Begrindung :

'zum Bebauungsplan Nr. 2 ,An der HauptstraBe" der Gemeinde Cobbelsdorf
vom 24.12.2004

el o IRIHTHG L
VoM K05, dee ST :
AL LOY-LQACR -R(PPLEICS

1
i

AN DER HAUPTSTRABE
BEBAUUNGSPLAN NR. 2

SATZUNGSEXEMPLAR
24.12.2004

BUro fUr Stadtplanung Dr. Ing. W. Schwerdt, HumperdinckstraBe 16, 06844 Dessau



INHALTSVERZEICHNIS

~
5.2
5.3

6.1
bl
6.3
6.4
6.5
6.6
6.7
6.8
6.9
6.10
6.11
6:12

8.1
8.2
8.3
8.4

VORBEMERKUNGEN

ALLGEMEINES

ENTWICKLUNG DES PLANES/RECHTSLAGE

GEBIETSABGRENZUNG / BERUCKSICHTIGUNG ANGRENZENDER PLA-
NUNGEN

NOTWENDIGKEIT DER PLANAUFSTELLUNG
- ZIELE, ZWECKE UND AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

UVP - ALLGEMEINE VORPRUFUNG DES EINZELFALLS

Merkmale des Vorhabens
Standorte des Vorhabens
Merkmale der mdglichen Auswirkungen

PLANUNGSINHALT/BEGRUNDUNG

Baugebiete

Verkehrsfldchen

Grounflachen und Landwirtschaft

Ver- und Entsorgung

Kampfmittel

Brandschutz

Landschaftspflege und Grinordnung (Umweltbericht)
Immissionsschutz

Altlasten

Kampfmittel

Nachrichtliche Hinweise der Trager offentlicher Belange
Ergdnzende Grinde fUr die Planentscheidung

FLACHENUBERSICHT

BODENORDNENDE UND SONSTIGE MABNAHMEN, FUR DIE DER BE-
BAUUNGSPLAN DIE GRUNDLAGE BILDET

Die AusUbung des allgemeinen Vorkaufsrechtes

Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes

Herstellung &ffentlicher StraBen und Wege

Besondere MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

DER GEMEINDE COBBELSDORF VORAUSSICHTLICH ENTSTEHENDE
KOSTEN

10

13

14
15
17

18

18
23
24
25
26
26
27
k. 73
40
40
40
4]

42

42

42
42
42
43

43



10.

11.

12.

13.

MABNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANES 43

SCHALLTECHNISCHES GUTACHTEN Nr. 04095 ZUM BEBAUUNGSPLAN
Nr. 2 "AN DER HAUPTSTRABE" DER GEMEINDE COBBELSDORF, Garb-

sen 22.06.2004 _43
VERFAHRENSVERMERKE ‘ 44
ANLAGEN , 44



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 2 “An der HaupistraBe”
Gemeinde Cobbelsdorf

0. VORBEMERKUNGEN

Die wirtschaftliche Situation der Gemeinde Cobbelsdorf ist gleichzusetzen mit der
allgemeinen wirtschaftlichen Lage im lédndlichen Raum des Bundeslandes Sach-
sen-Anhalt. So, wie im Bundesdurchschnitt Sachsen-Anhalt einen hinteren Platz bei
der Wertschdpfung des Bruttoinlandsproduktes belegt, ist auch der landliche
Raum von den Auswirkungen des tiefgreifenden Strukturwandels betroffen. Somit
ist es geradezu unerldsslich, wirtschaftliche Impulse aufzugreifen und Anstrengun-
gen zu unternehmen, die Lebensumstdnde und -bedingungen in den Gemein-
~den des ladndlichen Raumes zu verbessern.

Wenn, wie im vorliegenden Fall, endogene Potenziale dazu beitragen ké&nnen,
bestehende Arbeitslosigkeit weiter abzubauen und vorhandene gewerbliche
Standorte, unter dem Aspekt der Eigenentwicklung, weiter auszubauen, so ist dies
bei positiver Integrationsmadglichkeit in das Ortsbild, wie am vorliegenden Standort
in Cobbelsdorf, nur zu begriBen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Cobbelsdorf hat in seiner Sitzung am 02.02.2004
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 "An der HaupftstraBe" beschlossen.
Stédtebaulich ist der vorliegende Bebauungsplan so angelegt, dass in gréBeren
zusammenhdngenden Fldchenarealen Baugebiete festgesetzt werden, die ent-
sprechend der tatséchlich vorhandenen Nutzung bzw. neu hinzutretenden, im
Zusammenhang mit der ErschlieBung von der LandesstraBe L 122 aus Fldchenzu-
schnitte erfahren, die auf eine Erweiterung der vorhandenen Bebauungsmoglich-
keiten abgestimmt sind und in ihrer unterschiedlichen Gliederung den differenzier-
ten Standortanforderungen gerecht werden kénnen. Dabei erfolgten st&dtebau-
liche Restriktionen nur in dem MaBe, wie fUr eine prinzipielle Ordnung im Bebau-
ungsplangebiet erforderlich bzw. zur vorbeugenden Gefahrenabwehr und Ver-
meidung schadlicher Einflisse auf schutzwUrdige Bereiche notwendig sind. Dies-
beziglich erfdhrt der Bebauungsplan Nr. 2 "An der HauptstraBe" hinsichtlich des
stddtebaulichen Immissionsschutzes eine Gesamtbetrachtung. Der flichenbezo-
gene Schadllleistungspegel wird als ausschlaggebendes Beurteilungskriterium fOr
die Erweiterung des Gewerbestandortes praferiert. Das bedeutet, dass, bezogen
auf die stGdtebauliche Gliederung des Bebauungsplanes, eine Vertellung von
“Larmkontingenten” gutachterlich vorgeschlagen wird und somit nach anlagen-
bezogenen M&glichkeiten, gemdaB dem aktuellen Stand der (L&rmbek&mpfungs-)
Technik, die Frage der mdglichen Betfriebserweiterungen im Baugenehmigungs-
verfahren entschieden wird.

1. ALLGEMEINES

Die Verwaltungsgemeinschaft Coswig (Anhalt) mit der Mitgliedsgemeinde
Cobbelsdorf liegt als Flaming-Gemeinde in etwa gleichem Abstand zwischen
dem Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums RoBlau und dem Mit-
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Die Gemeinde Cobbelsdorf gehdrt seit 1994 zur Verwaltungsgemeinschaft
Coswig (Anhalt). Der ca. 750 Einwohner z&hlende Ort besitzt eine Gemar-
kungsfldche von 2.480 ha.

Die Gemeinde ist auf die Entwicklungsziele Wohnen — &riliches Handwerk —
Gewerbe und Landwirtschaft, unter dem Aspekt der Eigenentwicklung ausge-
richtet. Ihre natur@umlichen QualitGten und Potenziale sind zugunsten der
Entwicklung einer Naherholungsstruktur, das heiBt des "Sanften Tourismus" im

zukUnftigen "Naturpark FIGming" zu orientieren.

Schon in den Jahren 1997 bis 1998 wurde durch die Gemeinde Cobbelsdorf
ein Dorfentwicklungsplan zur Ortsentwicklung aufgelegt. Das in Zusammenar-
beit.mit den Einwohnern von Cobbelsdorf erarbeitete, informelle Plankonzept
zeigt Mdglichkeiten und Notwendigkeiten der baulichen, grinplanerischen
und verkehrlichen Entwicklung sowie die der notwendigen Infrastruktur. Dieser
Rahmenplan bildet neben dem Bebauungsplan Nr. 1 "Am Sportplatz’ und der
fOr die Ortslage im Jahr 2002 erarbeiteten und heute rechtsverbindlichen Ein-
"~ beziehungs- und Klarstellungssatzung eine wesentliche inhaltliche Grundlage
- fUr die vorliegende Planung. Das rahmengebende Plankonzept der Dorfent-
- wicklung soll auch kUnftig fir Cobbelsdorf so etwas wie eine informelle Ent-
wicklungsleitlinie darstellen.

Die Gemeinde Cobbelsdorf ist in das klassifizierte StraBennetz eingebunden.
Die LandesstraBe Nr. 121 (HauptstraBe) erschlieBt Cobbelsdorf als zentrale Ost-
West-Achse und die KreisstraBe Nr. 2376 als Nord-SUd-Achse. Innerhalb der
. Ortsdurchfahrtsgrenzen befinden sich diese StraBen nicht in Baulasttrdger-
schaft der Gemeinde. Uber die L 121 ist die Anschlussstelle K&selitz der BAB 9
Uber ca. sechs StraBenkilometer zu erreichen.

