzungsgrenzen oder geplante
neue Grundstiicksgrenzen gezeichnet sind, fallen sie als Fest-
setzungen geometrisch mit diesen in einer Linie zusammen.

2. Vor einer Bebauung ist eine Uberpriifung der Grundstiicksflédchen
nach eventuell noch vorhandenen Kampfmitteln durchzufiihren.

Ordnungswidrigkeiten

Zuwiderhandlungen gegen die in diesem Bebauungsplan enthaltenen
~ortlichen Bauvorschriften werden als Ordnungswidrigkeiten
geahndet .

Gemdf des Entwurfs der Gemeindeordnung wird der jenige mit einer
GeldbuBe belegt, der vorsetzlich und fahrlissig festgesetzte
Bindungen fiir die Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Biumen
dadurch zuwiderhandelt, daf diese beseitigt, wesentlich
beeintrichtigt oder zerstdrt werden.




fahrensvermerke :

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der
Gemeindevertretung vom 13.11.1991, Beschlu3 Nr. 78-18/91.

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist
durch Aushang an den Bekanntmachungstafeln vom 18.11.1991

bis 08.01.1992 erfolgt.

A%.0d-

Sandersdorf, Thiel

Blirgermeister

y

i 2. Die friihzeitige Biirgerbeteiligung nach 8 3 Abs. 1 Satz 1

1 BauGB ist ab 20.11.1991 durchgefiihrt worden.

| Thiel

@g Biirgermeister

g 3. Die von der Planung betroffenen Trager o6ffentlicher Belange
L sind mit Schreiben ab 03.02.1992 zur Abgabe einer Stellung-
) nahme aufgefordert worden.

Y ),:"

K | Thiel
;CV Biliirgermeister
ol S
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Die Gemeindevertretung -hat am 19.12.1991 den Entwurf des
Bebauungsplanes mit Begriindung beschlossen.

it

Thiel
Biirgermeister
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vEntwﬁrfe des Bebauungsplanes, bestehend aus der Plan-
hnung (Teil A) und dem Text (Teil B), sowie der Begriindung
n in der Zeit vom 07.01.1992 bis 14.02.1992

rend folgender Zeiten Di 8.00 - 12.00 Uhr

13.00 - 18.00 Uhr
Do 9.00 - 12.00 Uhr
13.00 - 16.00 Uhr
Fr 9.00 - 12.00 Uhr

ch § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegt.

sffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, daB Bedenken

d Anregungen wdhrend der Auslegungsfrist von jedermann
riftlich oder zu Protokoll vorgebracht werden kdnnen, in

d r Zeit vom 20.12.1991 bis 14.01.1992 durch Aushang

'3 Schauk#dsten) - ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Thiel
Blirgermeister

r katastermdfBige Bestand am sowie die geome-—
rischen Festlegungden der neuen stadtebaulichen Planung werden
1ls richtig bescheinigt.

;Bitterfeld, den
Leiter des Katasteramtes

‘Die Gemeindevertretung hat die vorgebrachten Bedenken und
Anregungen sowie die Stellungnahmen der Tréger &6ffentlicher
Belange am 23.04.1992 gepriift. Das Ergebnis ist mitgeteilt
‘worden.

1E05 27
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Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A)
d dem Text (Teil B), wurde am 23.04.1992 von der
meindevertretung als Satzung beschlossen. Die Begriindung
m Bebauungsplan wurde mit BeschluB der Gemeindevertretung
m 23.04.1992 gebilligt.

