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1. Erfordernis der Planaufstellung

Der Gemeinderat der Gemeinde Kabelsketal hat am 30.08.2017 den Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 12 ,Spittelbreite“ in der Ortschaft Dieskau gefasst, um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen flir die mit dem Flachennutzungsplan angestrebte
Entwicklung eines Mischgebiets zu schaffen. Die Planung wird aktuell mit dem Titel
.Mischgebiet Spittelbreite“ geflhrt.

Das Plangebiet schlie3t sich nord-norddstlich an die vorhandene Ortsbebauung der Ortslage
Dieskau an und befindet sich im Eigentum der Halle-Dieskau Projektentwicklungs GmbH & Co.
KG. Es handelt sich um ein infrastrukturell vorbereitetes Gebiet mit StralRen, Stellflachen und
bestehenden Leitungssystemen; ein Bestand, auf den soweit mdglich, aufgebaut werden soll.

Entstanden ist der derzeit anzutreffende Zustand des Plangebietes durch die am 25.03.1992
durch die Bezirksregierung Halle unter der Nummer Az.:25-21103-1/1007 erteilte
Genehmigung des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes fir das ,Gebiet an der Bahnhofstralle
und der B 6 ,Spittelbreite’ in Dieskau/Saalkreis” sowie die im Anschluss daran durchgefiihrten
bauvorbereitenden Leistungen. Vom damaligen Vorhaben- und ErschlieRungsplan wurde nur
der Standort Hotel realisiert, welches auch derzeit noch in Betrieb ist. Die Gbrigen Flachen
unterliegen derzeit der Sukzession.

Die Realisierung des Vorhaben- und Erschlielungsplanes wurde noch mit Erarbeitung des
Flachennutzungsplanes Dieskau 1998 als realistisch erachtet. Fir den raumlichen
Geltungsbereich wurden 2012 (2014 Inkrafttreten des FNP) gemischte Bauflachen,
Sonderbauflache und Grinflache ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan wurde als
sogenannter fortgeltender Plan in die Dokumentation des Flachennutzungsplanes Kabelsketal
integriert. In der aktuellen Fassung des FNP (Stand 3. Vereinfachte Anderung) ist fir das
Plangebiet weiterhin eine gemischte Bauflache, ein SO Hotel und eine Griinflache dargestelit.
Mit den Baugebietsfestsetzungen ist der Bebauungsplan aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan entwickelt. Mit dem am 24.10.2024 gefassten Beschluss des
Gemeinderats zur 4. Anderung des Flachennutzungsplans soll im Rahmen des Verfahrens
eine Darstellung der aktuell geplanten Gebietsarten erfolgen.

GemaR Begriindung zur 3. Vereinfachten Anderung des Flachennutzungsplans erfolgte diese,
um den seit 2014 wirksamen Flachennutzungsplan an die gestiegene Nachfrage nach
Wohnbauflachen anzupassen. Mit der 3. Vereinfachten Anderung des Flachennutzungsplans
wurde eine Wohnbedarfsanalyse durchgefihrt, die im Ergebnis eine gestiegene Nachfrage
feststellt, die zu einem wesentlichen Teil auf einer dynamischen wirtschaftlichen Entwicklung
im Gemeindegebiet basiert. Als Grundlage fiir diese Entwicklung sind unter anderem eine
verkehrsginstige Lage im Ballungsraum Leipzig-Halle, die damit verbundene gute
infrastrukturelle Anbindung und die Wachstumspotentiale der bereits ansassigen Gewerbe-
und Industriebetriebe anzuflihren. Zudem ergibt sich ein zusatzliches Potential durch
Gewerbebetriebe, die sich z.B. nachgelagert zu der in den letzten Jahren sich verstarkt
entwickelnden Logistikbranche ansiedeln. In den vergangenen Jahren ergab sich zudem ein
positiver Wanderungssaldo der Bevolkerung.

Zudem wird ausgefihrt, dass die Siedlungsentwicklung im Gemeindegebiet eingeschrankt ist,
da etwa 54 Prozent der Bevolkerung innerhalb des Siedlungsbeschrankungsbereichs des
Flughafens Leipzig-Halle wohnen. Dies betrifft auch vollstandig das Grundzentrums Grdbers
als raumordnerisch festgelegten Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung im Gemeindegebiet,
weshalb Grobers die Funktion des Grundzentrums nur eingeschrankt ausuben kann. Im
Ergebnis dieser Voraussetzungen kommt der Ortslage Dieskau aufgrund der teilweisen Lage
aullerhalb des Siedlungsbeschrankungsbereichs und der guten infrastrukturellen Ausstattung
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(z.B. Grundschule) eine besondere Bedeutung bei der stadtebaulichen Entwicklung innerhalb
des Gemeindegebiets zu. Im Rahmen der mit der 3. Anderung des FNP durchgefiihrten
Wohnbedarfsanalyse wurde fiir die Gemeinde Kabelsketal ein zusatzlicher Bedarf in Hohe von
186 Wohneinheiten ermittelt, welcher mit den in der Analyse aufgefiihrten Baugebieten nicht
gedeckt werden kann. Somit ergibt sich ein zusatzlicher Bedarf, der gemal Analyse auch im
vorliegenden Plangebiet gesehen wird. Neben dem mit dem FNP 2014 festgestellten Potential
von 34 Wohneinheiten wird die Realisierung weiterer 23 Wohneinheiten gesehen. Somit
ergeben sich fir den vorliegenden Bebauungsplans in Ubereinstimmung mit dem aktuell
wirksamen FNP mindestens 57 Wohneinheiten.

Zudem ergibt sich innerhalb der Gemeinde weiterhin ein Bedarf an zusatzlichen
Gewerbeflachen, dem die Gemeinde Kabelsketal mit einer bauleitplanerisch gesteuerten
Entwicklung nachkommen mdchte. Gemal den Ausfiihrungen zur wirtschaftlichen Entwicklung
im Gemeindegebiet im Rahmen der 3. Vereinfachten Anderung des FNP sind die bestehenden
Gewerbe- und Industriegebiete Gberwiegend ausgelastet, so dass die vorliegende Planung in
Bezug auf die geplanten Gewerbegebietsflachen als bedarfsgerecht einzuschatzen ist.

Mit den Stellungnahmen der flir Raumordnung zustandigen Behérden zur 3. Vereinfachten
Anderung des FNP, dem Ministerium fiir Infrastruktur und Digitales und der Regionalen
Planungsgemeinschaft Halle wurde bestéatigt, dass der FNP und die mit der 3. Anderung
vorgelegte Wohnbedarfsanalyse mit den Erfordernissen der Raumordnung vereinbar ist und
der ermittelte Wohnflachenbedarf hinreichend und nachvollziehbar begriindet ist.

Uber den Bebauungsplan soll entsprechend dem beschriebenen Bedarf die Méglichkeit zur
Ansiedlung von Wohngebauden, Einrichtungen zum Seniorenwohnen und Gewerbeobjekten,
sowie weiteren im Plangebiet zuldssigen Nutzungen geschaffen werden, d. h., es soll Bauland
geschaffen werden. Die im Flachennutzungsplan erfolgte Darstellung als gemischte Bauflache
wird mit dem Bebauungsplan und der Festsetzung als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe),
sonstiges Sondergebiet (SO) und allgemeines Wohngebiet (WA) konkretisiert und auch im
FNP mit der geplanten 4. Anderung entsprechend dargestellt werden. Dazu erfolgt die
Festsetzung der erforderlichen Verkehrsflachen sowie umfangreicher Griunflachen zur
Eingrinung des Plangebiets und der Umsetzung der erforderlichen Kompensations- und
Artenschutzmafinahmen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren, gemaR § 2 Abs. 4 BauGB und
§ 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB wird fir das Vorhaben eine Umweltprifung durchgefuhrt. Die
Ergebnisse werden in einem Umweltbericht dargestellt. Der Umweltbericht bildet einen
gesonderten Teil der Begriindung (Kapitel 11).

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich auf dem Gebiet der Gemeinde Kabelsketal, nérdlich angrenzend
an die Ortslage Dieskau, stdlich der Bundesstral’e 6 und &stlich der DélInitzer Stralde (L 167).
Der raumliche Geltungsbereich umfasst auf einer Gesamtfliche von 11,90 Hektar die
folgenden Flursticke in der Flur 2 der Gemarkung Dieskau:

16/43 8,97 ha
17/34 (anteilig) 0,03 ha
17/54 (anteilig) 0,04 ha
917 0,57 ha
918 2,30 ha
Gesamt 11,90 ha
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Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die Leipziger Chaussee (B 6)

Im Osten: durch landwirtschaftliche Nutzflache

Im Sdden: durch die Ortslage Dieskau

Im Westen:durch die DéllInitzer StralRe (L 167) mit dem Arc Hotel

3. Ubergeordnete und sonstige Planungen, planungsrechtliche
Situation
3.1 Ubergeordnete Planungen

3.1.1  Raumordnungsgesetz (ROG)

Die Bauleitpléane sind den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Unter
Raumordnung wird dabei die zusammenfassende und Ubergeordnete Planung verstanden.
Rechtsgrundlage dafir ist das Raumordnungsgesetz (ROG) in der jeweils glltigen Fassung.
Aufgabe der Lander ist es, die aufgestellten allgemein gehaltenen Grundsatze unter
Berlcksichtigung der regionalen Verhaltnisse zu konkretisieren und zu verwirklichen und dazu
die raumlich und sachlich erforderlichen Ziele und Grundsatze vorzugeben. Dies wird in
Sachsen-Anhalt durch das Landesplanungsgesetz und den Landesentwicklungsplan sowie die
Regionalen Entwicklungsplane der Regionalen Planungsgemeinschaften geregelt.

3.1.2 Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt (LEntwG LSA)

Das Landesplanungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (LPIG LSA) wurde ersetzt durch das
Landesentwicklungsgesetz Sachsen-Anhalt vom 23. April 2015 (GVBI. Nr. 9 vom 28.04.2015
S. 170) GI-Nr.: 230.11. Wie auch das Vorgangergesetz enthalt es im Wesentlichen Vorschriften
zur Aufstellung, zum Inhalt und zur Verwirklichung von Raumordnungsplanen. Neben dem
Landesentwicklungsplan gehoéren dazu Regionale Entwicklungsplane und Regionale
Teilentwicklungsplane. Es integriert die  Aufgaben der  Aufstellung des
Landesentwicklungsplanes mit den Abstimmungen mit dem Bund, den anderen
Bundeslandern und ggf. mit der Europaischen Gemeinschaft.

3.1.3 Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP LSA)

Die Verordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt wurde
am 14.12.2010 von der Landesregierung beschlossen. Am 16.02.2011 wurde die Verordnung
im Gesetz- und Verordnungsblatt fir das Land Sachsen-Anhalt (GVBI. LSA Nr. 6/2011, S. 160)
verklindet und trat am Tag nach der Verkiindung in Kraft (gultig ab 12.03.2011) und I6ste damit
das bisherige Gesetz Uber den Landesentwicklungsplan fir das Land Sachsen-Anhalt 1999
ab.