- In Bezug auf das Uberdrtliche StraBennetz besitzt Cobbelsdorf somit eine sehr
gute Verkehrslage. Diese gute verkehrliche Einbindung erleichterte auch die
Fortnutzung ehemals industriell-landwirtschaftlich genutzter Anlagen, vor-
nehmlich im s0ddstlichen Bereich der Ortslage. Der hier entstandene Besaiz
an Handwerks- und Gewerbebetricben stellt fUr sich eine kommerzielle Wert-
sch&tzung der verkehrsrdumlichen Lage Cobbelsdorfs dar. Das Ubrige Stra-
Bennetz besteht aus WohnerschlieBungsstraBen, die durchweg im Zuge der
Dorferneuerung eine Sanierung erfahren haben.

Cobbelsdorf besitzt keinen eigenen Bahnanschluss, der ndchste Hauptioahn-
anschluss mit der Strecke RoBlau - Lutherstadt Wittenberg (Berlin) befindet
sich in Coswig (Anhalt). Der Bahnhof ist von Cobbelsdorf Uber ca. 10 StraBen-
kilometer zu ermreichen.

Busverbindungen zu den Nachbarorten werden durch entsprechende Linien
des OPNV angeboten.

Des Weiteren ist. die Gemeinde Cobbelsdorf ein hervorragender Ausgangs-
standort fUr den sogenannten "Regionalen Landschaftstourismus”.



In den bisher durchgefuhrten frlhzeitigen BUrgerbeteiligungen (&ffentliche
Gemeinderatssitzung, &ffentliche Plangebietsbegehung) und den Gespra-
chen mit Tragern &ffentlicher Belange, im Rahmen der Vorbereitung der Auf-
stellung vorliegender Bauleitplanung, wurden bis zum heutigen Zeitpunkt kei-
ne unUberwindbar grundsatzlichen, das vorliegende Plangebiet generell in
Frage stellenden Anregungen vorgebracht. Die Gemeinde Cobbelsdorf geht
deshalb davon aus, dass zur st@dtebaulichen Entwicklung des Plangebietes,
im Sinne des Entstehens vertraglicher Nachbarschaften und der nachhaltigen
Entwicklung eines bestehenden, gewerblichen Standortes, durchaus Konsens
besteht. Somit ist es der Gemeinde Cobbelsdorf wichtig zu betonen, dass die,
“im vorliegenden Plangeltungsbereich festgesetzten Inhalte, der beabsichtig-
ten stGdtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebietes in keiner Weise ent-
gegen stehen werden. Der zu erarbeitende Fldchennutzungsplan greift, wie
vorbenannt, die Inhalte der vorliegenden Bebauungsplanung auf.

Besonders in den holz- und metdllverarbeitenden Betrieben findet in vielen
‘Fallen eine nachhaltige "Fortentwicklung der Struktur” statt, die mit Umstruktu-
rierungsmaBnahmen, maschineller Erneverung und gréBeren Fldchenanspri-
chen verbunden ist. Das ist auch vorliegend der Fall, so dass die raumordneri-
schen Entwicklungsziele fUr das &rtliche Gewerbe unter dem Aspekt der Ei-
genentwicklung als erfUllt anzusehen sind. Insoweit ist der Bebauungsplan
gem. § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung angepasst.

Auf Grund der notwendigen betrieblichen Expansion der vorhandenen Fir-
men auf dem derzeitigen Betriebsstandort und die damit im Zusammenhang
stehenden neu zu schaffenden Arbeitspl&tze stellt die Gemeinde Cobbelsdorf
den Bebauungsplan Nr. 2 "An der HauptstraBe" gemdB § 8 Abs. 4 BauGB auf,
bevor ein Fldchennutzungsplan wirksam geworden ist, da die unter Punkt 3
dieser Begrindung aufgefUhrten dringenden Grinde es fir die Gemeinde
Cobbelsdorf unzumutbar erscheinen lassen, eine weitere zeitliche Verschie-
bung hinzunehmen und die Festsetzungen des Bebauungsplanes, wie oben
bereits erwdhnt, den kUnftigen Darstellungen des Fl&ichennutzungsplanes in
allen Fragen der stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegen stehen wer-
den.

Bei diesem Verfahren wird die Auseinandersetzung mit den generellen Grund-
satzen der nachhaltigen stédtebaulichen Entwicklung auf die Ebene des Vor-
zeitigen Bebauungsplanes verlagert. Aussagen dazu erfolgen in den Abschnit-
ten dieser Begrindung. Die durch den Bebauungsplan ausgeldsten Konflikte
im Hinblick auf den Immissionsschutz sowie den Naturschutz und die
Landschaftspflege sind durch die Einbeziehung aller relevanten, benachbar-
ten Fldchen in den Geltungsbereich und die damit verbundenen Festsetzun-
gen ausreichend i. S. des Ordnungs- und Nachhaltigkeitsprinzips gem. § 1 Abs.
5 BauGB a. F. geldst.

Der Bebauungsplan Nr. 2 "'An der HauptstraBe" wird somit als Vorzeitiger Be-
bauvungsplan gemaB § 8 Abs. 4 BaAuGB, vor der Aufstellung des Flichennut-
zungsplanes fUr die Gemeinde Cobbelsdorf aufgestellt, da er fUr die geordne-



4. NOTWENDIGKEIT DER PLANAUFSTELLUNG - ZIELE, ZWECKE UND AUSWIRKUN-
GEN DES BEBAUUNGSPLANES

Der Uberwiegende Fladchenanteil des Bebauungsplanes bezieht sich auf ge-
werbliche Nutzfldchen, auf ca. zur Halfte des Fidchenanteiles nachgenutzten
LPG-Standorten.

Bei den Betriebsanlagen der Firma Schoch handelt es sich mittlerweile nun
schon um einen traditionell gewerblich geprdgten Standort im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes. Bereits kurz nach der politschen Wende fand
sich mit der Firma Schoch ein Unternehmen, welches die devastierten, ehe-
mals landwirtschaftlich genutzten Anlagen einer Nutzungsdnderung unterzog
.und am Standort Cobbelsdorf begann, die ostdeutsche Niederlassung des
- Familienunternehmens schrittweise auszubauen. Damit ist der gewerbliche
Standort mit weiteren, am sUdlichen Ortsrandbereich von Cobbelsdorf ge-
werblich nachgenutzten Anlagen der industriell-landwirtschaftlichen Produkti-
on zu DDR-Zeiten, ein klassisches Beispiel fir den, in den vergangenen 14 Jah-
ren durchlebten Strukturwandel in Wirtschaft und Landwirtschaft. Dieser
grundlegende Strukturwandel in Form der Reduktion vormals pré&gender
landwirtschaftlicher Produktionsstandorte hin zu gewerblichen Produktionsbe-
reichen, welche sich an ihren jeweiligen Standorten als durchaus integrabel
fOr das OrtsgefUge darstellten, haben bewirkt, dass Cobbelsdorf bis zum heu-
tigen Tage eine nachhaltige Standortnachnutzung ehemaliger LPG-Fl&chen
betreiben konnte.

DarUber hinaus befinden sich im Plangeltungsbereich das Verwaltungsge-
bdude der heutigen Agrargenossenschaft Cobbelsdorf, welches auch in Tei-
len an weitere Dienstleister vermietet wurde. In dessen unmittelbarer Nach-
barschaft konnte sich ein Verbrauchermarkt mit angegliedertem Getrdnke-
markt fOr die Eigenversorgung Cobbelsdorfs, aber auch der umliegenden Or-
te der Gemeinde, welche Uber eine derartige Einkaufsmdglichkeit nicht mehr
verfUgen, erhalten bzw. neu etablieren.

Ferner ist Bestandteil des Geltungsbereiches das "Kartoffelgasthaus Cobbels-
dorf', welches aus dem ehemaligen Kulturhaus der LPG Cobbelsdorf hervor--
gegangen ist und heute ein zeitgemd&Bes Ambiente fUr gastronomische
Dienstleistungen und Veranstaltungen gréBeren Umfangs, auch durch die Re-
novierung des ehemaligen Kulturhaussaales, ermdglicht. Der Kichentrakt die-
ses Objektes, welcher ehemals zur Versorgung der LPG-Angehdrigen diente,
ist heute modern ausgebaut und auch fir die Bewirtung gréBerer Gesellschaf-
ten im Saal dementsprechend leistungsfahig.