Thiel
Biirgermeister

ie Genehmigung dieser Bebauungsplansatzung, besteht aus der
lanzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde mit
erfiigung des Regierungsbevollmdchtigten vom

- mit Nebenbestimmungden und Hinweisen -

:andersdorfj den Thiel
Blirgermeister

e Nebenbestimmungen wurden durch den satzungséndernden
BeschluB der Gemeindevertretung vom erfiillt,
ie Hinweise sind beachtet. Das wurde mit Verfiligung des
egdierungsbevollmdchtigten der Bezirksregierung Dessau,

' Az: bestatigt.

andersdorf. den Thiel
Blirgermeister

ie.Bebauungsplansatzung‘ bestehend aus der Planzeichnung
€11 A) und dem Text (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

dersdorf, den Thiel
Biirgermeister



Erteilung der Genehmigung des Bebauungsplanes sowie die
lle, bei der der Plan auf Dauer wdhrend der Dienststunden
jedermann eingesehen werden kann und iliber den Tnhalt
skunft zu erhalten ist, sind vom bis zum
ortsiiblich bekanntgemacht worden. In der Be-
ntmachung ist auf die Geltendmachung der Verletzung von
erfahrens— und Formvorschriften und von Mdngeln und Abwadgung
sowie auf die Rechtsfolgen (8 215 Abs. 2 BauGB) und weiter auf
Filligkeit und Erldschen von Entschédigungsanspriichen (8 44,
246 a Abs. 1 Satz 1 Nr. 9 BauGB) hingewiesen worden.
e Satzung ist am in Kraft getreten.

andersdorf, den Thiel
il Biirgermeister




he Satzung

t und MaB der baulichen Nutzung

8 BauzZVO vom 20.6.1991;: 8§ 9 (8) BauGB, Gbl. Teil 1 Nr. 45

augebiet ist nach § 9 BauGB und § 8 BauNVO als Gewerbegebiet
etzt. Es liegt in der Lidrmschutzzone B. Es sind nur
ebetriebe oder 6ffentliche Einrichtungen zul#dssig, die nicht
" 4 BImSchG I.V.M. der Verordnung iiber genehmigungsbediirftige
— 4 BISchV-1 einer Genehmigung bediirfen.

igesind:

yerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpldtze und
"entliche Betriebe,

hafts—, Bliro- und Verwaltungsgebdude,

akstellen.

mgrenzwerte betragen tagsiiber 65 dB (A) und nachts 50 dB
snahmsweise kdnnen kdnnen Wohnungen fir Aufsichts— und
chaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegeniiber Grundflédche und
e untergeordnet sind, zugelassen werden.

f der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan nach 88 16 und
INVO bestimmt durch folgende Festsetzungen:

eschoBfldchenzahl betrdgt maximal 1,2,

Grundf ldchenzahl (Gréfe der Grundflidchen der baulichen
gen) ist auf 0.8 begrenzt,

Zahl der Vollgeschosse kann zwischen I und II variieren.

_ ei der Herleitung der Grundflichenzahl als Nutzfaktor die
weisenden Stellpldtze eleminiert werden konnen.

20(3) BauNVO wird festgesetzt:

dchen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen (hier in
lschossen, die kein VollgeschoB sind), sind bei der
tlung der Geschoffldche nur zur Hilfte mitzurechnen.

16(4) BauNVO wird festgestzt:

ufhéhe von eingeschossigden Gebduden wird mit mindestens
und héchstens 4,00 m iiber Geldnde festgesetzt. Bei
B€Schossigen Gebduden betragen die MafBe 5,00 m und 8.00 m.

6he" ist dabei die Hohendifferenz zwischen der Hbhe der
;agten Verkehrsflache auf der ErschlieBungsseite des

,ﬁugks, gemessen zwischen den Fluchten der beiden seitlichen
‘éWande und zwischen der Hihe am Schnitt von AuBenkante
Nseitige Unfassungswand mit der Sparrenunterkante.



men von der festgesetzten Tradhohp kénnen im Einzelfall bei
anung von Gebduden mit versetzten GeschoBebenen gem. 8§ 18(8)
sugelassen werden.