Basis des Gesetzes uber den LEP bilden die Leitvorstellungen des Raumordnungsgesetzes
und des Landesplanungsgesetzes, wobei die Grundsatze und Ziele dieser Programme weiter
prazisiert werden. Danach ist Leitvorstellung der Raumordnung in Sachsen-Anhalt eine
nachhaltige Raumentwicklung, die die sozialen und wirtschaftlichen Anspriiche an den Raum
mit seinen dkologischen Funktionen in Einklang bringt und zu einer dauerhaften, grof3raumig
ausgewogenen Ordnung fuhrt. Daflir sind im Landesentwicklungsplan Ziele und Grundsatze
der Raumordnung flr das gesamte Land und die einzelnen Planungsregionen sowie einzelne
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Teilrdume formuliert. Zusatzlich sind als Ziele und Grundsatze zur Entwicklung des Freiraums
zeichnerisch Vorrang- und Vorbehaltsgebiete festgelegt.

In der Karte des Landesentwicklungsplans 2010 des Landes Sachsen-Anhalt (LEP 2010) ist
der Bereich des Plangebiets keinem Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet zugeordnet, die Ortschaft
Dieskau ist in Bezug auf die Raumstruktur dem den Verdichtungsraum umgebenden Raum
des Oberzentrums Halle zugordnet und gehort somit auch zum Ordnungsraum. Sie befindet
sich an der Uberregionalen Entwicklungsachse von europaischer Bedeutung in Richtung
Leipzig/Dresden und sudost-/osteuropaische Metropolen. Fur die vorliegende Planung von
Wohn- und Gewerbeflachen sind neben den Zielen und Grundsatzen zur Raumstruktur
hauptsachlich die Ziele und Grundsatze fir den Ordnungsraum, zur Entwicklung der
Siedlungsstruktur, der Daseinsvorsorge und zur wirtschaftlichen Entwicklung von besonderer
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Abb. 1:  Auszug aus der Festlegungskarte des LEP Sachsen-Anhalt 2010

O Plangebiet

Gemal Z 1 ist Sachsen-Anhalt zur Sicherung der Lebensgrundlagen und der Lebenschancen
kinftiger Generationen in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen wirtschafts-, sozial- und
umweltvertraglich zu entwickeln. Gleichwertige und gesunde Lebens- und Arbeitsbedingungen
sind in allen Landesteilen zu schaffen und zu erhalten. Mit Z 2 wird ausgefiihrt, dass die
Auswirkungen des Demografischen Wandels, die weitere Entwicklung der
Bevolkerungsstruktur und die rdaumliche Bevolkerungsverteilung bei allen Planungen und
Malnahmen zu beachten sind. In diesem Zusammenhang sind alle Anstrengungen zu
unternehmen, um einen ausgewogenen Wanderungssaldo sowie ein stabilisierendes
Geburtenniveau zu erzielen.
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In den Ordnungsraumen ist unter Beachtung der ékologischen und sozialen Belange sowie
des Demografischen Wandels eine differenzierte Weiterentwicklung des baulichen
Verdichtungsprozesses unter Berlcksichtigung von Rilckbau- und AbrissmaRnahmen
anzustreben. Dabei sind auch unter der Voraussetzung einer weiteren Verdichtung von Wohn-
und Arbeitsstatten gesunde raumliche Strukturen sicherzustellen. Die verschiedenen
Nutzungsanspriche an die Flache sind aufeinander abzustimmen (Z 6). Bestehende
Raumnutzungskonflikte insbesondere zwischen den Funktionen Wohnen, Industrie und
Gewerbe, Erholung, Verkehr, Landwirtschaft sowie Umwelt- und Naturschutz im
Ordnungsraum sollen abgebaut bzw. neue verhindert werden. Eine flachensparende und
Verkehr minimierende, umweltvertragliche Mischung von Wohn- und Arbeitsstatten sowie von
Versorgungseinrichtungen soll gesichert bzw. geschaffen werden (G4). Die
Suburbanisierungsprozesse in den Ordnungsraumen sind in raumlich geordnete Bahnen zu
lenken, insbesondere hinsichtlich der Siedlungstatigkeit, der Verkehrs- und
Versorgungsinfrastruktur, um eine weitere Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden (Z 7).

Die mit dem Bebauungsplan angestrebte Nutzung des bereits in den 1990er Jahren
begonnenen Entwicklungsprozesses fir das Plangebiet lenkt die angestrebte
Weiterentwicklung der Gemeinde auf eine bereits erschlossene Flache, mit der Entwicklung
bendtigter Baugrundstiicke fir junge Menschen und Familien und zusatzlicher Flachen fir eine
kleinteilige gewerbliche Entwicklung als Erganzung zu den bereits vorhandenen gewerblichen
Strukturen sowie der auf den demographischen Wandel reagierenden Entwicklung eines
Senioren- und Gesundheitszentrums wird zudem ein aktueller stadtebaulicher Missstand
beseitigt. Die Weiterentwicklung der bisher durch Sukzession entstandenen Griinflachen
rundet das Baugebiet ab und schafft einen gestalteten Siedlungsrand. Mit der vorgenommenen
Differenzierung ist zudem die Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sichergestellt. Mit der Schaffung einer neuen Bushaltestelle erfolgt zudem eine Aufwertung des
ortlichen OPNV. Mit der Uberplanung einer bereits im FNP gesicherten gemischten Bauflache
erfolgt die Entwicklung auf einem seit langem planerisch vorbereiteten und vorbelasteten
Gelande mit guter Anbindung, eine ungesteuerte Entwicklung in den Freiraum findet nicht statt.
Im Ergebnis der Betrachtung steht die Planung mit den allgemeinen Zielen und Grundsatzen
und denen fir den Ordnungsraum im Einklang.

Gemal Ziel Z 13 ist der landliche Raum als eigenstandiger und gleichwertiger Lebens-,
Arbeits-, Wirtschafts- und Kulturraum zu bewahren. Er ist im Sinne einer nachhaltigen
Raumentwicklung weiter zu entwickeln. Uber die land- und forstwirtschaftlichen Arbeitsplatze
hinaus soll ein vielseitiges Arbeitsplatzangebot im sekundaren und tertiaren Bereich angestrebt
werden, insbesondere auch unter Einsatz der Informations- und Kommunikationstechnologie
(G7). Gemal Z 15 sind im landlichen Raum die Voraussetzungen fiir eine funktions- und
bedarfsgerechte Ausstattung der Stadte und Gemeinden und fir eine Erhéhung ihrer
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit zu verbessern oder zu schaffen. Dabei sind insbesondere
solche Malnahmen vorrangig zu unterstitzen, die beispielsweise das Angebot an
aulerlandwirtschaftlichen Arbeitsplatzen und Ausbildungsplatzen schaffen und sichern.
Gemal Grundsatz G 12 sollen in der Siedlungsstruktur des Landes Sachsen-Anhalt
gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitat der Bevdlkerung
pragende Strukturen unter der Berlcksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse
weiterentwickelt werden. Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen
vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende
Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt und flachensparende Siedlungs- und
ErschlieBungsformen angewendet werden. (G 13). Die Siedlungsentwicklung ist mit den
Erfordernissen einer gunstigen VerkehrserschlieBung und -bedienung durch o6ffentliche
Verkehrsmittel abzustimmen (Z 23).
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Die vorliegende Planung tragt diesen Zielen Rechnung. Durch das Vorhaben wird die Ortschaft
Dieskau gestarkt und weiterentwickelt. Mit den festgesetzten Gewerbeflachen wird die
Ansiedlung gewerblicher Nutzungen ermdglicht, die mit der Schaffung neuer Arbeitsplatze
ermdglicht. Mit der Inanspruchnahme einer vorhandenen und bereits erschlossenen Flache
und deren bedarfsgerechter Umnutzung wird zudem der vorrangigen Nutzung vorbelasteter
oder bereits in Anspruch genommener Flachen gefolgt. Diese geht auch mit einer glinstigen
VerkehrserschlieRung und einer Verbesserung des OPNV-Angebots einher. Das Plangebiet
befindet sich direkt am ndrdlichen Rand des Siedlungskérpers der Ortslage, eine ErschlieRung
des Gebiets ist flachensparend mdglich. Die angestrebte Entwicklung geht Uber die
Eigenentwicklung der Ortschaft Dieskau hinaus, ist aber aufgrund der im Kapitel 1
ausgefihrten Standortvoraussetzungen innerhalb der Gemeinde als vertretbar einzuschatzen.

Um gleichwertige Lebensverhaltnisse in allen Teilrdumen des Landes zu erreichen, ist die
Daseinsvorsorge unter Beachtung des Demografischen Wandels generationenibergreifend
langfristig sicherzustellen. Es sind insbesondere die Voraussetzungen dafir zu schaffen, einer
immer alter werdenden Bevolkerung gesellschaftliche Teilhabe zu gewahrleisten (Z 40). Eine
in Umfang und Qualitdit angemessene Versorgung mit Infrastrukturangeboten und
Dienstleistungen der Daseinsvorsorge ist insbesondere in den zentralen Orten zu sichern und
zu entwickeln (Z 41). Hierbei sollen die besonderen Anforderungen von jungen Familien und
der unterschiedlich mobilen Bevoélkerungsgruppen, insbesondere alterer Menschen und
Menschen mit Behinderungen, bedarfsgerecht in allen Teilrdumen gesichert werden.
Integrierte  Versorgungsstrukturen und neue Formen ambulanter medizinischer
Dienstleistungen sind insbesondere im landlichen Raum weiter zu entwickeln (G 32). Der
steigenden Zahl alterer Menschen sind Altenhilfe und Altenpflege anzupassen. Einrichtungen
der Altenhilfe und Angebote fiir altengerechtes und betreutes Wohnen sollen bedarfsgerecht
zur Verfugung stehen (G 34).

Diesen Zielen der Daseins- und Gesundheitsvorsorge wird vorliegend mit der Schaffung
zusatzlicher, bedarfsgerechter Baugrundsticke fir junge Menschen und Familien in raumlicher
Nahe zu den erforderlichen Betreuungseinrichtungen (Kita, Grundschule) sowie der Schaffung
der Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Senioren- und Gesundheitszentren mit
vielfaltigen Angeboten flr altere Menschen, auch mit Mobilitatseinschrankungen entsprochen.