Diese vorbenannten Nutzungen im Plangeltungsbereich des Bebauungspla-
nes entlang der HauptstraBe Cobbelsdorf's stellen, in Erg&inzung mit dem zwi-
schengelagerten Wohnen in Einfamilienhdusern, die typisch doérfliche Misch-
nutzung des Ortes dar, bevor weiter ndrdlich eine siedlungsartige Randbe-
bauvung der HauptstraBe mit Einfamilienhdusern beginnt.
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Standortentwicklung des Unternehmensverbundes Hermann Schoch (siehe
Rahmenplan als Anlage dieser Begrindung).

Die Erforderlichkeit der Planaufstellung gemdaB § 1 Abs. 3 BAuGB, sowohl im
Hinblick auf den Zeithorizont als auch auf die materiellen Grinde, stellt sich

ferner wie folgt dar:

1s

Die Abwanderung von Arbeitskréften aus der Gemeinde Cobbelsdorf
und den umliegenden Gemeinden soll gestoppt werden, damit der an-
haltende Bevdlkerungsschwund mit dieser Ursache aufgehalten und die
Umkehr zu weiter sich stabilisierenden bzw. anwachsenden Beschdfti-
gungsverhdltnissen und sinkender Arbeitslosigkeit erreicht werden kann.

Anmerkung: Seit dem Jahr 2000 und der Inbetriebnahme einer der mo-
dernsten KTL-Anlagen in Deutschland wurden am Standort Cobbelsdorf
mehr als 30 zusdtzliche Arbeitspldize im Unternehmen Hermann Schoch
geschaffen. Gegenwartig bestehen 82 fest angestellte Arbeitsverhdalinis-
se in der Niederlassung der Firma Schoch in Cobbelsdorf.

Die M&glichkeit, den seit der Wende gewerblich genutzten Standort
nicht als Brache verfallen zu lassen und so den Weggang des Unterneh-
mens in Kauf zu nehmen, muss ausgeschlossen werden. Die Chance,

- Uber eine ortsvertragliche, verkehrliche Neuanbindung des Standortes

an die LandesstraBe L 122, auBerhalb der Ortslage Cobbelsdorf eine
emissionsseitige Entlastung fUr die HauptstraBe zu erzielen, muss genutzt
werden.

Anmerkung: Die Logistik des Betriebes erfordert entweder die zwingende
Beibehaltung des Standortes oder die Komplettauslagerung.

Automobilindustriezulieferbetriebe, wie im vorliegenden Fall, mUssen hin-
sichtlich ihres Produktions- und Versandprofiles die Erwartungen der Au-
tomobilhersteller umfassend erfillen. Der notwendige Ausbau ist in Bezug
auf die Spezialausrichtung der Firma Schoch im Grunde garantiert, um
die heute noch als betriebliche Erweiterungsfldchen anzusprechenden
Teile der Gewerbegebiete, entsprechend dem Firmenkonzept (siehe An-
lage zu dieser Begrindung) in den néchsten drei Jahren kurzfristig hierzu
aktivieren zu k&nnen. Dies gelingt nur bei bestehendem, verbindlichem
Baurecht auf diesen Fldchen und ermdglicht so kurze Reaktionszeiten fir
die Umsetzung weiterer Investitionsentscheidungen am Standort.

Die Entwicklung des Gebietes ist auch dringend hinsichtlich der verkehrs-
logistischen Verlagerung mit Blick auf absehbare Verflechtungen im
Speditionsgeschaft mit der auf der SUdseite der L 121, gegeniber der
EinmUndung der neuen VerkehrserschlieBung der Firma Schoch angesie-
delten Spedition. Innerbetriebliche Konditionierungsverkehre kénnen so
ohne Stérung des Wohnens in der HauptstraBe, durch Zu- und Abfahrten
auf direktem Wege, nach Bedarf abgewickelt werden. Darlber hinaus
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Des Weiteren findet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 19
BNatSchG im Bebauungsplan mit entsprechenden AusfUhrungen beziglich
der Schutzgiter des Naturhaushalts Anwendung.

Anlage 1 zum UVPG regelt in der "Liste UVP-pflichtiger Vorhaben" den An-
wendungsbereich. FUr bauplanungsrechtliche Vorhaben von 100.000 m? oder
mehr Grundflache gilt laut Nr. 18.7.1 der Anlage 1 die generelle UVP-Pflicht,
fOr Vorhaben von 20.000 m? bis weniger als 100.000 m? ist laut Nr. 18.7.2 die
allgemeine Vorprifung des Einzelfalls durchzufUhren. Die Kriterien dazu wer-
den in Anlage 2.zum UVPG genannt. Sie gliedern sich in die Merkmale des
Vorhabens, den Standort des Vorhabens sowie die Merkmale der m&glichen

Auswirkungen.

Bei dem hier mit dem geplanten Vorhaben angestrebten Entwicklungsziel ei-
ner .vorrangig -misch- und gewerbegebietsimmanenten Entwicklung des
Standortes, kann von einer entsprechend intensiven baulichen Nutzung der
Grundfladche ausgegangen werden (GRZ bis 0,8), womit bei einer Gesamtfié-
-_ché von 6,56 ha eine Uberschreitung des in Anlage 1 UVPG aufgefUhrten
Schwellenwertes von 20.000 m? zu erwarten ist, so dass sich die Notwendigkeit
zur Vorprifung des Einzelfalls gemdaB § 3¢ Abs. T UVPG ergibt.

5.1 Merkmale des Vorhabens

5.1.1 GréBe des Vorhabens:

Der rd. 6,56 ha groBe Bebduungsplan Nr. 2 ,,An der HauptstraBe" setzt neben
rd. 3.68 ha Gewerbegebieten und rd. 0,92 ha Mischgebieten, auch ein 0,13
ha groBes Wohngebiet fest. Die Fl&ichen fUr StraBen und Stellfldchen umfassen
rd. 0,38 ha. FUr Grin- und Ackerfldchen werden insgesamt rund 1,45 ha vor-

gehalten.

5.1.2 Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und Landschaft:

Die Planung sieht neben der planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden
Bebauung die Umwandlung einer Ackerfldche in ein Baugebiet und in eine
- Gronflache vor. Durch die festgesetzten Grundfldchenzahlen von 0,8 wird
dort im Bereich des geplanten Gewerbegebietes eine groBfléchige Versiege-
lung planerisch vorbereitet. NatUrlicher Boden wird z. T. als Standort fir Ge-
b&ude, versiegelte Fldchen und StraBen befestigt. Lebensrdume fir Pflanzen
und wildlebende Tiere werden fUr intensive anthropogene Nutzungen umge-
wandel.

5.1.3 Abfallerzeugung:

Mit der Realisierung des Vorhabens werden gewerbliche Abfdlle sowie Haus-
mUll erzeugt. Die Entstehung von Sondermll ist zum Zeitpunkt der vorliegen-
den Planung nicht bekannt und ist abhdngig von der Art der zukUnftigen Pro-
duktion, bzw. des sich etablierenden Gewerbes.



5.2.3.2 Naturschutzgebiete gem. § 13 BNatSchG, soweit nicht bereits von dem
Buchstaben a erfasst:

Naturschutzgebiete sind innerhall sowie in der Umgebung des Plangebietes
nicht vorhanden.

5.2.3.3 Nationalparke gem. § 14 BNaitSchG, soweit nicht bereits von dem
Buchstaben a erfasst:

Nationalparke sind innerhalb sowie in der Umgebung des Plangebietes nicht
vorhanden.

5.2.3.4 Biosphdrenreservate und Landschaftsschutzgebiete gem. §§ 14a und
15 BNatSchG:

Biosphdrenreservate und Londschoffsschu’rzgemete sind innerhalb sowie in
der ndheren Umgebung nicht vorhanden.

5,.2.3.5._Ge.se’fz||ch geschitzte Blo’rope gem. § 20c BNaiSchG:

- Besonders geschitzte Biotope gemdB § 30 NatSchG LSA sind im Plangebiet
nicht vorhanden. In der Umgebung ist hier der Baumbestand des Friedhofs als
schutzwOrdig gem. § 30 NatSchG LSA anzusehen. Die vorhandenen B&ume
fallen unter den Schutzstatus der Baumschutzsatzung der Verwaltungsge-
meinschaft Coswig (Anhalt) bzw. der Baumschutzverordnung des Landkreises

Anhalt-Zerbst.