]b des Geltungsbhereiches des Bebauungsplanes befindet sich
Gewerbeflachen eine Mischfldche im siidwestlichen Teil des
Die Flache ist aufgrund der unterschiedlichen Nutzung

;chgeb1et dient dem Wohnen und der Unterbringung von

ebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

chéafts- und Bilirogebdude,

zelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie
riebe des Beherbergungsgewerbes

stige Gewerbebetriebe, ohne Qroﬁe statische oder dynamische
astung und geringer Liarmimmission,

‘gen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle,
iale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

zungsfaktoren werden wie folgt festgelegt:

GeschoBfldchenzahl betrigt 1,2.
Grundf ldchenzahl ist auf 0,8 begrenzt.
Zahl der Vollgeschosse kann zwischen I und II variieren.

schgebiet darf maximal bis zu einer Gebdudetraufhdhe von
lber Gehweg bebaut werden.

d eine offene Bauweise ausgewiesen. Das heift der seitliche
)stand bei der offenen Bauweise soll in erster Linie dem
hutz, der Belichtung und Beliiftung, dem stdrungsfreien

und nicht zuletzt der stddtebaulichen Gestaltung des

ietes dienen.

‘eressen des Nachbarschutzes werden gemdf des

ndserlafes (RAErl. d. Ministers fiir Umwelt, Raumordnung und
irtschaft v. 21.3.1990) und den Qetorderfen Abstandsfldchen
BauGB gewahrt .

tSetzung der iiberbaubaren Fldchen erfolgt nach 8§23 BauNVO
e Baugrenzen

sSSchédchte, Treppenhausvorbauten, Hauszugangsvordicher,
ﬂuﬁentrepnen konnen die Baugrenze bis zu einer Tiefe von
ausnahmsweise iiberschreiten.



3. MaBe des Baugrundstiickes

aufgrund der Struktur des entstehenden Gewerbegebietes werden
Festsetzungen betreffs der Mafle der Baugrundstiicke gemdfd
beigefiigdtem Grundstiicksplan getroffen.

4. Nebenanlagen

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen sind zuldssig, wenn
sie dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke
bzw. des Baugehietes selbst dienen und seiner Figenart nicht
widersprechen.

Die Errichtung von Garagenkomplexen ist nicht zulassig.

Einfriedungen:

Im Bereich der Griinfladchen und Wohnbauflichen sind Einfriedungen
zu hinterpflanzen.

Werbeanlagden:

Fiir die Errichtung, Anbringung, Aufstellung und den Betrieb von
Werbeanlagen besteht Genehmigungspflicht. Zuldssig sind nur
Werbeanlagen, die entlang der 6ffentlichen Verkehrsfldche
angeordnet sind, am Geldnde angebracht werden und eine Gesamthéhe
von 80cm nicht iiberschreiten. Unzuldssig sind blinkende
Werbeanlagen und Werbeanlagen auf den Gebiuden.

Die Genehmigung kann zeitlich begrenzt oder mit dem Vorbehalt des
Widerrufs mit Bedingungen oder Auflagen verbunden werden.

5. Besonderer stddtebaulicher Nutzungszweck

Es soll ein Gewerbegebiet entstehen. daf sich durch lockere
Bebauungsstrukturen und groBziigigen Griinbestand auszeichnen soll.
6. Freizuhaltende Flichen

Die Freihaltung von Fliachen ist neben den bemessenen
Abstandsfl&dchen zwischen Gebiduden erforderlich.

Dies betrifft den Randbereich des Gewerbegebietes in Richtung der
Riickstaugrube "Hermine". Zur Abbaukante des Tagebaus ist eine

120 m breite Zone von der Bebauung freizuhalten. Das bedeutet auf
die Gewerbefldche bezogen ein Streifen von 50 - 70 m Breite.

Die Fldche kann fiir Stellpliatze. Lagerplédtze o.4. genutzt werden.

Desweiteren sind die Flichen entlang des Korridors, der mit
Leitungsrechten der Leuna AG belegt ist, von Bebauung
freizuhalten.




Verkehrsflachen

pas Gewerbegebiet wird durch eine Hauptstrafle erschlossen, die zum
einen in die Thalheimer Landstrafle, zum anderen in die Wolfener
Landstrafle einmiindet.

Um einen reibungslosen Verkehrsablauf zu gewdhrleisten, wird
jeweils eine Linksabbieder—-Fahrspur eingerichtet.