Die gewerbliche Wirtschaft ist in ihrer regionalen und sektoralen Struktur so zu férdern, dass
die Wirtschaftskraft des Landes unter besonderer Berlcksichtigung kleiner und mittlerer
Betriebe durch die Erhohung der Produktivitdt, der Innovationsaktivitat und durch die
Erweiterung zukunftsorientierter Bereiche der Wirtschaft entwickelt wird, die kleinteilige
BetriebsgroRenstruktur durch Schaffung infrastruktureller Rahmenbedingungen zugleich
Uberwunden wird und die Erwerbsgrundlagen der Bevolkerung damit nachhaltig gesichert
werden (Z 53). Ziele der wirtschaftlichen Entwicklung des Landes sind die nachhaltige
Sicherung des Angebots an Arbeitsplatzen, die Verstetigung des Wirtschaftswachstums und
damit die Erhéhung des Wohlstandes. Zur Erreichung dieser Ziele sind angemessene und
bedarfsgerechte raumliche und infrastrukturelle Voraussetzungen in allen Teilregionen zu
schaffen und vorzuhalten (Z54). An allen Wirtschaftsstandorten sind infrastrukturelle
Voraussetzungen zu schaffen, die eine Positionierung im Standortwettbewerb ermdglichen.
Industrie- und Gewerbestandorte sind bedarfsgerecht zu entwickeln. Die Entwicklung
attraktiver Standortbedingungen soll dazu fiuhren, dass Arbeitsplatze sowie Aus- und
Weiterbildungsplatze durch die Ansiedlung neuer und Erweiterung bestehender Betriebe
gesichert und geschaffen werden (G 47).

Mit der planerischen Vorbereitung von Gewerbeflachen mit guter verkehrlicher Anbindung,
gelegen an einer bedeutenden Entwicklungsachse zwischen Halle und Leipzig, wird der
Wirtschaftsstandort gestarkt, es ergeben sich in Ergdnzung der bereits vorhandenen
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Wirtschaftsbetriebe Entwicklungspotentiale beispielsweise fir Handwerksbetriebe oder
sonstige kleinteilige und mittelgrol3e Betriebe. Es erfolgt mit den im Kapitel 1 dargelegten
Ausfihrungen zum FNP eine bedarfsgerechte Entwicklung innerhalb des Gemeindegebiets.

Im Dezember 2023 hat die Landesregierung den ersten Entwurf zur Neuaufstellung des
Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt beschlossen und zur Beteiligung freigegeben. Die
Beteiligung fand in der Zeit von Januar bis April 2024 statt. Die darin enthaltenen Ziele und
Grundsatze sind bis zum Inkrafttreten des neuen LEP als in sonstige Belange der
Raumordnung im Rahmen der gemeindlichen Abwagung zu berutcksichtigen.

Aus dem Entwurf des Landesentwicklungsplans Sachsen-Anhalt mit Stand vom 22.12.2023
sind keine wesentlichen Anderungen der auf das Planvorhaben bezogenen Ziele und
Grundsatze erkennbar, die im Rahmen der Abwagung zu berlicksichtigen sind.

3.1.4 Regionaler Entwicklungsplan der Planungsregion Halle

Die Gemeinde Kabelsketal gehdrt zur Planungsregion Halle. Der Regionale Entwicklungsplan
der Planungsregion Halle wurde durch die Regionalversammlung am 27.05.2010 und
26.10.2010 beschlossen und durch die oberste Landesplanungsbehérde mit Bescheiden vom
20.07.2010, 04.10.2010 und 18.11.2010 genehmigt. Mit der &ffentlichen Bekanntmachung im
Amtsblatt des Landkreises Saalekreis trat am 21.12.2010 der Regionale Entwicklungsplan der
Planungsregion Halle in Kraft.

Gemall den Vorgaben im Landesentwicklungsplan konkretisieren die regionalen
Entwicklungsplane die Ziele und Grundsatze der Raumordnung fir die jeweiligen
Planungsregionen unter Berlicksichtigung der regionalen Besonderheiten durch zeichnerisch
festgelegte Vorrang- und Vorbehaltsgebiete sowie textlich formulierte Ziele und Grundsatze.

In der Karte des Regionalen Entwicklungsplans (REP 2010) ist der Bereich des Plangebiets
analog zum LEP keinem Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet zugeordnet, die Ortschaft Dieskau ist
in Bezug auf die Raumstruktur dem den Verdichtungsraum umgebenden Raum des
Oberzentrums Halle zugordnet und gehért somit auch zum Ordnungsraum. Sie befindet sich
an der Uberregionalen Entwicklungsachse von europdischer Bedeutung in Richtung
Leipzig/Dresden und sudost-/osteuropaische Metropolen. Da viele der Ziele auf regionaler
Ebene aus dem LEP Ubernommen sind oder im Wesentlichen auf die gleichen Schwerpunkte
abzielen, erfolgt an dieser Stelle mit Verweis auf die Ausflhrungen zum
Landesentwicklungsplan keine erneute Betrachtung.
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Abb. 2:  Auszug aus der Festlegungskarte des REP Halle 2010

O Plangebiet

Gemal Z5.1.2.7 ist im Ordnungsraum ein differenzierter baulicher Verdichtungsprozess ist
unter Beachtung der okologischen und sozialen Belange sowie des demographischen
Wandels einschlieBlich der Bericksichtigung von Rickbau- und AbrissmalRnahmen
anzustreben. Auf eine gesunde, Flachen sparende raumliche Struktur ist durch eine weitere
Verdichtung von Wohn- und Arbeitsstatten hinzuwirken. Eine weitere Zersiedlung der
Landschaft ist zu vermeiden. Die Entwicklung Ubergemeindlicher Gewerbestandorte unter
Bundelung regionaler Potenziale ist zu unterstitzen (Z 5.1.2.8).

Diesen Zielen wird mit der vorliegenden Planung entsprochen, die geplante Anordnung der
Nutzungen im Geltungsbereich und eine angemessene Durchgrinung sichern gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse. Nicht mehr benétigte bauliche Strukturen und Versiegelungen werden
im Zuge der Entwicklung zurtickgebaut. Durch die Lenkung der Entwicklung auf einen bereits
voll erschlossenen Standort wird zudem einer Inanspruchnahme des Freiraums flr
Siedlungszwecke vorgebeugt.

Von besonderer Bedeutung fir die vorliegende Planung ist das Ziel Z5.9.7.4, wonach
innerhalb des Siedlungsbeschrankungsgebietes fir den Verkehrsflughafen Leipzig/Halle im
Rahmen der kommunalen Bauleitplanung die Ausweisung neuer Wohnbaugebiete sowie die
Errichtung schutzwirdiger Einrichtungen unzulassig. Dies betrifft in der Gemeinde Kabelsketal
mit dem Grundzentrum Grdbers den raumordnerisch festgelegten Schwerpunkt der
Siedlungsentwicklung, weshalb gemal den Ausflihrungen im Kapitel 1 den Gemeindeteilen
aulderhalb des Siedlungsbeschrankungsbereichs und somit auch der Ortschaft Dieskau eine
besondere Bedeutung fir die gemeindliche Entwicklung zukommt.
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Die Grundsatze zum Natur-, Landschafts- und Bodenschutz zielen auf eine naturvertragliche
Ressourcennutzung, die Auswirkungen auf die Schutzgliter des Naturhaushalts sollen
maoglichst geringgehalten werden. Mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden,
Versiegelungen sollen auf das notwendige Mald begrenzt werden wahrend nicht bendétigte,
versiegelte Flachen rekultiviert werden sollen.

Die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes wurden im Rahmen der Umweltprifung
ermittelt, beschreiben und bewertet, im Ergebnis der Umweltprifung kdénnen alle
Beeintrachtigungen der Schutzgiter ausgeglichen werden. Mit den vorgesehenen
Entsiegelungsmaflinahmen und dem Rickbau von Teilen einer Kleingartenanlage erfolgen
Rekultivierungsmafinahmen, die in diesen Bereichen eine natlrliche Entwicklung ermdglichen.
Neuversiegelungen im Plangebiet werden unter Beriicksichtigung der erforderlichen
Entwicklungsvoraussetzungen fir die einzelnen Baugebiete auf ein notwendiges Maf
reduziert, beispielsweise durch die Ausfiihrung vieler Verkehrs- und Nebenflachen in
teilgefestigter Bauweise.

Die Regionalversammlung der RPG Halle hat mit Beschluss [11/07-2012 am 27.03.2012 die
Fortschreibung des REP Halle 2010 beschlossen. Gegenstand der Fortschreibung war die
Anderung bzw. Erganzung einzelner Festlegungen des Regionalen Entwicklungsplans in
Anpassung an den Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010. Die Festlegungen der
Plananderung ergeben sich aus den beiden Regionalplanen (1) Sachlichen Teilplan Zentrale
Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie grofflachiger Einzelhandel 2019
und (2) Plananderung zum Regionalen Entwicklungsplans fir die Planungsregion Halle 2010
in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.12.2023.

Abb. 3:  Auszug aus der Festlegungskarte der Plananderung des REP Halle 2023

O Plangebiet
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Mit der Plananderung befindet sich das Plangebiet weiterhin auRerhalb von festgelegten
Vorrang- und Vorbehaltsgebieten.

Gemall G 1 sollen bei der weiteren Siedlungsentwicklung die stadtebauliche
Innenentwicklung, Wohnungsmodernisierung, stadtebauliche Erneuerung und Verbesserung
des Wohnumfeldes Vorrang vor der Neuausweisung von Flachen im Auf3enbereich haben.
Vorhaben, die die natlrlichen Funktionen der Freirdume erheblich oder nachhaltig
beeintrachtigen, sollen vermieden werden. Im Interesse der nachhaltigen Sicherung der
naturlichen Lebensgrundlagen sollen Freirdume nur in Anspruch genommen werden, wenn
das offentliche Interesse begriindet ist und eine unvermeidliche Inanspruchnahme maglichst
flachensparend umgesetzt wird (G 2).

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans erfolgt keine Neuausweisung von Baugebieten im
Freiraum, es wird ein bereits baulich vorgepragter Standort einer neuen Nutzung zugefiihrt,
nachdem eine planerische Vorbereitung bereits in den 1990er Jahren erfolgt ist. Zudem ist die
Flache im Flachennutzungsplan bereits fir eine gemischte bauliche Nutzung vorgesehen, der
aktuelle Entwicklungsbedarf ergibt sich aus den Ausfuhrungen im Rahmen der 3.
Vereinfachten Anderung des FNP Kabelsketal (vgl. Kapitel 1). Die fir die geplante Entwicklung
nicht mehr benétigten Flachen innerhalb des Plangebiets werden aufgewertet, bauliche
Spuren werden beseitigt.

Im Ergebnis der Betrachtung erfolgt die vorliegende Planung im Einklang mit den Zielen und
Grundsatzen der Raumordnung auf Ebene der Regionalplanung.

3.1.5 Flachennutzungsplan (FNP)

Gemal §8 Abs. 2 BauGB sind die Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln.

Die Gemeinde Kabelsketal verfugt tber einen wirksamen Flachennutzungsplan, der mit der
vereinfachten Anderung seit 01.07.2016 Giiltigkeit besitzt. Der darin integrierte
Flachennutzungsplan Dieskau wurde 1998 wirksam. Die Ortschaft Dieskau gehdrt seit 2004
zur Gemeinde Kabelsketal. Fir den Flachennutzungsplan Kabelsketal wurden die
bestehenden und genehmigten Plane zusammengefihrt, aktualisiert und zu einem
Plandokument vereint. Die Genehmigung erfolgte 2014.