B238 Wosserschu’rzgeble’fe gem. § 19 des Wasserhaushaltgesetzes oder
- nach-Landeswasserrecht festgesetzte Heilquellenschutzgebiete sowie Uber-
schwemmungsgebiete gem. § 31 des Wasserhaushaltgesetzes:

Schutzgebiete dieser Arf sind weder im Plangebiet noch angrenzend vorhan-

den.

5:2.3.7. Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften festgelegten
UmweltqualitGtsnormen bereits Uberschritten sind:

Durch die vorhandene gewerbliche Nuitzung enistehen Ldrmemissionen,
ebenso durch den damit verbundenen Pkw- und Lkw-Verkehr. Uberschreitun-
gen der festgelegten UmweltqualitGtsnormen sind durch Einhalten der vor-
‘handenen Grenz- und Richtwerte der einschldgigen Gesetze und Normen zu
gewdhrleisten.

5.2.3.8 Gebiet mit hoher Bevdlkerungsdichte, insbesondere zentrale Orte und
Siedlungsschwerpunkte in verdichteten Raumen im Sinne des § 2 Abs. 2 Nr. 2
und 5 des Raumordnungsgesetzes:

Cobbelsdorf selbst stellt sich als dérfliche Siedlungsstruktur dar. In der weiteren
Umgebung befinden sich das Grundzentrum Coswig (Anhalt) und das Mittel-
zentrum RoBlau.

5.2.3.9 In amilichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalen-
semble, Bodendenkmale oder Gebiete, die von der durch die Lander be-
stimmten Denkmalschutzbehdrde als arch&ologisch bedeutende Landschaf-
ten eingestuft worden sind:



Die Auswirkungen zu erwartender Schallemissionen sind anhand der MaBga-
ben des Schallgutachtens und der zu Grunde liegenden rechtlichen Vorga-
ben zu minimieren. Dabei soll fir die straBenzugewandten (und senkrecht zur
Achse der L 122) stehenden Gebdude im geplanten WA an der HauptstraBe
- passiver Schallschutz vor Verkehrsldrm im Bebauungsplan festgesetzt werden.
Das erforderliche, resultierende SchallddmmmaB des GesamtauBenbauteils
von Wohn- und Schlafrdumen muss mindestens betragen:

Larmpegelbe- |MaBgeblicher AuBenldrm- | Erforderliches, resultierendes
reich pegel in dB (A) SchallddmmmaB des
g GesamtauBenbauteils
il 61 bis 65 35dB

-+ 'Bei-der. Anordnung von Liftungseinrichtungen im Allgemeinen Wohngebiet

- WA (und auch bei Rollladenkdasten, die nicht auBen vor dem Fenster ange-
s-ordnetrsind), ist deren SchallddmmmaB und die zugehdrige Bezugsfldche bei

-« der Ermittlung des resultierenden SchallddmmmaBes zu bertcksichtigen und
- wie eine zusatzliche ,Fensterfliche" zu behandeln. Die Korrekturwerte in Ab-

‘hangigkeit von DIN 4109, Tab. 9, sind in den betroffenen Objekten im jeweili-

-gen Einzelfall zu ermitteln. Bei SchlafrGumen und Kinderzimmern muss die er-
. -forderliche Raumliftung bei geschlossenem Fester sichergestellt sein. Hier ist

“der: Einbau schallgeddmmter LOftungsdffnungen (mit einem dem Schall-

~d&mmmaB der Fenster entsprechenden EinfUgungs-D&mpfungsmalB) zwin-
gend erforderlich.

5.3.5 Dauer, Haufigkeit und Reversibilitéit der Auswirkungen:
‘Vorhabenbedingt sind die Umweltauswirkungen dauverhaft und nur durch
RUckbau der baulichen Anlagen und Entsiegelung reversibel.

6. ‘PLANINHALT/BEGRUNDUNG
6.1 Baugebiete
a) Gewerbege‘bie’re (GE)

Im Hinblick auf den vorgesehenen Nutzungszweck werden Fldchen im Plan-
geltungsbereich als Gewerbegebiete bzw. eingeschrinkte Gewerbegebiete
festgesetzt. Es handelt sich um teilweise bebaute, gewerblich genutzte Fl&-
chen. Diese Gebiete liegen in rdumlicher Nahe zur umgebenden, aber auch
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen Wohn- und Mischbe-
- bauung sowie zum Friedhof Cobbelsdorf. Damit kommen Festsetzungen hin-
sichtlich eines Industriegebietes (Gl) hier nicht in Betracht. Die Gliederungen
der Gewerbegebiete erfolgen hinsichtlich der zuldssigen Schallemissionen
und der Bauhdhenentwicklung, d. h. dass im Ergebnis der Schalltechnischen
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tes der Firma Schoch, entsprechend den Markterfordernissen anpassungsge-
recht erfolgen kann und ein bauplanungsrechtlich gesichertes Flachenpoten-
zial als Erweiterungsfléiche fUr kurzfristig vollziehbare Investitionsentscheidun-
gen, im Rahmen der Erhaltung und Stérkung des Betriebsstandortes in Cob-

belsdorf, genutzt werden kann.
b) Mischgebiete (Ml)

Die im Bereich der Ortsmitte von Cobbelsdorf anzutreffenden Nutzungen von

Gastronomie Uber Einkaufsméglichkeiten, drztlicher Versorgung, Schule usw.,
bis hin zum Wohnen stellen eine heutzutage fir Gemeinden im landlichen
. Raum nicht mehr selbstverstdndliche Versorgungs- und Wohnqualitét dar. Der
Bebauungsplan stitzt die vorhandene Mischnutzung und stellt in Bezug auf
die angrenzenden Nachbarschaften die Schu’rzwurdlgkel’f der festgesetzten
Baugebiete klar. -

Im Slnne einer ven‘roghchen Nachbarschaft mit den angrenzenden gewerbli-
chen Nutzungen erfolgt eine horizontale Gliederung in Teilbereichen. Neben
- der Tatsache, dass Uber textliche Festsetzungen in den Mischgebieten die all-
gemein und ausnahmsweise zuldssigen VergnUgungsstatten und Tankstellen
ausgeschlossen werden, da diese den stadtebaulichen Planungsabsichten
der Gemeinde Cobbelsdorf in diesem Bereich, in Bezug auf derart anzusie-
delnde .Nutzungen W|dersprechen erfolgt eine Gliederung beziglich des
. Wohnens.

Es wird festgesetzt, dass die stndige Wohnnutzung in den rockwdartigen Be-
‘reichen der festgesetzten Mischgebiete Ml2 und Mls ausgeschlossen wird. Dies
tradgt zum einen dem Umstand Rechnung, dass traditionell entlang der Haupt-
straBe’ im straBennahen Bereich Wohnnutzung in den entsprechenden Ge-
b&uden stattfindet und es das stddtebauliche Entwicklungsziel der Gemeinde
Cobbelsdorf ist, dass dies auch fernerhin Bestand hat. Eine rickwartige
Wohnbebauung der Grundsticke ist nicht ortstypisch und damit von der Ge-
meinde Cobbelsdorf kein angestrebtes, st&dtebauliches Entwicklungsziel. Hin-
zu tritt, dass durch eine zukUnftig benachbart vorhandene, gewerbliche Nut-
. zung gesunde Wohnverhdlinisse nur durch passive SchallschutzmaBnahmen
ZU erreichen wdren, was wiederum im Verhdltnis Aufwand/Nutzung aus sied-
lungsstrukturellen Notwendigkeiten heraus keine Basis fir die Gemeinde Cob-

belsdorf besitzt.

Die Uberbaubare GrundstUcksfldche ist in den Mischgebieten so gewdahlt,
dass ‘eine sinnvolle Ausnutzung der vorhandenen Baugrundsticke mdglich ist.
Somit kann, hauptséchlich unter BerUcksichtigung der vorhandenen Altsub-
stanz, ein dauerhaftes Angebot fir eine mischgebietstypische Nutzung der
vorhandenen Fldchen durch die Gemeinde Cobbelsdorf mit vorliegender
Bauleitplanung unterbreitet werden. Resultierend wird - angrenzend an die
HauptstraBe - im Geltungsbereich eine zweigeschossige Bauweise als
H&chstmaB festgesetzt.
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im vorliegenden Geltungsbereich von der Gemeinde Cobbelsdorf gewinscht
ist.