Beidseits der Hauptstrafle wird eine Verkehrsberuhigung erzielt,
indem Geh— und Radwege sowie Stellpldtze in Grinfl&dchen integriert
werden.

i Tm Miindungsbereich der Haupterschliefungsstrafle an die Landstrafien
1 besteht ein Gebot fiir mind. 80 m ohne Ein—- und Ausfahrt zu den
: Grundstiicken.

8. Versorgungsflachen

Die ausgewiesenen Flachen, auf denen Anlagen fiir die Versorgung
der Unternehmen mit Strom und Wasser errichtet werden, gelten als
festgdesetzt. Notwendige Nebenanlagen dieser Einrichtungen sind
zulédssig, ohne daB entsprechende Festsetzungen getroffen werden.

9. Fihrung von Versorgungsanlagen

Das Gebiet ist bis Stand April 1992 noch nicht erschlossen. Die
anzulegenden unterirdischen Trassen sind dem beigefiigten
Tiefbaupro jektunterlagen zu entnehmen.

10. Entsorgungsanlagen

Das Entwdsserungssystem wurde als Trennsystem ausgelegt. Fiir die
Ableitung von Abwidssern aus den Sanitdranlagen der einzelnen
Gewerbefldchen (Sanitédr-/Fédkalwasser) wird eine Abwasserleitung
vorgesehen.

Aufgrund der relativ geringen Abwassermenge, die aus der
anzusiedelnden Gewerbestruktur resultiert, ist es méglich die
Leitung als Sammelkanal in Richtung Sandersdorf zu fiihren.

Dort wird in einen Abwasserschacht des Neubaugebietes Nord I der
Kanal eingebunden.

Die Regenwasserentsorgung erfolgt mittels Versickerungsanlagen
innerhalb der &ffentlichen und privaten Griinfldchen (z.B.
Versickerungsgraben. nicht versiegelte
Oberfigchenbefestigungsarten).

Alle belasteten — Ole, Fette, Chemikalien und sonstige toxische
Stofre - Abwdsser sind am Anfallort soweit zu sdubern bzw. 2zu
behandeln‘ dafl sie der SW-Leitung zugdefiihrt werden diirfen.



" 11. Grunflachen
Es handelt sich um 6ffentliche und private Griinfl&achen.

Um das gesamte Gewerbe— bzw. Mischgdebiet wird ein 20 m breiter
Griingiirtel angelegt. Diese Parkanlage ist mit standortheimischen
Gehtlzen und Gewdchsen zu begriinen.

Ebenso trifft das flir die private Griinfldche von ca. 10 m Breite
zwischen den einzelnen Gewerbefldchen zu.

Jedem Bauantrag ist ein aussagekraftiger Freifldchen—
destaltungsplan beizufiligen.

In den Griinfldchen sind keine Nutzungen wie z.B. Lager und
Abstell—- oder Parkfldachen zuldssig. Ungegliederte und grofle
Wandflachen sind mit Kletterpflanzen zu begriinen.

12. Wasserflachen

Of fene Wasserflachen sind fiir das Baugebiet nicht vorgesehen.
(Brunnen und kleine Wasserldufe sind davon nicht betroffen).

13. Landwirtschaft und Wald

Landwirtschaft wird im Geltungsbereich nicht betrieben.
Gegeniiber der Strafle nach Thalheim grenzt im Westen ein
Waldstreifen an das Gebiet. ‘

14. Tierhaltung

Flachen fiir die Errichtung von Anlagen fiir die Kleintierhaltung
wie Ausstellungs— und Zuchtanlagen, Zwinger., Koppeln und
dergleichen sind im Geltungsbereich nicht zuldssig.

15. Natur und Landschaft

MafBnahmen zum Schutz. zur Pflegde und zur Entwicklung veon Natur und
Landschaft sowie Fldachen dazu werden nicht konkret ausgdewiesen.

Es ist bei der Gestaltung der Griinflachen darauf zu achten, daf
die Fladchen intensiv mit naturwertvollen Pflanzungen angelegt
werden.