Mit Datum von Juni 2018 wurde der Entwurf der 2. vereinfachten Anderung des
Flachennutzungsplans erstellt, er enthalt die Ausweisung des ehemaligen Parkplatzes im
SO Hotel als gemischte Bauflache (M).

Im Ergebnis der férmlichen Beteiligung des Bebauungsplans und der eingegangenen Hinweise
der Raumordnungsbehérden erfolgte in der Zeit von 2019 bis 2023 die 3. Vereinfachte
Anderung des Flachennutzungsplans. Diese Anderung stellt den aktuellen Planstand dar und
ist seit dem 06.04.2023 wirksam. Im Rahmen der Begriindung wurde die Wohnbedarfsanalyse
fortgeschrieben und weiter konkretisiert, im Ergebnis der Abstimmung mit den
Raumordnungsbehérden wurde der gefihrte Bedarfsnachweis fiir Wohnbauflachen und
Gewerbeflachen akzeptiert, der Bebauungsplan gilt somit auch in Bezug auf den
Bauflachenbedarf als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (vgl. Kapitel 1).
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Abb. 4: 3. vereinfachte Anderung des Flachennutzungsplans
E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Mit der Ubernahme der im FNP dargestellten Grinflachen in den Bebauungsplan und der
raumlichen Konkretisierung der dargestellten gemischten Bauflachen und deren Festsetzung
als allgemeines Wohngebiet, eingeschranktes Gewerbegebiet und sonstiges Sondergebiet fir
soziale und gesundheitliche Zwecke wird dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 BauGB
Rechnung getragen, der Bebauungsplan kann weiterhin aus den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplans entwickelt werden.

Mit Datum vom 24.10.2024 hat der Gemeinderat die Aufstellung der 4. Anderung des FNP
beschlossen, mit der geplanten Anderung soll die mit dem Bebauungsplan vorgesehene
Baugebietsfestsetzung (Wohnen, Gewerbe, Sondergebiet) Eingang in den FNP finden.

Eine Genehmigung des Bebauungsplans durch die héhere Verwaltungsbehérde ist nicht
erforderlich, mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses tritt der Bebauungsplan in
Kraft.
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3.1.6 Bauleitplanung und Ziele der Raumordnung

Grundlage der Bauleitplanung bildet das Baugesetzbuch (BauGB). Im § 1 des BauGB heil3t es
u. a.: ,Die Bauleitplane sind den Zielen der Raumordnung anzupassen®. Die Bauleitplane
sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und
zu entwickeln. Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere u. a. zu bericksichtigen:

+ die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung

* gemal § 1a die Belange des Umweltschutzes

» die Belange der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur sowie die Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen.

Auf der Grundlage der im Flachennutzungsplan erfolgten Ausweisung als ,Mischgebiet MI*
wird eine Konkretisierung vorgenommen und es erfolgt eine Splittung in ,eingeschranktes
Gewerbegebiet GEe", ,sonstiges Sondergebiet SO Zweckbestimmung soziale und
gesundheitliche Zwecke (Senioren- und Gesundheitszentrum)“ und ,allgemeines Wohngebiet
WA,

Gemal §2 Abs.4 BauGB ist in Bezug auf die Belange des Umweltschutzes eine
Umweltprifung durchzufliihren. Um die Umweltauswirkungen hinreichend zu beurteilen, wurde
ein Scoping-Termin durchgefiihrt, um den notwendigen Umfang und Detaillierungsgrad der
Untersuchungen zu bestimmen. Parallel zur Bearbeitung des Bebauungsplanes wird der
Umweltbericht erstellt. Dieser basiert auf der 6kologischen Bilanz und den Untersuchungen
zum Artenschutz. Die Ergebnisse dienten als Basis der wesentlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans im Bereich Grinordnung. Sie sind weiterhin im Teil Natur und Landschaft der
Bestandsaufnahme als auch unter dem Punkt ,Wesentliche Auswirkungen der Planung®
dokumentiert. Der Umweltbericht ist ein wichtiger Bestandteil jeder Begriindung eines
Bebauungsplanes.

Weiterhin wurde eine Untersuchung der Altlastensituation vorgenommen, um eine
Gefahrdungsabschatzung zu erhalten. Das Ergebnis weist keine Belastungen aus.

Da es durch die Leipziger Chaussee, die Ddllnitzer StralRe und die Motocross-Strecke zu
eventuellen Larmbelastigungen kommen kann, ist ein schalltechnisches Gutachten erstellt
worden, welchem durch Festsetzungen entsprochen wird, wie z. B. der Fuhrung der
Abgrenzungslinie von GEe zu WA und SO.

Die Beurteilung der archaologischen Situation soll iber eine Prospektion erfolgen (siehe Pkt.
6.6.2).

Bei den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung zur nachhaltigen Raumentwicklung in der
Planungsregion Halle wird unter G1 und G2 auf folgenden Schwerpunkt verwiesen — Zitat:

,Bei der weiteren Siedlungsentwicklung haben die stadtebauliche Innenentwicklung,
Wohnungsmodernisierung, stddtebauliche Erneuerung und Verbesserung des Wohnumfeldes
Vorrang vor der Neuausweisung von Fldchen im Aul3enbereich. Vorhaben die die natiirlichen
Funktionen der Freirdume erheblich oder nachhaltig beeintrdchtigen, sollen vermieden
werden. Im Interesse der nachhaltigen Sicherung der natiirlichen Lebensgrundlagen sollen
Freirdume nur in Anspruch genommen werden, wenn das 6ffentliche Interesse begriindet ist
und eine unvermeidliche Inanspruchnahme mdéglichst flaéchensparend umgesetzt wird.“
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Die Gemeinde Kabelsketal ist unter Z 1 dem den Verdichtungsraum umgebenden Raum in der
Planungsregion Halle zugeordnet. Hierbei wird besonders auf die Konfliktidsungsstrategien in
der Flachennutzung bzw. bei der Neuinanspruchnahme von Wohn- und Gewerbebauland
verwiesen.

Gerade unter diesen o. g. Aspekten sollte der Standort ,Spittelbreite” Dieskau gesehen
werden. LagemaRig fast an der Gemarkungsgrenze Halle, verkehrstechnisch voll erschlossen
und keine Neuinanspruchnahme von Siedlungsflache, sondern Nutzung eines Grundstlicks
mit ErschlieBungsstral’en, vorhandenen Leitungssystemen fir Ver- und Entsorgung und
vorhandener StraRenbeleuchtung, welches in den 1990er Jahren begonnen und nie vollendet
wurde, bis auf einen Hotelneubau und grof3e Park- bzw. Stellplatzflachen. Dieses damals quasi
am Rand der Stadt Halle als V- und E-Plan genehmigte sehr grofRRe Einkaufs- und
Versorgungszentrum hat seine Spuren auf dem Gelande auch dahingehend hinterlassen, dass
in Grolkenordnungen Mutterbodenabtrag erfolgte. Mit dem hier vorliegenden Bebauungsplan
wird weder die ehemals geplante Uberbauung erreicht, noch auch nur annéhernd ein Gebaude
dieser GroRenordnung entstehen. So werden fast alle alten Stellflachen als Grinflachen
uberplant. Damit wird auch voll der Verantwortung zur Nachhaltigkeit des Planungsvorhabens
entsprochen.

3.2 Planverfahren

Auf der Grundlage der Ausweisungen des Flachennutzungsplanes Kabelsketal (Mischgebiet)
wurde durch die Gemeinde der Aufstellungsbeschluss gefasst und ortstblich bekannt
gemacht. Die Amter des Landkreises duRerten im Rahmen des Scopings ihre Hinweise zur
Durchfiihrung der Planung. Der Scoping-Termin fand am 09.05.2017 statt. Alle Beteiligten
erhielten die zur Vorinformation notwendigen Materialien. Der Ausschuss Bau-Umwelt-
Ordnung wurde am 16.08.2017 in einer Veranstaltung informiert. Der Aufstellungsbeschluss
wurde am 30.08.2017 gefasst. Grundlage dazu war der Abschluss eines stadtebaulichen
Vertrages, der ebenfalls am 30.08.2017 beschlossen wurde.

Das Verfahren wird zweistufig gefiihrt; sowohl die Offentlichkeit, Betroffene und die Amter und
Behdrden sowie die Nachbargemeinden werden einbezogen. Beschlisse und
Bekanntmachungen erfolgen ortsublich im Amitsblatt und zuséatzlich seit 2021 auf der
Internetseite der Gemeinde Kabelsketal.

Tab. 1: Verfahrensschritte flr die Aufstellung des Bebauungsplans
Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge) Gesetzliche Zeitraum/Datum
Grundlage
Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat | § 2 Abs. 1 BauGB 30.08.2017
der Gemeinde Kabelsketal und ortsubliche Amtsblatt
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 21.09.2018

frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Nachbargemeinden

§ 3 Abs. 1 BauGB
§ 2 Abs. 2 BauGB

01.10.2018 bis
02.11.2018

Einholung der Stellungnahmen der Behérden und
sonstigen Trager Ooffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, mit Aufforderung zur AuBerung
auch im Hinblick auf den Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

§ 4 Abs. 1 BauGB

Schreiben vom
10.08.2018
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21
Begriindung

Verfahrensschritte (in zeitlicher Reihenfolge)

Gesetzliche
Grundlage

Zeitraum/Datum

Beschluss Uber die Billigung und die o6ffentliche
Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans
und ortsubliche Bekanntmachung des
Beschlusses

§ 3 Abs. 2 BauGB

24.02.2021
Amtsblatt
19.03.2021

Offentliche  Auslegung des Entwurfs des
Bebauungsplans mit der Begrindung und den
nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen

§ 3 Abs. 2 BauGB

29.03.2021 bis
30.04.2021

Einholen der Stellungnahmen der
Nachbargemeinden, der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, zum Entwurf des Bebauungsplans

§4 Abs. 2i. V. m.
§ 2 Abs. 2 BauGB

Schreiben vom
26.04.2021

Beschluss Uber die Billigung und die o6ffentliche
Auslegung des 2. Entwurfs des Bebauungsplans
und ortsubliche Bekanntmachung des
Beschlusses

§ 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung des 2.Entwurfs des
Bebauungsplans mit der Begrindung und den
nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen

§ 4a Abs. 3 BauGB

Einholen der Stellungnahmen der
Nachbargemeinden, der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, zum 2. Entwurf des
Bebauungsplans

§ 4a Abs. 3 BauGB

10.

Behandlung der Anregungen und Bedenken der
Bulrger, der Nachbargemeinden, der
Stellungnahmen der beteiligten Behdrden und
sonstigen Trager Ooffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt
werden kann, im Stadtrat im Rahmen einer
umfassenden Abwagung

§3Abs.2S.4
i.V.m.
§ 1 Abs. 7 BauGB

11.