FUr alle im Bebauvungsplan festgesetzten Baugebiete gelten folgende Ausfih-
rungen: :

- Werden fUr die einzelnen Bauvorhaben Grundwasserabsenkungen erfor-
derlich, ist hierfir gemdB §8§ 4 und 5 des Wassergesetzes fUr das Land Sach-
sen-Anhalt (WG LSA) vom 31. August 1993 (GVBI. LSA Seite 477) die wasser-
rechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

. - Nach § 2 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes fir Sachsen-Anhalt (DenkSchG
© LSA,.GVBI. LSA Nr. 33/1991 vom 28.10.1991) sind Befunde mit den Merkma-
len eines Kulturdenkmales sofort anzuzeigen und zu sichern. Bis zum Ablauf
- elner Woche nach der Anzeige ist am Fundort alles unveréndert zu lassen. Ei-

. ne wissenschaftliche Untersuchung durch Beauftragte das Landesamtes fUr
archdologische Denkmalpflege Sachsen-Anhalt ist zu erm&glichen.

- Die A'nschlussbédingungen von Vorhaben an die &ffentliche Abwasserkanali-
sation sind mit dem zustdndigen Wasserverband Coswig (Anhalt) durch die
jeweiligen Bauherren zu regeln.

- Im Plangebiet befinden sich Grenzeinrichtungen sowie Vermessungsmar-
ken des amtlichen Lage- und HShenfestpunkifeldes, welche gegebenen-
falls durch zukUOnftige Bautdtigkeit zerstért werden kdnnen. In diesem Zu-
sammenhang ist auf die Regelung nach § 5 und § 22 des Vermessungs-
und Geoinformationsgesetzes Sachsen-Anhalt vom 22.5.1992, zuletzt gedn-
dert durch Gesetz zur Anderung des Vermessungs- und Katastergesetzes
des Landes Sachsen-Anhalt vom 03.08.2004 (GVBI. LSA, S. 486) zu verwei-
sen, wonach derjenige ordnungswidrig handelt, der unbefugt Grenz- und
Vermessungsmarken einbringt, verdndert oder beseitigt.

- Anfallende Abfdlle sind nach den Bestimmungen des Gesetzes zur Férde-
rung der Kreislaufwirtschaft und Sicherung der umweltvertréglichen Beseiti-
gung von Abfdéllen (Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz — Krw-/Abfg) vom
27. September 1994 (BGBI. Seite 2705) und der zu diesem Gesetz erlassenen
Verordnung zu entsorgen. Verwertbare Abfdlle sind einer Recyclinganlage
zuzufUhren. Dabei ist der Nachweis Uber die Zul&ssigkeit der Entsor-
gung/Verwertung gemdaB der Verordnung Uber Verwertungs- und Beseiti-
gungshachweise (Nachweisverordnung- NachwV v. 10.09.1996, BGBI. |,
Nr.47, S. 1382) zu fUhren. Nicht wiedereinsetzbarer Bodenaushub ist in Ab-
sprache mit dem Amt fOr Umwelt und Landwirtschaft mit Sitz in RoBlau, Gus-
tav- Bergt- StraBe 3, Tel. 03 49 01/ 9 12 56, zu verbringen.
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Dorfentwicklungsplanung Cobbelsdorf, in welcher an eben dieser Stelle eine
derartige Verkehrsanlage befirwortet wird.

Weitere Sffentliche Stellplétze stehen in den angrenzenden StraBenrdumen
zur Verfigung. Private Stellplaize und Garagen sind auf den jeweiligen
GrundstUcken im Bereich der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen zuld&ssig. Es
kann somit davon ausgegangen werden, dass auch fir die betriebsbezoge-
nen Verkehre der einzelnen Gewerbegebiete Abstellmdglichkeiten auf den
Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren GrundstUcksfldchen (§ 23 Abs. 5
© BauNVO) ausreichend zur Verfigung stehen. Auf Grund des angestrebten
Charakters des Allgemeinen Wohngebietes und der Mischgebiete ist es prob-
lemlos mdglich, die gemdaB § 52 Abs. 1 BauO LSA notwendigen Einstellplaize
(und Garagen) auf den privaten Grundsticken nachzuweisen.

Mit einer textlichen Festsetzung wurde im Sinne des Bodenschutzes bestimmf,
dass bei der Anlage von Stellpldtzen auf Baugrundsticken darauf zu achten
ist, dass 75% der jeweilligen Oberfldche wasserdurchlassig ausgebildet werden
(z. B. Schotterrasen, Rasenschutzwabe und breitfugig verlegtes Betonstein-
pflaster). - '

- Der bestehende Parkplatz auf dem Flurstick 26/1, Flur 6 im Mischgebiet Mis
genieBt Bestandsschutz.

c) OPNV

Das Pldngebiei ist zur Zeit Uber Buslinien, welche flankierende StraBenrume
durchfahren, erreichbar. Haltestellen des &ffentlichen Personennahverkehrs,
welche Fldchenanteile des Plangebietes beanspruchen, sind nicht vorgese-
hen. ;

6.3 Grunfléchen und Landwirtschaft

Die im Plangebiet vorhandenen Grinfldchen werden als private Grinfldchen
festgesetzt. Auf ihnen besteht die M&glichkeit, in unmittelbarer NGhe zum Ein-
_griffsort AusgleichsmaBnahmen festzusetzen. DarUber hinaus beziehen sich
die Grinflachen auf privates Garten- bzw. Grabeland, welches im RUckbe-
reich der Mischgebietsbebauung entlang der HauptstraBe im Bestand anzu-
treffen ist.

Die privaten GrUnflachen, welche mit dem angestrebten Entwicklungsziel als
Fidchen mit der Zweckbestimmung "Umgrenzung von FlGchen for MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft"
festgesetzt sind, erfahren Uber entsprechende textliche Festsetzungen ihren
Regelungsgegenstand. Hierbei geht es vornehmlich um die Einbindung der
Baugebiete in das bestehende Landschaftsbild (Ortsrandeingrinung).

Nordlich der ZufahrisstraBe zum Gewerbegebiet werden Fldchen fUr die
Landwirtschaft festgesetzt. Hierbei handelt es sich um die Klarstellung der an-
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Allgemein gilt: 4

Auf der Grundlage des Gesetzes Uber die Vermeidung und Entsorgung von
Abfdllen (Abfallgesetz-AbfG) vom 27.08.1986 (BGBI. | S. 1410, zuletzt ge&ndert
durch Gesetz vom 13.08.1993, BGBI. | S. 1489) und des Abfallgesetzes des Lan-
des Sachsen-Anhalt (AbfG LSA) vom 14.11.1991 (GVBI. LSA Nr. 37/1991 S. 422)
besteht zur Abfallentsorgung der Anschluss- und Benutzungszwang.

6.5 Kampfmittel

Nach den beim Kampfmittelbeseitigungsdienst vorliegenden Unterlagen sind
die Fl&chen im Plangebiet nicht zu den registrierten Bombenabwurfgebieten
+zu.zahlen. Somit bestehen fUr das Plangebiet keine Bedenken gegen die
. DurchfOhrung spé&terer BaumaBnahmen im Rahmen des Vollzuges des vorlie-
- genden Bebauungsplanes. -

| 6.6: Brandschufz

Die Wasserleitungen werden mit einem Mindestdurchmesser von 100 mm
ausgefUhrt. Die Absténde der Hydranten diUrfen nicht mehr als 150 m betra-

B : ‘gen, damit gewdhrleistet ist, dass von jedem Baugrundstick in etwa 70 m Ent-

fernung eine L&schwasserentnahmestelle erreichbar ist. Hydranten sind im &f-
fentlichen StraBenraum fir die L&schwasserversorgung leistungsfahig und
. normengerecht als Léschwasserentnahmestellen (mindestens 48 m2/h) Uber

- .zwei Stunden, bei einer Uberwiegenden Bauart mit kleiner Brandausbreitung

herzustellen. Auf dem Gewerbegebiet GE¢ befindet sich zusatzlich ein Lésch-
-wasserteich.

DarUber hinaus ergeht folgender Hinweis: Der Léschwasserbedarf ist fir den
L&schbereich in Abhdngigkeit von der baulichen Nutzung und der Gefahr der
Brandausbreitung, im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu ermitteln.
Laut DVGW-Regelwerk, Arbeitsblatt 405, ergibt sich fir Gewerbe- und Indust-
‘riegebiete bei kleiner Gefahr der Brandausbreitung ein L&schwasserbedarf
von.96 mé/h, bei mittlerer bis groBer Gefahr der Brandausbreitung ein Ldsch-
- wasserbedarf von 192 mé/h. Vor Beginn der BaumaBnahmen ist somit fUr die
brandschutztechnischen Anlagen das Einvernehmen mit dem zusténdigen
Brandschutzprifer des Landkreises Anhalt-Zerbst herzustellen.