16. Rechtsbelastete Flachen
i‘Entlané der Grenze zwischen Gewerbe- und Mischgebiet verlaufl der
‘[TPassenkorridor der Chemieproduktionslieitung fiir CH4; NH3: CO2

LSOWie Sole einschlieflich der zugehdrenden Steuerkabel.

'Diec Fliche ist mit Leitungsrechten der Leuna AG: Stickstoffwerke
8G bzw. Chemie AG belegt.



)

' Als Sicherheitsabstand zur Rohrleitungstrasse werden gegen

| Hochbauten mind. 20 m festgelegt, der Schutzstreifen, der z.B.

¢ auch fiir Parkplatzfldachen genutzt werden darf, betrdgt mind. 4 m.
Auf der Trasse selbst darf keine Bepflanzung mit Tiefwurzlern

erfolgen.

17. Immissionsschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes diirfen in
Verbrennungsanlagen, die neu errichtet werden, Kohie und Abféalle
aller Art weder zu Heiz— und Feuerungszwecken noch zum Zweck der
Beseitigung verbrannt werden.

Es sind nur Gewerbebetriebe zul&dssig, die nicht nach 84 BImSchG
I.d.F.D.Bek. vom 14. 05. 1990 nach der BImSchV veom 24. 07. 1985-
der Verordnung iiber genehmigungsbediirftige Anlagen einer
Genehmigung bediirfen.

Nach 82 der 18. BImSchV vom 12.Juli 19980 gelten u.a. folgende
Immissionsgrenzwerte (IGW) zum Schutz der Nachbarschaft vor
schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerdusche:

Tag Nacht
im Gewerbegebiet 69 dB(A) 59 dB(A)
im Mischgebiet 64 dB(A) 54 dBC(A)

18. Griinordnungsplan

Aus stadtebaulichen Griinden wird das Anpflanzen standeortheimischer
Badume und Stréducher in einem angemessenen Verhdltnis zur
Grundstiicksfldche festgesetbzi.

Bepflanzungen, Abgrenzungen, Pflanzgebote u.d. sind in einem
Grindordnungsplan festzulegen.



Begriindung der Satzung

A Planungsrechtliche Voraussetzungen

Verfahren

Der 1. Entwurf Bebauungsplan Nr. 3 wurde im Parallelverfahren zur
Aufstellung des Fladchennutzungsplanes der Gemeinde in
Eigenverantwortung entsprechend den verfahrensrechtlichen
Bestimmungen fiir die Aufstellung von Bauleitpldnen aufgdestellt.
(8 1, 2, 3, 4 BauGB)

Der Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 3 bildet die Grundlage fiir
die friihzeitige Beteiligung der Tréager 6ffentlicher Belange nach

8 4 Abs. 1 BauGB. Die Beteiligung der Biirger wird gleichzeitig mit
dem Verfahren nach &8 3 Abs. 2 durchgefiihrt (friihzeitige
Beteiligung).

Die Verfahrensiibersicht fiir die Aufstellung o.g. Bebauungsplanes
wird als Anlage beigefiigt .

Die Erarbeitung einer landesplanerischen 7Zielstellung ist
innerhalb einer Beratung mit dem Landratsamt Dez. VI
durchgesprochen worden.

Die von den Tragern vorgebrachten Hinweise, Bedenken und Auflagen
wurden in den Entwurf eingearbeitet.

Weitere Einwdnde und Anregungen, die wdhrend der o6ffentlichen
Auslegung von Biirgern und Anliegern in schriftlicher Form
dargelegt werden konnten, wurden nicht angezeigt.

Da die vorgenommenen Anderungen nur von geringer Bedeutung waren,
konnte von einer erneuten 6ffenlichen Auslegung abgesehen werden.
Daraufhin wurde von der Gemeindevertretung die abschliefiende
Beschluf3ifassung mit Billigung der Begriindung getroffen.