Information der Birger, der Behdrden, der Trager
offentlicher Belange und der benachbarten
Gemeinden Uber das Ergebnis der Abwagung

§ 3 Abs. 2 Satz 4
BauGB

12.

Satzungsbeschluss

§ 10 Abs. 1 BauGB

13.

des
des

ortsubliche Bekanntmachung
Satzungsbeschlusses und Inkrafttreten
Bebauungsplans

§ 10 Abs. 3 BauGB
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Der Arbeitsstand Vorentwurf ist dem Ortschaftsrat und dem Ausschuss Bau, Umwelt, Ordnung
zur Kenntnis gegeben worden. Anregungen zu Einarbeitungen und Anderungen wurden durch
den Gemeinderat bestatigt. Diese bildeten die Grundlage fir den Vorentwurf, der zur
Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 BauGB) und der Beteiligung der Behdrden (§ 4 BauGB)
dient.

Die im Rahmen der Tragerbeteiligung zum Vorentwurf eingegangenen Einwendungen wurden
ausgewertet. Die planungsrelevanten Positionen dieser Einwendungen dienten als Grundlage
fur die Erarbeitung des Planentwurfes auf der Basis der Entscheidung zur Verkleinerung des
Standortes. Es erfolgte weiterhin eine Konsultation mit dem Landkreis Saalekreis und der
Regionalen Planungsgemeinschaft zu den gemachten Einwendungen, um Kilarheit fir die
weitere Planung zu schaffen, wie die Reduzierung auf ca. 34 WE durch die o. g. Reduzierung
des rdumlichen Geltungsbereiches.

Durch die Verkleinerung des Plangebietes konnte erreicht werden, die Anzahl der mdglichen
WE so zu reduzieren, dass sich die Anzahl der mdglichen Bauplatze fiur >Einzel- und
Doppelhauser in den Teilgebieten mit den 34 bis 40 Einheiten der zuldssigen Kapazitaten
innerhalb der verfiigbaren Groflenordnung der Gemeinde Kabelsketal bewegt. Nicht nur die
Reduzierung des raumlichen Geltungsbereiches, sondern auch die explizite Ausweisung in
den Teilgebieten 3.1 und 3.2 als sonstige Sondergebiete fiir soziale und gesundheitliche
Zwecke tragen zur Einhaltung einer vertraglichen Anzahl der Wohneinheiten bei.

Dem 2021 zur Beteiligung vorgelegten Entwurf lag auch die Situation der Gemeinde
Kabelsketal zugrunde, die in den letzten Jahren vermehrt Anfragen von Zuzugswilligen zu
verzeichnen hat. Besonders hervorzuheben sind junge Familien und Heimatriickkehrer aus
den alten Bundeslandern. Auch die gute wirtschaftliche Entwicklung des benachbarten
Ballungsraums Leipzig sorgt fur eine erhdhte Nachfrage nach Baugrundsticken und
Gewerbeflachen.

Die logistischen und sozialkommunalen Voraussetzungen in Verbindung mit bezahlbaren
Wohngrundstiicken und den ,vor der Tur liegenden® Arbeitsplatzen beidseits der
Landergrenzen von Sachsen und Sachsen-Anhalt tragen ebenfalls zu einer erhdhten
Nachfrage bei. Das Mischungsverhaltnis des Standortes zwischen eingeschranktem Gewerbe
GEe, sonstigem Sondergebiet SO (z. B. als “Sozialpark Dieskau“) und dem Wohngebiet WA
stellt auch auf die demographische Situation ab.

Mit dem 2. Entwurf erfolgte im Ergebnis der férmlichen Beteiligung und der mit der 3. Anderung
des FNP konkretisierten Wohnbedarfsanalyse eine Erganzung des Geltungsbereichs um das
TG5 als allgemeines Wohngebiet. Zudem erfolgte eine Uberarbeitung der
Schallimmissionsprognose und der daraus abgeleiteten Festsetzungen. Auch die weiteren
Festsetzungen wurden durchgehend Uberarbeitet, konkretisiert und an die aktuellen
planungsrechtlichen Gegebenheiten angepasst. Es erfolgte auf der Basis der 6kologischen
Bilanzierung eine Integration weiterer grinordnerischer MalRnahmen. Das Planlayout wurde
ebenfalls Gberarbeitet, um auch den Anforderungen des X-Plan-Standards zu entsprechen.
Auf Basis der geanderten Festsetzungen erfolgte eine gesamthafte Uberarbeitung der
Begriindung, der Umweltbericht als Ergebnis der Umweltpriifung wurde ebenfalls aktualisiert.
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4. Bestandsaufnahme
4.1 Eigentumsverhaltnisse

Alle Grundstiicke im Geltungsbereich, bis auf das teilweise genutzte Flurstlick 17/34, befinden
sich im Eigentum des Vorhabentragers. D. h. die Investoren des Bebauungsplanes verfiigen
Uber nahezu 100 % der Grundstiicke im Geltungsbereich. Die Verkehrsflachen, bis auf das
Flurstick 17/34, die als StralRenverkehrsflachen festgesetzt und zum Anschluss der
Baugebiete an den o6ffentlichen Strallenraum bendtigt werden, gehéren dem Vorhabentrager
und sollen nach Herstellung o6ffentlich gewidmet werden. Sie grenzen im Bereich der
Gebietszufahrt an die Offentlichen Verkehrsflachen, die sich im Eigentum des
Stralienbaulasttragers befinden. Die geplante Havariezufahrt und die Bushaltestelle bediirfen
auch deren Zustimmung.

4.2 Baubestand

Der raumliche Geltungsbereich beinhaltet Baubestand in Form von Stellflachen, Stralen, Ver-
und Entsorgungsleitungen, sowie Bodenplatten und Abrissmaterial der ehemaligen
Stallgebaude und deren Zuwegungen. Die StralRenoberflache der Ringstralle wurde bis zum
Unterbelag fertiggestellt und sollte in dieser Form als Baustralle genutzt werden. Die
Zuwegung zur Landesstralle ist oberflachenfertig und wird als Zufahrt zum Hotel genutzt.
Randstreifen, Borde und Deckel sind so hergestellt, dass nur noch die endglltige
Verschleildschicht als StralRenoberflache nach erfolgter Baumalinahme zu realisieren gewesen
ware. Fur die durchzufiihrenden verschiedenen Hoch- und Tiefbauarbeiten sollte ebenfalls
analog verfahren werden, soweit technisch machbar, um nach Fertigstellung nur noch eine
neue Deckschicht als endgiiltige Oberflache aufbringen zu mussen.

Weiterhin befinden sich im raumlichen Geltungsbereich die fir das ehemalige Baugebiet
~Einkaufszentrum Dieskau“ bereits realisierten ErschlieBungsbestandteile, wie die in den
Strallen verlaufenden Ver- und Entsorgungsleitungen, Strallenbeleuchtungsmasten und
umfangreiche Stellplatze mit ihren Zufahrten, wobei nur das neben dem ARC-Hotel befindliche
Stellplatzareal genutzt wurde und derzeit noch genutzt wird.

Weitere befestigte Flachen sind versiegelt; sie sind Uberreste des an diesem Standort in den
1990er Jahren geplanten Einkaufszentrums Dieskau und der Stallungen des
Tierzuchtbetriebes. Im Bereich des ehemaligen Tierzuchtbetriebs im sudlichen Teil des
Geltungsbereichs (stdlicher Teil TG 2 und TG 5) ist mit dem Auffinden von Fundamentresten
Zu rechnen.
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Abb. 5:  Luftbild mit Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

4.3 Natur und Landschaft / natiirliche Gegebenheiten / Geologie

Das Plangebiet befindet sich in der historisch gewachsenen Kulturlandschaft
Mitteldeutschlands. Charakterisiert wird das Umfeld der Ortschaft Dieskau durch die dstlich
anschlielienden groflten ebenen Ackerflachen, den Rand der Stadt Halle, nur getrennt durch
die sumpfige Niederung der Reide und Dieskau; auch gekennzeichnet durch den historischen
Braunkohleabbau auch hier im Tiefbauverfahren. Das Plangebiet gehoért naturrdumlich zum
.Mitteldeutschen Schwarzerdegebiet®, zuzuordnen der Landschaftseinheit ,Hallesches
Ackerland® und morphologisch zum westlichen Randgebiet der ,Halle-Leipziger
Tieflandsbucht*, sowie geologisch zum ,Ostlichen Harzvorland“. Einzig am westlichen Rand
der Ortschaft Dieskau ist die Reide als Flieligewasser anzutreffen. Einige Teiche liegen im
Sludwesten. Eine Beeinflussung zum Planungsvorhaben ist dadurch nicht zu erwarten.

Generell ist fiir den Standort von einer starken anthropogenen Uberformung auszugehen,
sowohl makrostandortseitig durch Infrastruktur und Industrie, als auch auf den Mikrostandort
B-Plangebiet, der bereits durch Bodenbefestigungen, bauvorbereitende Malnahmen und
Leitungsverlaufe beeinflusst ist.
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Entsprechend der durchgeflihrten Recherchen befindet sich das Planungsareal in keinem
Schutzgebiet. Es sind weder Naturschutzgebiete, Naturdenkmale und Flachendenkmale noch
geschutzte Landschaftsbestandteile betroffen.

Eine Betroffenheit durch Altbergbau ist im raumlichen Geltungsbereich nicht gegeben, jedoch
grenzt unmittelbar stlich ,Cons. Delbrick®, ein ehemaliger Braunkohletiefbau aus den Jahren
1867 bis 1898 an.

4.4 Verkehrliche ErschlieBung

Zur verkehrlichen ErschlieBung werden Aussagen bezlglich StraRen und ruhender Verkehr
gemacht. Da es seitens der Landesdirektion Sachsen Hinweise zum Luftverkehr gibt, werden
diese ebenfalls hier aufgefuhrt.

441 Straflen

Das Plangebiet ist an das offentliche StralRennetz (DdlInitzer StralRe, L 167) angeschlossen;
die L 167 quert die B 6, die nach Halle bzw. Leipzig fihrt und Zubringer zur BAB 9 ist. Im
Plangebiet existiert eine Ringstralle, die noch im Rahmen des ehemaligen Vorhabens
~Einkaufszentrum Dieskau® realisiert wurde und mit der Einmindungsstralle auf die L 167
aufbindet. Hierzu wurde 1993
zwischen dem  damaligen
Strallenbauamt Halle und der
Gemeinde Dieskau eine
'L"I- - Vereinbarung zum Neubau der
. ; Einmindung/Kreuzung LIO
167 bei km 3 + 585
geschlossen. Das Hotel wird
Uber einen Teil der Ringstralle
verkehrstechnisch erschlossen
und nutzt teilweise noch die
benachbarte Flache mit den
Parkplatzen.