Die verkehrliche ErschlieBung ist so hergerichtet, dass sie von Fahrzeugen mit
einer Achslast von mindestens 10 t befahren werden kann (hier: Feuerwehr-
fahrzeuge).

Bei der weiteren ingenieurtechnischen ErschlieBungsplanung beziglich Lage
und Anzahl etwaiger Stellpldize auf Betriebsgrundsticken oder im &ffentli-
chen Raum ist darauf zu achten, dass die Fi&ichen fUr die Feuerwehr entspre-
chend VV BauO LSA § 5 gewdhrleistet sind.
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6.7.1 Grundlagen

Die Gemeinde Cobbelsdorf beplant mit dem Bebauungsplan Nr. 2 ,An der
HauptstraBe" ein Gebiet von insgesamt rd. 6,56 ha. Dabei soll eine bestehen-
de Gewerbeansiedlung (Firma HS-Schoch GmbH) fldchenmd@Big erweitert
und planerisch gesichert werden, des Weiteren ist die Ausweisung von Misch-
gebieten und kleinflGchig ein Allgemeines Wohngebiet im Bereich des bauli-
chen Bestandes an der HauptstraBe vorgesehen. Ebenfalls Gegenstand des
Bebauungsplanes ist die Anlage einer ErschlieBungsstraBe, die vor dem nord-
Sstlichen Ortsrand von der L 122 abzweigen soll.

ol b'er Gelh)ﬁggbéréich umfossf ne'ben.den bestehenden Gewerbebauten der
.. FirmarHS-Schoch GmbH-im Bereich der Cobbelsdorfer HauptstraBe Wohnbe-

bauung, das zu gastronomischen Zwecken genuizte ehemalige Kulturhaus,

- ein Verwaltungsgebdude, einen Nahversorger sowie Fldchen mit gdrtneri-

- scher.Nutzung. Der Bereich weist eine ausgesprochen heterogene Nutzungs-
- struktur -auf,. in der sich die Nutzungsentwicklungen insbesondere der

vergangenen Jahrzehnte darstellt.

. Mit der:Novellierung des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) wurde

die Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben erweitert und die EinfUhrung der Vor-

profung des Einzelfalls (§ 3c UVPG) fUr bestimmte Pldne und Vorhaben festge-
Jlegt. So sind stddtebauliche Vorhaben ab einem Schwellenwert von 20.000 m?
- Uberbauter / versiegelter Flidche hinsichtlich ihrer Umweltvertraglichkeit einer
Vorprifung zu unterziehen. Wenn, wie im vorliegenden Fall, dieser Schwellen-
wert erreicht bzw. Uberschritten wird, ist eine entsprechende Betrachtung der
Umweltrelevanz begleitend zum Bebauungsplan durchzufUhren. Diese The-
matik wird gemd&B der Vorgaben des UVPG, insbesondere des § 3¢ UVPG und
Anlage 1 und 2 entsprechend behandelt und findet Eingang in den Bebau-
- ungsplan (vgl. Kap. 5).

- 6.7.2 'Natumr@umliche Gegebenheiten/aktueller Zustand der SchutzgUter des
Naturhaushaltes

Aktuelle Nutzung

Der gesamte Geltungsbereich ist deutlich anthropogen Uberprégt und durch
eine duBerst heterogene Nutzungsstruktur gepragt. Aktuelle Nutzungen ent-
lang der HaupftstraBe sind: gastronomische Nutzung des ehemaligen Kultur-
hauses, Lagerplatz fUr Baumaterial im Bereich des Denkmals zur Deutsch-
Sowjetischen-Freundschaft, Nahversorger, Getrdnkemarkt, Metallbaubetrieb,
Wohnen und gdrtnerische Nutzung. Im rickwdrtigen Bereich des Plangebietes
besteht aktuell intensive Ackernutzung, daneben kleinfldchig Gartennutzung.
Im Nordwesten und Nordosten schlieBen sich groBréumige Ackerfléchen an,
die durchweg intensiv genutzt werden. Im SUdosten grenzt der Bereich des
Friedhofs an, daneben (N&dhe HauptstraBe) gdrtnerische Nutzung und Wohn-
nutzung.
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Klima / Luft, Larm

Aufgrund der Lage im Randbereich des Siedlungskdrpers und der frei
Uberstrombaren Umgebung stellt sich der Geltungsbereich nicht als Uber-
durchschnittlich belastet dar. Es ist von einer allgemeinen klimatischen Vorbe-
lastung mit leichten Uberwd&rmungseffekten auszugehen. Der Landschafts-
rahmenplan gibt als mittlere Jahrestemperatur fir den Januar 0°C, fOr Juli
- 18°C an. Das Niederschlagsmittel wird mit 600 mm / Jahr angegeben. Bezig-
lich des Luftabflusses ist das Gel&ndegefdlle von Bedeutung. Es ist von einer
allgemein guten Durchliftung des Gebietes auszugehen. Gerduschimmissio-
‘nen werden im Wesentlichen durch den ansdssigen Metallbaubetrieb und die
-weiteren gewerblichen Einrichtungen verursacht. Daneben jst als Ger&usch-

1 ryndSSehadstoffquelle die LandesstraBe L 122 zu nennen, die jedoch nur gerin-

-ge bis normale‘Verkehrsmengen aufweist.
An‘én Und' Lebensgemeinschaften

Flora S '
~-Bedingt: durch die duBerst heterogene Nutzungsstruktur stellt sich auch der
. Bestand- an Biotoptypen sehr verschieden dar. Insgesamt kdnnen alle vor-
. handenen Vegetationsbesténde als anthropogen geprégt, bzw. als vom
Menschen geschaffen beschrieben werden. Neben den Zier- und Nutzgarten-

. fldchen im Bereich der Wohngebdude bestehen mehrere Gehdlzbestéinde

“von geringem Umfang im Planungsgebiet. Hier ist besonders eine Wiese mit
. Obstbaumbestand von d&lteren HochstGmmen zu nennen sowie der sich an
- das ehemalige Kulturhaus anschlieBende Gehdlzbestand, der neben GroB-
strduchern auch verschiedene Bdume aufweist. Als markante Einzelgehdlze
sind'mehrere Birken im Eingangsbereich des Betriebsgeldndes der Firma HS-
~Schoch GmbH zu nennen, das Denkmal zur Deutsch-Sowjetischen-
Freundschaft wird von zwei Platanen flankiert. Im rUckwdrtigen Bereich wird
‘das Gelande der Firma HS-Schoch GmbH von einer stark besch&digten He-
- cke westlich zur Ackerfldche abgegrenzt, die sich dann weiter entlang der
"~ Obstbaumwiese als besser entwickelter Bestand (Hasel) erstreckt. Die L 122
“wird von einer Obstbaumreihe mit daran anschlieBender GroBhecke aus hei-
mischen Struchern und Baumen begleitet.

Fauna

Aufgrund der bestehenden, zum Teil sehr intensiven Nutzungen ist vorwiegend
mit dem Vorkommen siedlungsgewdhnter Arten zu rechnen. Besonders in Be-
tracht als faunistischer Lebensraum kommt dabei die Obstbaumwiese im Zu-
sammenhang mit dem bestehenden dlteren Gehdlzbestand in der Umge-
bung des ehemaligen Kulturhauses. Auf Grund der N&he zum Friedhof, der
ebenfalls einen gut entwickelten Baumbestand aufweist, kann hier von ent-
sprechenden Wander- und Austauschbewegungen ausgegangen werden.
Die bestehenden Ackerfldchen stellen sich als intensiv genutzte, ausgerdumte
Agrarlandschaft dar und bieten so im Wesentlichen den an diesen Land-
schaftstyp gebundenen / angepassten Arten Lebensraum. Angaben zum
Vorkommen geschitzter, bzw. gef&hrdeter Arten liegen zum gegenwdartigen
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Grund- und Oberflachenwasser

Baubedingte Beeintrdchtigungen oder Verunreinigungen mussen durch MaB-
‘nahmen nach dem aktuellen Stand der Technik wdhrend der Bauphase ver-
‘mieden werden. Dies gilt insbesondere unter BerUcksichtigung des Gefahr-
dungspotenzials der vornandenen Bodensubstrate. Dauerhafte Auswirkungen
auf den Grundwasserspiegel durch baubedingte Wasserrickhaltung missen
‘'vermieden werden. Der Verlust von offener BodenflGche fUr die Versickerung
von anfallendem Niederschlagswasser muss entsprechend berUcksichtigt
werden.