Erforderlichkeit der Aufstellung

Die Gemeinde besitzt keine Gewerbefldchen, die zur geordneten
Ansiedlung von mittelstdndischen produzierenden Gewerbebetrieben
dienen. Deshalb ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir ein
Gewerbegdebiet am Ortsrand erforderlich geworden.



Der Bebauungsplan Nr. 3 dient folgenden Zielen und Zwecken:

- Schaffung einer rechtlichen Grundlage fiir samtliche bauliche
Mafnahmen fiir dieses Gebiet

- Anbieten von Bauflidchen fiir Investoren zum Neubau von Handels-
und Gewerbeeinrichtungen an klein- und mittelstandischen
Unternehmen

- Vorbereituﬁq von griinordnenden Maf@nahmen

- Planung und Erschlieffung des gesamten zur Verfiigung stehenden
Baulandes

Eine Entscheidung iiber die Aufteilung der Bauflachen obliegt der
Gemeinde in FEigenverantwortung und ist abhdngig vom Flichenbedarf
der Antragsteller.

’ B Beschreibung des Baugebietes

1. Lage, GréoBe, Infrastruktur

Die Grenzen des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 3 vom
Sandersdorfer Gewerbegebiet "Kiithler Grund” liegen im Siiden entlang
des Garagenkomplexes Sandersdorf Nord I, im Osten entlang der
Riickstaugrube "Hermine" (Tagebaurestloch) und den Abschlufz nach
Westen und Norden bilden die Landstra@Ben nach Wolfen und Thalheim.

Gegeniiber der Thalheimer Landstrafie befindet sich der Wald zumn
Sandersdorfer Strandbad.

Das Gebiet ist am Ortsausgdang Richtung Wolfen gelegen und umfaft
ca. 24,1 ha Grundfldche. Es handelt sich um unbebautes Land.

Das Geladnde ist somit auch noch nicht erschlossen. Wobei man aber
davon ausgehen kann, daf relativ gilinstige Ausgangsbedingungen fiir
die Entwicklung einer gewerblichen Infrastruktur gegeben sind.

2. Geologie, Baugrund

Das entstehende Gewerbegebiet liegt im Randbereich einer Altkippe.
Es kann nicht von einheitlich gekippten Untergrund ausgegangen
werden. Fiir tiefergehende Griindungsarbeiten und Bauwerksteile ist

eine hvdrologische Prognose fiir den Wasserstand erforderlich.

Prinzipiell sind bei der Bebauung des untersuchten Geldndes 3
Bereiche zu unterscheiden:

-~ Gewachsener Baugrund
. ~ Ubergangsbereich

= Kippe



Wahrend im Bereich des gewachsenen Baugrunds von hoher
Tragfdhigkeit und geringem Setzungsverhalten ausgedangen werden
kann, ist bei Kippe eine Bebauung meist erst nach einer
Baugrundverbesserung und in jedem Falle nur mit zusadtzlichen
konstruktiven Mafnahmen moglich, da mit wechselndem
Tragfahigkeits— und Setzungsverhalten gerechnet werden mufl.

Der Ubergangsbereich erfordert bei einer Uberbauung in jedem Falle
ebenfalls zusédtzlichen Griindungsaufwand, um ungleiche
Bauwerkssetzungden, die zu Gebidudeschdaden filihren, auszuschlieflen.
Es wird empfohlen, hier Park- oder Griinfldchen vorzusehen. Der
Ubergangsbereich wurde aus den bergtechnischen Unterlagen unter
der Annahme ermittelt, daB 15 m Abraum unter 1:1,5 abgebtscht
waren.

Die orientierte Untersuchung des Baugrunds auf eine Kontamination
durch Schadstoffe lieferte keine Anhaltspunkte dafiir, daf3 eine
Bebauung der Kippe mit einem Gewerbegebiet aus diesen Griinden neu
iiberdacht oder gar abgelehnt werden mii3te.

3. Bestand und Eigentumsverhdltnisse

Der Grund und Boden ist kommunales Eigentum.