Abb. 6: Zufahrt zum Plangebiet mit Bilck in Richtung L 167

4.4.2 Ruhender Verkehr

Im raumlichen Geltungsbereich befindet sich das Flurstick 917, auf dem sich Stellflachen
befinden, die, wie o. g., auch teilweise durch das benachbarte Hotel, sowie ca. 2 - 3mal jahrlich
bei kommunalen Veranstaltungen genutzt werden. Alle weiteren, bei der Entwicklung des
~Einkaufszentrums Dieskau“ realisierten Stellflachen sind ungenutzt, teilweise hat sich darauf
Ruderalvegetation ausgebildet. Zukinftig werden auf den Grundstiicken der Teilgebiete die
Stellplatze entspr. Nutzung, BetriebsgréfRe, Besucherzahl usw. durch den spateren Betreiber
oder Grundstlickseigentimer zu errichten sein. Die Stellplatze im Bereich der festgesetzten
Grunflachen sollen riickgebaut werden.
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4.4.3 Offentlicher Personennahverkehr

Am Westrand des Plangebietes sollen die Voraussetzungen fiir eine Bushaltestelle geschaffen
werden, die durch die FuBwege aus dem Plangebiet, aber auch durch die angrenzende
Ortslage genutzt werden soll.

444 Luftverkehr

Das Planungsgebiet liegt teilweise im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Leipzig/Halle
im An- und Abflugsektor gemaR § 12 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2. b) Luftverkehrsgesetz (LuftVG) der
Start- und Landebahn Nord sowie im Schutzbereich von Flugsicherungseinrichtungen nach
§ 18a LuftVG.

4.5 Stadttechnische ErschlieBung

Im Zuge der ErschlieBungsleistungen fur das ehemalige Einkaufszentrum wurden auch die
erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt. Alleinig das Hotel ist derzeit Uber diese
Medien angeschlossen, sowie die Strallenentwasserung. Die anndhernde Lage der
bestehenden Leitungen wurde im Rahmen der Vermessungsarbeiten ermittelt (Deckel). Die
Abstimmungen mit den Ver- und Entsorgungstrdgern werden im Rahmen der
Weiterbearbeitung geflihrt, so dass Veranderungen der Bestandssituation dann konkret
ausgewiesen werden konnen.

Entsprechend den eingegangenen Stellungnahmen sind die vorhandenen Leitungsbestande
und die fur die jeweiligen Leitungen angegebenen Schutzstreifen nachrichtlich auf der
Planzeichnung eingetragen.

Es wird aber generell auf die Erkundungspflicht der bauausfiihrenden Firmen verwiesen.

451 Wasserversorgung

Entsprechend den Aussagen des Flachennutzungsplans ist fir alle ausgewiesenen Planteile
davon auszugehen, dass die Wasserversorgung gesichert ist. Bei der Verlegung der
Leitungssysteme fiir das ehemals an diesem Standort geplante Einkaufszentrum wurde in der
Ringstralle auch Trinkwasserleitungen verlegt. Darliber wird zurzeit nur das Hotel versorgt.
Eine Dimensionierung dieser Trinkwasserleitung ist mit DN 300/150 benannt. Versorger ist der
WAZV Saalkreis.

Durch das Plangebiet verlauft eine Fernwasserleitung DN 1000 (HWS) und eine 150er-
Trinkwasserleitung. Beide verlaufen innerhalb der festgesetzten Grinflachen.

4.5.2 Entwiasserung

Im Plangebiet verlaufen in Teilen der ,RingstralRe“ sowohl Schmutzwasser als auch
Regenwasserleitungen. Die Regenentwasserung ist als fast geschlossener Ring mit
Abzweigen zu den Stellflachen realisiert worden. Die bestehenden Entwasserungsanlagen
wurden 2021 mittels Kanal-TV befahren und in Zustand/Nennweite/Materialien dokumentiert.
Das System der Regenentwasserung folgt dem Ringverlauf der Stral3e.
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Weiterhin quert der Abwassersammler, der zur SWH Hallesche Wasser und Stadtwirtschaft
gehort, im Nordwesten das Gebiet im unbebauten Bereich. Das Schmutzwassersystem
besteht aus einem Halbring (Sud, West, Nordwest). Fur die geplanten MalRhahmen muss
dieses System auf das weitere Nutzen dieser bestehenden Leitungen Uberpriift werden und
es sind die notwendigen Anpassungen zu realisieren.

4.5.3 Elektroenergieversorgung

Die Versorgung erfolgt Uber das Leitungsnetz der MITNETZ Strom. Vorhandene Leitungen
befinden sich im Bereich der Doéllnitzer Stral’e. Weitere Unterverteilungen im Rahmen der
Bebauung sind erforderlich.

Im Bereich der Ringstrale ist das Gebiet mit Strallenbeleuchtung ausgestattet, die sich auch
auf die Stellflachen ausdehnt, die nicht weiter genutzt werden.

454 Gasversorgung

Die Versorgung erfolgt Uber das Leitungsnetz der MITNETZ Gas. Vorhandene Leitungen, an
die angebunden werden kann, liegen in der DélInitzer Strafe. Dazu waren die entsprechenden
Vereinbarungen zu schlielen. Eine Entscheidung bezilglich des Anschlusses erfolgt im
Rahmen der Objekt- und ErschlieBungsplanung.

Eine Gasleitung DN 600 der Ontras GmbH quert das Plangebiet von Stidwest nach Nordost
im Bereich der festgesetzten Grlnflachen.

4.5.5 Telekommunikation

Zustandiger Netzbetreiber fir das Telekommunikationsfestnetz ist die Deutsche Telekom
Technik GmbH. Der Anschluss des Plangebiets und des benachbarten Hotels erfolgt Gber eine
bestehende Leitung dstlich der DdlInitzer Stra3e im Bereich der Ringstralie.

456 Benachbarte Bebauungen

Die benachbarten Bebauungen bestehen im sldlich anschliellenden Gemeindeteil
Uberwiegend aus 1- bzw. 2-geschossigen Wohngebauden mit ausgebauten Dachgeschossen.
Es gibt Hofsituationen mit Neben- und Stallgebauden, Garagen, Werkstatten und den
anschlieBenden Nutz- oder Ziergarten.

Das stadtebaulich dominierende Gebaude in der Nachbarschaft des Plangebietes ist das ARC-
Hotel, an das sich sudlich das sonstige Sondergebiet SO anschlieRen wirde. Es handelt sich
um einen 3-geschossigen Atriumbau mit genutztem Dachgeschoss, zugehoérigen Hotel- und
auch Mitarbeiterparkplatzen und einem gestalteten Freiraum, von dem saisonal eine befestigte
Freiflache als Biergarten genutzt wird.
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Abb. 7:  Blick von Osten auf das ARC-Hotel mit Eingangsbereich

5. Planungskonzept
5.1 Stadtebauliches Zielkonzept

Das stadtebauliche Zielkonzept orientiert sich an den folgenden Schwerpunkten und
bertcksichtigt mit den vorgesehenen Baugebieten und der spezifischen Ausweisung als
sonstiges Sondergebiet SO auch den aktuellen kommunalen Bauflachenbedarf:

- Ausweisungen im Flachennutzungsplan
- langfristige Sicherung der im Plangebiet zu errichtenden Gebaude
- Ausschluss anderer nicht gebietstypischer Ansiedlungen

- Aufzeigen der Mdglichkeiten des Standortes zwecks Sicherung einer angemessenen
Nutzungsintensitat im Plangebiet zur Schonung der Ressource Boden (vorentwickeltes
Plangebiet)

- Nutzung ortlicher Infrastrukturanschlussbedingungen, wie dem StralRensystem und der
vorhandenen Ver- und Entsorgungsmedien, soweit moglich

- Einpassen in das bestehende Ortsgebiet unter besonderer Beriicksichtigung der Mal3-
stablichkeit der Bebauungen, der Dachformen und der landschaftlichen Gegebenheiten.

- Gestaltung der Verkehrsflachen mit der Zielstellung einer ausgewogenen Verkehrsraum-
nutzung fur den Fahrverkehr, das Parken, aber auch fir FuRganger und Radfahrer.

Mit den Ausweisungen als allgemeines Wohngebiet WA, sonstiges Sondergebiet SO mit der
Zweckbestimmung soziale und gesundheitliche Zwecke (Senioren- und Gesundheitszentrum)
und eingeschranktes Gewerbegebiet GEe kann klar der Nutzungsrahmen und -umfang
festgelegt werden, ebenso, wie die angemessene Anzahl der Wohneinheiten.
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Die innerhalb des sonstigen Sondergebiets mit der Zweckbestimmung flr soziale und
gesundheitliche Zwecke genannten Nutzungen sind besondere Wohnformen, die nicht auf die
Gesamtzahl der mit dem Flachennutzungsplan ermittelten Wohnraumbedarfe anzurechnen
sind.

Das geplante Senioren- und Gesundheitszentrum, Arbeitsbezeichnung ,Sozialpark Dieskau®,
soll die folgenden Funktionen beinhalten:

- Seniorenheim, aber ebenso nur Senioren- und betreutes Wohnen

- Tages- und Wochenpflege

- medizinischer und Physiobereich sowie Seniorensport

- fur Essen, Wasche und Transportservice

- Verwaltung, Mitarbeiterwohnen/Wohnheim

- gdf. Kindereinrichtung mit gemeinsamer Freiraumnutzung

Das Konzept des ,Sozialparks Dieskau® wiirde sich mit seinem Mischungsverhaltnis auch als

Mehrgenerationenprojekt gestalten lassen, dass alle Altersstufen integriert und gerade
Begegnungen von ,Gro und Klein“ férdert, in Abhangigkeit vom jeweiligen Investor.

Mit den Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzung (z.B. Geschossigkeit,
Gesamthéhe und Dachform) wird der Ubergang zwischen dem seit Jahren bestehenden Hotel
(3-geschossig mit ausgebautem Dach) und der vorhandenen, sudlich angrenzenden
Ortsbebauung (1- bzw. 2-gechossig mit ausgebautem Dach) stadtebaulich gestaltet. Dazu
dient auch die Abstufung des Mal3es der baulichen Nutzung zwischen TG 3.1 und 3.2.

5.2 Griunordnerisches Zielkonzept

Dem grunordnerischen Zielkonzept liegen die folgenden Positionen zugrunde:

- Uberpriifung vorhandener Griinbereiche auf dauerhafte Sicherung

- weitgehendster Erhalt der Baume am sudostlichen und westlichen Rand des Plangebietes
- Grunstreifen zur Flache ,Cons. Delbriick® im Sinne der ,Ortsrandbegrinung“ des FNP

- Gestaltung der verbleibenden Freiflachen nach erfolgter Bebauung, auch innerhalb der
Baugebiete (Heckenpflanzungen)

- Schaffung einer Grunflache (Nachpflanzung von Baumen, Strauchern, evil. auch
Rasenansaat) zur West-, Nord- und Ostseite, gleichzeitig Mdglichkeiten flr Brut und
Aufenthalt von Végeln und anderen Tieren, hier besonders der Zauneidechsen, fir die
zahlreiche Habitatrequisiten eingeordnet werden

- Beibehaltung einzelner Sukzessionsbereiche in den Randbereichen (nérdliche und
westliche Plangebietsgrenze)

- Orientierung an den Vorgaben des Flachennutzungs- und Landschaftsplans beziglich der
Grinflachen und der Ortsrandbegriinung.