Klima / Luft, L&rm

o TDie'wdhrend . der. Bauphase aufiretenden erhdhten Staub- und Stoffaustrdge

sowie Bauldrm sind als temporére Beeintréchtigung nicht als-nachhaltig zu
bewerten. ‘ ‘

: *Durch die dauerhafte Flacheninanspruchnahme fir Bebauung und Versiege-
“lung entstehen zusatzliche warmespeichernde Baukdrper und Fldchen, die
" sich entgegen der Umgebung bei Sonneneinstrahlung stérker aufheizen und

~wdhrend der Nachtstunden verlangsamt abkUhlen. Auf Grund der Randlage

- und des vorhandenen Geldndegefdlles sowie der insgesamt guten DurchlUf-

- tungssituation sind von diesen kleinklimatischen Effekten keine erheblichen,
-~ nachteiligen Beeintrdchtigungen zu erwarten. Bereits beeintrdchtigend wirken
;- die bestehenden Schallemissionen, durch die Erweiterung des Gewerbege-

.. biets und mobgliche zusdtzliche Nutzungen ist hier mit weiteren Beeintréichti-

gungen zu rechnen.
.Arten— und Lebensgemeinschaften

. Bauzeitlichen La&rmentwicklungen und tempordre Fldcheninanspruchnahme
- im Zuge der BaumaBnahmen fUhren zu Funktionsbeeintrdchtigungen fir den
- gesamten Plangeltungsbereich. Insofern sind Uberwiegend h&ufig auftreten-
'de, ‘kurzfristig ersetzbare Biotoptypen betroffen und stérungsempfindlichere
Arten werden in die Umgebung ausweichen k&nnen. Somit ist von diesen
‘baubedingten Beeintrdchtigungen keine dauerhaft nachteilige Wirkung zu
erwarten. Die dauverhafte Nutzungsumwandlung bestehender Freifldchen in
die geplante Bebauung wirken jedoch beeinfréchtigend auf das Schutzgut
Arten- und Lebensgemeinschaften. Hier werden Pflanzenstandorte und damit
floristische und faunistische Lebensrdume durch Umwandlung in eine andere
Nutzungsart dauerhaft vernichtet, fir die dort ans&ssigen Arten bedeutet dies
Verdrdngung in angrenzende Bereiche.

Die Schwere des Eingriffs ermittelt sich dabei jeweils aus der Wertigkeit des
vorhandenen Biotoptyps und der Art der Beeintrachtigung (hier v. a. Verringe-
rung der GesamtgréBe).
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- Betroffen ist dabei hauptsachlich die Ackerfldche im Nordwesten des Pla-
nungsgebiets. Im Ubrigen Geltungsbereich wird im Wesentlichen der Bestand
Uberplant, stGdtebaulich geordnet und rechtlich gesichert, wobei lokal so-
wohl eine Veringerung als auch eine Erhbhung des bestehenden Versiege-
lungsgrads ermoglicht wird.

Kompensation der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft

Eine vollstindige Vermeidung aller negativen Folgen der durch den Bebau-
ungsplan ermdglichten Versiegelung bzw. der Nutzungsdnderung auf den
Fldchen des Planungsgebietes kdnnte nur durch Unterlassung des Planungs-
- vorhabens erreicht werden. Um das Minimierungsgebot des BNatSchG zu ' be-

«folgen, sind die unvermeidbar zu erwartenden Beeintrdchtigungen soweit als
<. 'moglich zu mindern. Dazu z&hlt neben der Reduzierung der Verkehrsfidchen
. ~auf ‘das’ nétige MindestmaB die wasserdurchléssige Gestaltung befestigter

Fldchen und der Erhalt / Schutz wertvoller Biotope.

“Um:den zu erwartenden Eingriff (s. 0.) zu kompensieren, werden MaBnahmen
~zum-Ausgleich im Planungsgebiet vorgesehen. Dazu z&hlt die Bepflanzung /
. naturnahe Gestaltung und extensive Pflege eines das Gebiet im Nordwesten
-umgebenden GriUnstreifens, Pflanzgebote fUr die nicht Uberbaubaren Grund-
stUcksflachen und MaBgaben zur Reduzierung des Versiegelungsgrades von
Stellfl&achen. :

- Die entsprechenden gesetzlichen Vorgaben beziglich der - je nach Nut-
© zungsart gestaffelten — zul@ssigen L&rmpegel sind zu beachten (vgl. Schall-
- gutachten). Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan sind hier
die Schutzanspriche der umgebenden Nutzungen zu gewdhrleisten. Hinsicht-
lich der verkehrlichen Situation ist von einer Verlagerung des Zufahriverkehres
von der HauptstraBe weg, hin zur L 122 und der geplanten nordéstlichen Zu-
fahrt zum Baugebiet auszugehen, womit sich die Situation an der HauptstraBe
deutlich verbessern dirfte.

34



Nutzungs- / Biotoptyp

Nr.

Wertpunkte
jem?

Flachenanteil (m?) je
Nutzungs- und Biotoptyp

Biotopwert

vorher

nachher

vorher nachher

Planung:
03.100 Wiese / Rasen mit Obstb&umen

33

1.798

59.334

02.400 Fi&chen for MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung

Geholzstreifen

von Boden, Natur und Landschaft :

27

9.025

243.675

11.191 Acker, intensiv genuizt

2.208

28.704

_ 11.210 Nutzgarten

1.531

21.434

10.540 Befestigte und begrinte Fidchen
(Rasenfugenpflaster -
. 70.% Flachenanteil) -

1.239

8.673

' 10.510°sehrstark oder véllig versiegelte
Flache, Pflaster.
(30% Flachenanteil)

532

1.596

16.51 0 sehrstark oder véliig versiegelte
~_Fl&che (StraBe)

1.959

5.877

[WATGRZ04) -

10.510 sehr'stark oder vdlig versiegelte
Flache

510§

1.530

1 l' .2?0 BegfUnung auf unversiegelbarer
Flache, Hausgdrten

765

10.710

" [MiGrz0.)

10.510 'sehr:stark oder vollig versiegelte
_ . Flache '

5.514

16.542

i 1.220 Begrinung auf unversiegelbarer
FiGche, Hausgdrten

3.676

51.464

- [GE(GrRz0E) .

" 10.510 sehr.stark oder vélig versiegelte
FlGache

24,022

72.066

11.220 Begrinung auf unversiegelbarer
Flache, gartnerisch gepflegte
~_Anlagen

6.005

84.070

GEe (GRZ08).

10.510 sehrstark oder vollig versiegelte
_Fléche

4.395

13.185

11.220 Begrunung auf unversiegelbarer
Fiache, gartnerisch gepflegte
Anlagen

14

1.099

15.386

GEe (GRZ 0,6)

10.510 sehr:stark oder volig versiegelte
Fl&che

823

2.469

1 1'.220 BegrUnung auf unversiegelbarer
Flache, gartnerisch gepflegte
Anlagen :

548ﬂ

7.672

Summe

65.649

644.387

Biotopwert Vorher
Biotopwert Nachher

640.032
644.387

Differenz

Kompensationsrate
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4.355
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die Immissionsschutzproblematik in Bezug auf den Verkehrsldrm eine Relevanz
besitzt.

Unter Beachtung der Gerduschvorbelastung aus dem Verkehrslarm der Lan-
desstraBe L 122 kann vorausgesetzt werden, dass sich durch die anstehende
st&dtebauliche Planung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 "An
der HauptstraBe" und die damit zu prognostizierenden Verkehre keine nen-
nenswerte Anderung der Verkehrslérmbelastung ergeben wird. Eine Ausnah-
me bildet hier jedoch das Allgemeine Wohngebiet WA. Hier ist insbesondere
die Verkehrslarmproblematik der straBenzugewandten Gebdudeseiten einer
mébglichen Neubebauung anzusprechen.