Bodenordnende oder sonstige MafBnahmen, fiir die der Bebauungsplan
die Grundlage bildet sind:

a) Sicherung des allgemeinen Verkaufsrechtes filir die Grundstiicke,
die fir den Gemeinbedarf oder als Verkehrsfldche festgesetzt
sind (8 24 BauGB)

b) Umlegung (88 45 ff. BauGB)

c) Enteignung (88 85 ff. BauGB)

Die Gemeinde trdgt 10 v.H. des beitragsfdhigen
Erschliefungsaufwandes gemdfl Baugesetzbuch.

Im Dezember 1991 wurde ein iliberschlagig ermittelter Kostenaufwand
erstellt:

- Strafenbau einschl. Kanalisation ca. 4.200.000,- DM
- Grunderwerbskosten fir o6ffentliche

Verkehrsflachen, etc. ca. 3.500.000,- DM
- Ausgleichsmafnahmen ca. 750.000,- DM

Es ist mit einem Kostenaufwand von ca. 8,5 Mio. zu rechnen. Diese
Aufwandsermittlung kann erst im Zuge der Pro,jekterarbeitung
konkretisiert werden.



C Geplante bauliche Nutzung

Die Art und das Mafl der baulichen Nutzung ist in der Satzung
bereits ausfiihrlich dargelegt.

Das Plangdebiet wurde als Gewerbegebiet ausgewiesen. Entlang der
Thalheimer Strafle ist zur Abstufung eine eingeschrédnkte Nutzung
entsprechend eines Mischgebietes vorgesehen.

Die iiberbaubaren Fladchen sind mit max. 680 % ausgewiesen, um eine
grof3ziigige Durchgriinung des Gewerbegebietes in Form eines
Gewerbeparks zu erreichen.

Der Zuschnitt der Grundstiicke ist so konzipiert, dafl eine
Umsiedlung, der im Kerngebiet von Sandersdorf befindlichen
Gewerbebetriebe, hier einen optimalen Ansiedlungsstandort finden.

Bevorzugt sollen in diesem Bereich produzierende bzw.
handwerkliche Betriebe angesiedelt werden.

Bis Mai 1991 wurde die Ansiedlung folgender mittelstandischer
Betriebe vertraglich abgesichert:

ein Installationsbetrieb,
8 Arbeitsplatze + 3 Ausbildungsplatze

ein Heizungs— und Liiftungsbetrieb
12 Arbeitsplatze + 4 Ausbildungsplatze

eine Bauunternehmung, Spezial-Tiefbau und Rohrleitungsbau,
Neuansiedlung aus dem Westen mit iiberregionaler Bedeutung,
Einzugsgebiet ca. 80 km

25 Arbeitsplatze + 4 Ausbildungspléatze

ein KFZ-Instandsetzungsbetrieb einschl. Lackiererei,
4 Arbeitsplatze + 1 Ausbildungsplatz

ein Alu-Halbfertigbetrieb, Abkantung und Herstellung von
speziellen Profilen, Betrieb mit iiberregionaler Bedeutung ,
Neugriindung

8 Arbeitspldatze + 2 Ausbildungsplédtze

ein Stahlbaubetrieb mit Systemhallen und Spezialkonstruktionen aus
dem Hallenbau (Kranbahn)

Neuansiedlung aus dem Westen

12 Arbeitsplatze + 2 Ausbildungsplatze

ein Baustoffhandel mit iiberregionaler Bedeutung
12 Arbeitsplatze + 2 Ausbildungsplatze

ein KFZ-Betrieb, (LKW und Baumaschinen),
Reparatur und Wartung,
8 Arbeitspldatze + 2 Ausbildungsplédtze

ein Spezial-Mtbelhandel, Tische und Couchtische mit Teilfertiguns
Verkauf : 4 Arbeitsplidtze + 2 Ausbildungsplatze
Teilproduktion: 8 Arbeitsplatze




D ErschlieBung/Ver- und Entsorgung

1. ErschlieBung

Die Erschliefung des Gewerbegebietes erfolgt liber die Thalheimer
und Wolfener Landstrafie. Es gibt 2 Einfahrten, jeweils mit
Linksabbiegerspur.