- Einordnung eines Spielplatzbereichs in die nérdliche Grinflache.
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5.3 Verkehrskonzept

Es verbleibt die derzeitige Anbindung des Plangebietes auf die DdlInitzer Strale. Ebenso
erfolgt eine Erhaltung des Unterbaus der Ringstralie, samtliche Borde und Tragschichten sind,
auch aufgrund der verbreiterten Querschnitte, neu zu errichten. Entsprechend den
Ansiedlungserfordernissen werden weitere Plangebietsstrallen und Wege errichtet.

Grundsatzlich wird ausgegangen von:

- Abdeckung des ruhenden Verkehrs auf den eigenen Grundstlicken (Stellplatze, Garagen,
Carports) und im StraRenbereich

- Ausbildung der StralRen/Wege als teilweise gemischt funktioneller Bereich im Bereich der
WohnstraflRen und Ausbildung von einseitigen Gehwegen entlang der Erschlielungsstrallen

- Reduzieren der Plangebietsstral’en und -wege auf ein Minimum und Ausflhrung in den
notwendigen Teilbereichen moglichst in Teilversiegelung

- durchgehende Gehwegverbindung von den Wohngebieten zur Bushaltestelle an der
Dollnitzer Stral3e.

Bedingt durch die GroRe des Plangebietes ist eine zweite Ein- bzw. Ausfahrt erforderlich, die
als sogenannte Havariezufahrt ausgebildet wird und durch Poller bzw. Schranke zu sichern ist.
Hierzu wird eine Zufahrtsstral’e zu den ehemaligen Stellflachen umgenutzt, die auf die L 167
aufgebunden wird. Entlang der Ostlichen Geltungsbereichsgrenze sind 6ffentliche Stellplatze
vorgesehen. Bei der Dimensionierung der Wohnstral3en ist auf die Mdglichkeit des Parkens im
offentlichen StralRenraum zu achten.

54 Planungsalternativen

Besser geeignete Planungsalternativen stehen nicht zur Verfligung. Es handelt sich um einen
baulich erheblich vorgepragten Standort, dessen Bestdande nunmehr eine neue Nutzung
erfahren sollen.

Mit der Realisierung erfolgt die Weiternutzung eines langjahrig ungenutzten bauvorbereiteten
Standorts in der Ortschaft Dieskau innerhalb der bestehenden Ausweisungen des
Flachennutzungsplans.

6. Begriundung der wesentlichen Festsetzungen
6.1 Art, MaR und Umfang der Nutzungen
6.1.1  Art der baulichen Nutzung

Es handelt sich bei dem Plangebiet entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan um
einen Standort mit verschiedenen Nutzungen im Sinne einer gemischten Bauflache. Den
Empfehlungen der Behdrden folgend, wird dabei, angepasst an die Ortlichkeit, eine rdumliche
Differenzierung der einzelnen Nutzungen vorgenommen. Es erfolgen Festsetzungen als
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe), sonstiges Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung flr soziale und gesundheitliche Zwecke und allgemeines Wohngebiet
(WA). Damit ist der Standort in die gemischten Bauflachen der Ortschaft Dieskau und die
angrenzende Sondergebietsnutzung des Hotelstandortes eingebettet.
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Mit den vorgesehenen Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung wird dem Gebot,
durch die Bauleitplanung eine geordnete stadtebauliche Entwicklung herbeizufihren und
stadtebaulichen Missstdanden entgegenzuwirken, Rechnung getragen. Der derzeitige
stadtebauliche Missstand eines ungenutzten, vor Jahren fir Bebauung vorbereiteten
Standortes, soll jetzt tber die geplanten MalRnahmen ,repariert® werden.

Durch die im Plangebiet zuldssigen Nutzungen und deren Steuerung in den verschiedenen
Teilgebieten sowie den getroffenen Festsetzungen zum Immissionsschutz und zur
Grinordnung kann ausgeschlossen werden, dass hier z.B. erhebliche Immissionsbelastungen
im Gebiet selbst und auch nach auRerhalb entstehen, so dass im Ergebnis den Anforderungen
zur Schaffung und Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Rechnung getragen
wird.

Es erfolgt die zeichnerische Festsetzung von neun Bau- bzw. Teilgebieten (TG). Die
Gliederung erfolgt auch, um die unterschiedlichen Funktionen im Geltungsbereich harmonisch
zu gestalten. Dies wird Uber die Ausweisung bzw. Zuordnung der jeweiligen Flachen
(Teilgebiete) gesichert. Die Teilgebiete 1.1, 1.2, 1.3 und 4 umfassen dabei eine Festsetzung
als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) zur Entwicklung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht erheblich storen, die Teilgebiete 2.1, 2.2 und 5 werden als allgemeines
Wohngebiet (WA) zur Schaffung zusatzlicher Bauplatze festgesetzt. Fur die Teilgebiete 3.1
und 3.2 erfolgt eine Festsetzung als sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
fur soziale und gesundheitliche Zwecke zur Entwicklung eines Senioren- und
Gesundheitszentrum. Dazu erfolgt die bedarfsgerechte Festsetzung der erforderlichen
Stralienverkehrsflachen und der dazugehdrigen Flachen fir den ruhenden Verkehr sowie fur
Radfahrer und FuRganger.

Im westlichen Teil und an der nérdlichen und dstlichen Plangebietsgrenze wird bei teilweiser
Integration der vorhandenen sukzessiven Vegetation eine multifunktionelle Grinflache
entwickelt, auf der auch ein wesentlicher Teil des Ausgleichs fur die erfolgenden Eingriffe
stattfinden soll und zahlreiche Standorte fir Ersatzbiotope flr Zauneidechsen enthalten sind.

Textliche Festsetzung 1.1 — Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

sInnerhalb der eingeschrdnkten Gewerbegebiete TG 1.1, TG 1.2, TG 1.3 und TG 4 sind
Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze, 6ffentliche Betriebe, Geschéfts- , Biiro-
und Verwaltungsgeb&ude zulédssig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche und
Baumasse untergeordnet sind, kdnnen innerhalb der eingeschrdnkten Gewerbegebiete
TG 1.1, TG 1.2 und TG 1.3 ausnahmsweise zugelassen werden, innerhalb des TG 4 sind sie
nicht zuléssig.

Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder
Windenergie als selbststéndige Nutzung, Tankstellen, Anlagen fiir sportliche Zwecke, Anlagen
fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnligungsstétten sind
nicht zulassig.“

Die Zulassigkeiten entsprechen im Wesentlichen den Regelungen des § 8 BauNVO, aufgrund
der Planungsziele und der Standortvoraussetzungen erfolgen mit der Festsetzung
Modifikationen.

Um ein vertragliches Miteinander und Nebeneinander der geplanten Nutzungen zu
gewahrleisten, erfolgt eine Einschrankung der gewerblichen Nutzung auf solche Betriebe, die
das Wohnen nicht erheblich stéren und nach Ihrem Stdérgrad auch in einem Mischgebiet
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zuladssig waren. Das Erfordernis ergibt sich aus der benachbarten Lage der geplanten
Wohngebiete und den Ergebnissen der gutachterlichen Untersuchungen zum Verkehrs- und
Gewerbelarm. Da im Plangebiet vorrangig die Entwicklung kleinteiliger gewerblicher
Nutzungen und die Ansiedlung von Handwerksbetrieben als Erganzung zu den bereits
bestehenden gewerblichen Strukturen im Gemeindegebiet erfolgen soll, sind innerhalb der
Gewerbegebiete Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus solarer
Strahlungsenergie oder Windenergie als selbststdndige Nutzung und Tankstellen nicht
zuldssig. Auch flr die ausnahmsweise zulassigen Anlagen fiir sportliche Zwecke, Anlagen flr
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten erfolgt
klarstellend ein Ausschluss. Sie entsprechen nicht den Entwicklungszielen und kénnen die
geplanten und benachbarten Nutzungen, z.B. durch Betriebszeiten, Larm oder zusatzlichen
Fahrverkehr erheblich stdren.

Fur die Ublicherweise ausnahmsweise zuldssigen Betriebswohnungen erfolgt aus Griinden
des Schallimmissionsschutzes ein Ausschluss innerhalb des TG 4, in den anderen drei
Teilgebieten sind sie den Regelungen des § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig.

Textliche Festsetzung 1.2 — Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
soziale und gesundheitliche Zwecke als Senioren- und Gesundheitszentrum

sInnerhalb der sonstigen Sondergebiete TG 3.1 und TG 3.2 sind Seniorenheime, Senioren-
und betreutes Wohnen, Tages- und Wochenpflege sowie mit diesen Einrichtungen in
Zusammenhang stehende Nutzungen, insbesondere medizinische Einrichtungen,
Sporteinrichtungen, Servicebereiche flir Essen, Wésche und Transporte, Verwaltung und
sonstige Dienstleistungen, Wohnungen fiir Mitarbeiter und Kindereinrichtungen zuléssig.“

In dem sonstigen Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung soziale und gesundheitliche
Zwecke (Senioren- und Gesundheitszentrum) sollen Einrichtungen untergebracht werden, die
mit dem Betreuen und Wohnen alterer Mitburger im Zusammenhang stehen. Alle
gesundheitlichen und serviceaffinen Leistungen sollen dabei sowohl den Bewohnern als auch
Blrgern aus dem Umfeld zur Verfligung stehen. In der Mischung der aufgezahlten Nutzungen
erschlief3t sich die Bandbreite der Méglichkeiten einer solchen Einrichtung. Die Nachbarschaft
zu Gastronomie und offentlichen Verkehrsmitteln bieten optimale Voraussetzungen flr die
Anlage, die entsprechend ihrem gering ausgewiesenen Maf} der baulichen Nutzung auch eine
gute Einordnung in die Ortschaft bietet.

Da es sich um ein Vorhaben mit breiten Nutzungsméglichkeiten handelt, welches keine fur
eines der Baugebiete gemall den §§2 bis 9 BauNVO typische Nutzung darstellt, wird
klarstellend auf die Festsetzung eines sonstigen Sondergebiets mit Zweckbestimmung und der
Aufzahlung und Beschreibung der vorgesehenen Nutzungen zuriickgegriffen. Das Vorhaben
ware grundsatzlich auch in einem der Baugebiete gemall BauNVO zulassig, hier missten
allerdings die Zulassigkeiten ggf. so stark eingeschrankt werden, dass der jeweilige
Gebietscharakter moglicherweise nicht mehr gewahrt ware.