.. Zum Bebauungsplan wurde ein Schalltechnisches Gutachten durch den Pla-

. Lo pungstrager, parallel zum Planverfahren, in Auftrag gegeben. Im Ergebnis
L1 dessenhdst es moglich, entsprechende SchallschutzmmaBnhahmen fir Bereiche
- schutzwirdiger Bebauung vorzusehen. Das Gutachten3s ist Bestandteil der Be-

-grindung des Bebauungsplanes (siehe Punkt 10). Seine Ergebnisse werden in
der Abwdgung bericksichtigt. Im Gutachten ist insbesondere die Schutzwir-
digkeit einer moéglichen Neubebauung, im Sinne eines Allgemeinen Wohnge-
bietes (WA), als maBgebend in Bezug auf den Verkehrslérm zu sehen. Ent-
sprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind alle Ubrigen, auBer-
halb des Plangeltungsbereiches gelegenen, relevanten Aufpunkte mit Unter-
schreitungen der jeweils zu beachtenden Orientierungswerten bzw. Uber-
schreitungen < 1 dB (A) zu verzeichnen.

- Angrenzend an den Plangeltungsbereich ist der Friedhof Cobbelsdorf am
starksten aus den GE-Gebieten durch Ger&usche betroffen. Damit erreicht
die Immissionsbelastung im Bereich dieses Aufpunktes bei freier Schallausbrei-
tung eine deutliche Uberschreitung der Orientierungs- bzw. Richtwerte fUr die
stadtebauliche Planung nach Beiblatt 1 zu DIN 18005.

Unter BerUcksichtigung der auf dem angrenzenden Geldnde zum Friedhof
tatsGchlich vorhandenen Baumasse mit abschirmendem Charakter von Ge-
rduschen, wird jedoch heute schon der zufrdgliche Immissionswert fUr den
angrenzenden Friedhof eingehalten.

Die im Gutachten unterstellte Verlangerung der derzeitigen baulichen Anla-
- gen auf dem angrenzenden Gewerbegebiet deckt sich wiederum mit der
Standortkonzeption des ansassigen Gewerbegebietes und wurde als Bauan-
trag zwischenzeitlich auch bauvordnungsrechtlich genehmigt. Das Bauvorha-
ben tragt damit dazu bei, dass die Immissionsbelastung der verbleibenden
Friedhofsfl&iche, durch die pegelmindernde Wirkung eines alsbald vorhande-
nen, durchgehenden Hallengebdudes, in den Bereich der Orientierungswerte
fUr die stddtebauliche Planung gelangt. Somit kann, im Hinblick auf die tat-
s@chlichen &rtlichen Gegebenheiten sowie die tatsdchlichen Erweiterungs-
vorhaben des ansdssigen Gewerbebetriebes, demgemdB auch der Schuiz
der Freifldchen des Friedhofs als gegeben vorausgesetzt werden.

3 Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 2 "An der HauptstraBe”, Nr. 04095 vom
22.06.2004, Bonk-Maire-Hoppmann GbR, Garbsen
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kann (hier: GEs, GEey bis GEes). Dies wiederum ist differenziert zu betrachten,
- da in den meisten Fallen sich die geringer zul&ssigen, flichenbezogenen
Schallleistungspegel hauptséchlich auf die Freifldchennutzung nachts auswir-
ken; d. h. Produktionen in geschlossenen Geb&uden, wie am Standort Uber-
wiegend vorhanden, kénnen tags wie nachts mit gleicher Intensitat ablaufen.

Resultierend aus dem Schalltechnischen Gutachten erfolgt u. a. auch die ho-
rizontale Gliederung in den Mischgebieten sUdwestlich der Gewerbegebiets-
erweiterungsfldchen. Um gesunde Wohnverhdltnisse im Mischgebiet Mls si-
cher zu stellen, erfolgte im Rahmen des Gutachtens eine Beurteilung der Im-
missionspegel. Die ermittelte rechnerische Uberschreitung unterhalb von 1 dB
- (A), welche auch im Zusammenhang mit dem Vorbenannten, zur Ausnutzung

- :der fldchenbezogenen Schallleistungspegel im Bereich der Gewerbegebiete
. zu sehen ist, stellt keine wahrnehmbare GréBenordnung im Mischgebiet Mis

dar. Auf Grund der &rtlich vorgepragten Situation der entlang der Hauptstra-
. Be regelmd&Big anzutreffenden Wohnbebauung, wird in den rUckwdartigen
Mischgebieten Ml> und Mls Wohnbebauung als zul@ssig ausgeschlossen. Den-
noch bleibt mit der gewdhlten Abgrenzung der baulichen Nutzungen, in Be-
zug auf das Wohnen, im Mlz eine hinreichende Flexibilitat in Bezug auf die
Wohnnutzung, so dass die in der Regel durchgéngigen GrundstUcksnutzun-
gen in mischgebietstypischer Form wie bisher erhalten bleiben.

Das Schalltechnische Gutachten? ist Bestandteil dieser Begrindung.

6.9 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist It. Altlastenkataster (Registrier-
nummer 1515100855082) fUr den Landkreis Anhalt-Zerbst eine Altlastenver-
dachtsfldche (ALVF) zu verzeichnen.

Es handelt sich hierbei um eine ehemalige LPG-Tankstelle mit Werkstatt. Eine
Gefahrenabschdtzung zur AltlastenverdachtsfiGche liegt nicht vor. Die ehe-
malige LPG-Tankstelle wird als Altlastenverdachtsfliche im Rahmen der Sat-
. zung informell eingetragen. Ein Konfliktpotenzial wird hierin durch die zustan-
dige Fachbehdérde nicht gesehen.

FOr den Bedarfsfall wird an dieser Stelle zusatzlich auf die Einsehbarkeit des
Altlastenkatasters im Umweltamt des Landkreises Anhalt-Zerbst verwiesen.

6.10 Kampfmittel

Der Ort Cobbelsdorf wurde in den letzten Kriegstagen 1945 umkdmpft.
Mit dem Auffinden von Kampfmitteln (insbesondere Infanterie- und Artillerie-
munition) muss gerechnet werden.

6.11 Nachrichtliche Hinweise der Trdger &ffentlicher Belange
Die obere Abfallbehdrde teilt mit:

1. Bei geplanten BaumaBnahmen im Bereich des BP Nr. 2 anfallender Bau-
schutt/Bodenaushub/Deponiegut ist in Abstimmung mit der unteren Abfall-
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7. FLACHENUBERSICHT

Gesamiflache 6,56 ha 100%
Baugebiete
- Allgemeine Wohngebiete 0,13 ha 1,98%
- Mischgebiete 0.92 ha 14,02%
- Gewerbegebiete 3,68 ha 56,10%
Verkehrsfldchen |

[+ Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung 10,38 ha 5,79%
Grinfléichen
- Private Grinfi&chen 1,23 ha 18,75%
FiGchen fOr die Landwirtschaft

-| - Landwirtschaft 022 ha 3.35%

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

8.1. Die AusUbung des allgemeinen Vorkaufsrechtes

Die- AusUbung des allgemeinen Vorkaufsrechtes fr Grundsticke, die als Ver-
kehrsfldchen festgesetzt sind, ist vorgesehen. Im Ubrigen wird das aligemeine
Vorkaufsrecht durch das Baugesetzbuch geregelt (§ 24 BauGB).

8.2. Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechtes

Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts durch Satzung (§ 25 BauGB) ist
nicht beabsichtigt.

8.3. Herstellung &ffentlicher StraBen und Wege

Der Ausbau der offentlichen StraBen im Plangebiet kormmt nicht zur Anwen-
dung. Die festgesetzten Verkehrsfldchen befinden sich im privaten Eigentum.
Der Ausbau eines &ffentlichen Parkplatzes im Plangebiet ist durch die Gemein-
de Cobbelsdorf vorgesehen. Damit werden nach VerfUgungsmdglichkeit f-
fentliche Férdermittel berUcksichtigt.
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12. VERFAHRENSVERMERK

*Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 2 "An der HaupftstraBe" hat gemaB
§ 3 (2) BauGB

VOM etvereeneeeeennenne @] T Offentlich ausgelegen.
Sie wurde unter Behandlung/BerUcksichtigung der zu dem Bauleitplanverfah-

- ren eingegangenen Stellungnahmen in der Sitzung am .....ccveeceeneee. durch
- den Gemeinderat der Gemeinde Cobbelsdorf als Begrindung gebilligt.

Cobbelsdorf, den .vceecveeceereereereenns
13. ANLAGEN

- Rahmenplan zur Entwicklung des Unternehmens HS-Schoch ‘am Standort
Cobbelsdorf \
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