Die innere Erschliefung wird durch eine Planstrafle,
die fladchenmdfig im Bebauungsplan ausgewiesen wird. realisiert,

Im Kreuzungsbereich sind zu den Grundstiicken 80 m von Ein- und
Ausfahrten freizuhalten, um einen ungestdrten Verkehrsflufl zu
gewdhrleisten.

Beidseits der Planstraffe wird ein verkehrsbheruhigter Streifen mit
Geh—- und Radwegen, evtl. Stellpldtzen und Griinzonen angelegt.

2. Ver- und Entsorgung
Seitens der Medien Trinkwasser und Strom bestehen zum Zeitpunkt

des Satzungsbeschlusses keine Probleme. Dazu liegen die
Stellungnahmen in der Urschrift Punkt 4.6.2 im einzelnen vor.

Das Abwasser., daf3 in rel. geringer Grofle aufgrund der angestrebten
Ansiedlungsstruktur resultiert, wird in einem Sammelbecken in
Richtung Sandersdorf abgefiihrt. Es wird in das Abwassersystem des
Neubaugebietes Nord I eingeleitet.

Regdenwasser wird auf den Grundstiicken selbst durch
Versickerungsanliagen wie z.B. Versickerungsgraben, nicht
versiegelte Bodenbeldge entsorgt. Innerhalb der dffentlichen und
privaten Griinfldchen versickert das Regenwasser ohne weitere
MaBnahmen. Von den Versickerungsgraben besteht ein Notiiberlauf zur
Riickstaugrube "Hermine" fiir Sturzregen.

Das Tiefbauprojekt zur Ver— und Entsorgung des Wohngebietes wird
durch das Ingenieurbiiro fiir Bauwesen, Dipl.-Ing. Behler
erarbeitet .

E Griinplanung

Fiir die Griinplanung scoll ein Griinordnungsplan mit Pflanzgeboten
erarbeitet werden,

Prinzipiell ist geboten nur standortheimische Strducher und Baume
anzupflanzen. Auf Koniferen ist zu verzichten.

Die Griinflidchen sind ver MiBbrauch z.B. PKW-Stellplatz - zu
schiitzen.



Flachen, die fiir die Stellplatzordnung bendtigt werden, sind

keinesfalls zu versiegeln. Mo6glichkeiten der Befestigung bestehen

z.B. durch Rasenabstandssteine oder Rasenmoorsteine.

Im Bereich der offentlichen Verkehrsfladchen ist eine ausreichende

Begriinung durch die im O0ffentlichen Verkehr zuldssigen und
sinnvollen Bepflanzung mit standortheimischen, hochstédmmigen
Holzern zu gewahrleisten.

F Immissionsschutz

Nach 8 2 der 18. BISchV vom 12. Juli 1990 gelten u.a. folgende
Immissionsgrenzwerte (IGW) zum Schutz der Nachbarschaft vor
schiddlichen Unmwelteinwirkungen durch Verkehrsgerédusche:

Tag Nacht
in MT 64 dB (A) 547 dBGA)
in GE 69-dB (CA) 59 dB (A)

i Orientierungswerte fiir die angemessene Berilicksichtigung des
- Schallschutzes in der Neuplanung von Fldadchen, von denen
Schallemission ausgehen und auf vorhandene schutzbediirftige

. Nutzungen einwirken konnen sind enthalten in

}_- der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm
' TA Larm vom 16.07.86

m=oder VDI 2058 Bl.. 1

I - der DIN 18005 Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau”
' Beiblatt 1

Immissionsgrenzwerte (IGW) nach DIN 18005:

Tag Nacht

Verkehrslarm Gewerbeldarm

B MT 80 dB (A) 50 dB (A) 45 dB (A)
§ GE 85 dB (A) 55 dB (A) 50 dB (A)

- der Entscheidungsfindung einzusetzen.

- Das Prinzip der Abwadgung der Belange ist als Planungsgrundsatz bei