Textliche Festsetzung 1.3 — Allgemeines Wohngebiet (WA)

sInnerhalb der allgemeinen Wohngebiete TG 2.1, TG 2.2 und TG 5 sind Wohngebé&ude, die der
Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
zulgssig.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen
fur Verwaltungen kbnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Anlagen fiir sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zuldssig.*
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Die Zulassigkeiten entsprechen den Regelungen des § 4 BauNVO und der dort verankerten
vorwiegenden Wohnnutzung. Die gemal § 4 Abs. 3 ausnahmsweise zulassigen Anlagen fur
sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zulédssig, sie entsprechen
nicht den Entwicklungszielen und kénnen die geplanten und benachbarten Nutzungen, z.B.
durch Betriebszeiten, Larm oder zusatzlichen Fahrverkehr erheblich storen.

Eine endglltige Parzellierung ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens nicht angedacht, um
so einen moglichst flexiblen Ansiedlungsrahmen zu ermdglichen. Perspektivisch mogliche
Grundsticksgroen und -zuschnitte wurden bei der Planung der ErschlieBungsstrallen
berucksichtigt.

6.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung ist in den jeweiligen Teilgebieten durch die Grundflachenzahl,
die Baumassenzahl, sowie die Geschossigkeit und die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.
Dies erfolgt durch Einschrieb in die fir jedes Teilgebiet geltende Nutzungsschablone auf der
Planzeichnung. Ziel fur das Maf} der baulichen Nutzung ist es, die vorhandene stadtebauliche
Struktur im gesamten Umfeld und im Plangebiet zu harmonisieren. Hinsichtlich der neuen
Nutzungen sollen Rahmenbedingungen formuliert werden, die sich auch am benachbarten
Bestand orientieren und somit eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten.

Tab. 2: Zulassiges Mal} der baulichen Nutzung nach Teilgebieten

Teilgebiet GRz GFz Zahl der Voll- Hohe (OK)
(Art der Nutzung) geschosse

TG 1.1 (GEe) 0,6 1,2 i 12m
TG 1.2 (GEe) 0,6 1,2 i 12m
TG 1.3 (GEe) 0,5 1,0 I 10 m
TG 2.1 (WA) 0,4 1,0 I 10 m
TG 2.2 (WA) 0,4 1,0 I 10m
TG 3.1 (SO) 0,5 1,0 i 12m
TG 3.2 (SO) 0,5 1,0 I 10m
TG 4 (GEe) 0,6 1,2 i 12m

TG 5 (WA) 0,4 1,0 I 10 m

Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflichenzahl (GFZ)

Basis der festgesetzten Grundflachen- und Geschossflachenzahlen bildet das planerische
Zielkonzept. Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je
Quadratmeter Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind. Die
Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstlicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zulassig sind. Fur die festgesetzten
Teilgebiete sind die jeweiligen Werte der Tabelle 2 zu entnehmen. Die fir die Ermittlung der
Grundflache malgebende Flache ist die Flache des Baugrundsticks gemaf
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§ 19 Abs. 3 BauNVO. Eine Uberschreitung der GRZ im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO ist in
allen Baugebieten zulassig.

Fur die gewerblichen Bauflachen erfolgt in Anlehnung an den gewilinschten Gebietscharakter
und die im FNP dargestellte Mischnutzung die Festsetzung einer Obergrenze von 0,6, was
einer maximalen Uberbaubarkeit von 60 Prozent des Baugrundstiicks fiir die Errichtung von
Hauptanlagen entspricht und eine angepasste bauliche Dichte und sinnvolle Ausnutzung der
Flachen erméglicht. Fir das TG 1.3, welches sich im Bereich des Ubergangs zu den
festgesetzten Wohn- und Sondergebietsflachen befindet, erfolgt eine leichte Reduzierung von
GRZ und GFZ.

Die Festsetzungen innerhalb der allgemeinen Wohngebiete entsprechen den
Orientierungswerten aus dem § 17 BauNVO, wobei aufgrund der angestrebten baulichen
Dichte und unter Bertlicksichtigung typischer Hausformen eine leichte Reduzierung der GFZ
auf 1,0 vorgenommen wird. Fir die sonstigen Sondergebiete liegen die Werte im Bereich
zwischen den gewerblichen und den Wohnbauflachen, eine sinnvolle Ausnutzung der
Grundstiicke sowie eine Umsetzung der geplanten Vorhaben wird jeweils gewahrleistet. Durch
die sich daraus ergebenden nicht Uberbaubaren Anteile der Grundstiicke ist die Schaffung
ausreichender Freiflachen und Grinstrukturen gesichert.

Hoéhe baulicher Anlagen und Zahl der Vollgeschosse

Die H6he der baulichen Anlagen wird in den Teilgebieten durch die Festsetzung der maximal
zulassigen Zahl der Vollgeschosse und die Festsetzung der maximal zuldssigen Héhe der
Oberkante baulicher Anlagen gemafl Planeinschrieb bestimmt. Fir die festgesetzten
Teilgebiete sind die jeweiligen Werte der Tabelle 2 zu enthehmen.

Die Festsetzung flr die jeweiligen Teilgebiete erfolgt mit dem Ziel einer stadtebaulichen
Gliederung des Plangebiets durch Festsetzung einer unterschiedlichen baulichen Dichte tber
die Zahl der Vollgeschosse und der Gestaltung der Baukdrper sowie die Erfordernisse der
jeweils innerhalb der Teilgebiete zulassigen Nutzungen. Damit soll eine den Ublichen Rahmen
Ubersteigende Hohenentwicklung der Gebaude in den jeweiligen Teilen des Plangebiets sowie
eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes weitestgehend vermieden werden.

Textliche Festsetzung 2.1.1 — Bestimmung der Bezugspunkte

»In allen Baugebieten ist als untere Bezugshbhe die mittlere Hbéhe der das Baugrundstlick
erschlieBenden Verkehrsflache, gemessen zwischen den &ulleren Schnittpunkten des
Baugrundstiicks mit dem Strallenkérper anzusetzen. Bei Eckgrundstiicken ist die mittlere
Héhe beider Strallenkdrper zu ermitteln und der Mittelwert als Bezugshéhe anzusetzen.”

Ziel dieser Festsetzung ist die klare Definition der festgesetzten Hohe hinsichtlich eines in der
Ortlichkeit nachvollziehbaren Bezugspunktes. Das Gelénde ist relativ eben, die in der
Planzeichnung nachrichtlich eingetragenen Hohenpunkte schwanken zwischen 97 und knapp
99 Metern Uber Normalhdéhennull. Der Bezug auf die HoOhe der erschlieRenden
Strallenverkehrsflache folgt der Intention, auf Gelanderegulierungen im Zuge der Errichtung
von Bauvorhaben weitestgehend zu verzichten.

Textliche Festsetzung 2.1.2 — Uberschreitung der zuldssigen Hohe im GEe

LInnerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete ist eine Uberschreitung der maximal zuldssigen
Hbéhe der Oberkante baulicher Anlagen durch technische Anlagen zur Durchfiihrung von
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Reparatur- und Wartungsarbeiten sowie aus Immissionsschutzgriinden erforderliche
Schornsteine und Anlagen um bis zu 5 Meter zuléssig.*

Diese Festsetzung soll gewahrleisten, dass technisch bedingte Bauteile und Anlagen, wie sie
fur Gewerbebauten regelmalig erforderlich sind, die zulassige Hohe der baulichen Anlagen
Uberschreiten kdnnen. Es handelt sich in der Regel um punktuelle Anlagen, so dass die
stadtebaulichen Auswirkungen als gering anzusehen sind.

6.1.3 Bauweise

In den Teilgebieten 1.2, 1.3, 3.1 und 3.2 wird gemall § 22 Abs. 2 BauNVO eine offene
Bauweise festgesetzt, in der offenen Bauweise werden die Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet. Die Lange der
Hausformen darf hochstens 50 Meter betragen. Fir die Teilgebiete 2.1, 2.2 und 5 sind nur
Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Textliche Festsetzung 3.1.1 — Abweichende Bauweise

sInnerhalb der eingeschridnkten Gewerbegebiete TG 1.1 und TG 4 ist eine abweichende
Bauweise festgesetzt. Gebéudeldngen gréBer 50 Meter sind zuldssig, der seitliche
Grenzabstand ist einzuhalten.”

Fur die Teilgebiete 1.1 und 4 wird eine abweichende Bauweise bezliglich der Gebaudelange
festgesetzt; hier sind abweichend von der offenen Bauweise Gebaudelangen von Uber
50 Metern zulassig, der seitliche Grenzabstand ist einzuhalten. Damit wird unter
Bertcksichtigung der Lage und GroRe der Teilgebiete der mdglichen Gréfle von
Gewerbegebauden/Lagern/Handel Rechnung getragen.

6.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist in den Teilgebieten durch die in der Planzeichnung
festgesetzten Baugrenzen definiert. Diese ermdglichen in jedem Teilgebiet eine optimale
Flachenausnutzung und beriicksichtigen die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an eine
ausreichende Besonnung und Bellftung sowie die Mdéglichkeit zur Schaffung ausreichend
groRer Freirdume auf den Grundstlicken.

Textliche Festsetzung 3.2.1 — Nebenanlagen

»In allen Baugebieten ist die Errichtung von Nebenanlagen nach § 14 BauNVO und von
Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflaichen zulédssig sind, gemal
§ 23 Abs. 5 BauNVO auch au8erhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.*

Ziel dieser Festsetzung ist es, Stellplatze, Garagen und Carports sowohl fur die gewerbliche,
als auch fur die private Nutzung uUberall im Plangebiet zu ermdglichen und zusatzliche
Versiegelungen z. B. fir langere Zufahrten auf ein Mindestmal zu reduzieren. Es sind alle
technisch sinnvollen Standorte im Plangebiet fir die Bebauung mit Nebenanlagen zu
gestatten. Damit wird eine problemlose Einordnung entsprechend Bedarf und Standort dort
ermoglicht. Da der Regelfall gemafR § 23 Abs. 5 BauNVO in Bezug auf die Zulassigkeit eine
Kann-Bestimmung ist, erfolgt klarstellend die generelle Zulassung innerhalb der Baugebiete
auch aulerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflache.
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6.2 Griinordnung und Artenschutz

Grundlage des vorliegenden Grinkonzeptes ist das Bebauungskonzept des Vorhabentragers.
Basierend auf diesen Vorgaben wurde das nachfolgende grinordnerische Zielkonzept
erarbeitet.

Als Leitbild wird die Sicherung des Naturhaushaltes und der Umwelt als Grundvoraussetzung
formuliert. Diese allgemeine Aussage wird durch folgende Ziele untersetzt:

+ Sicherung und Erhaltung quantitativ und qualitativ ausreichender Freirdume

+ Entwicklung und Erhaltung eines Gebietsrandes bestehend aus Baumen, Strauchern und
Ansaatgrinland (Flachennutzungsplan: vorgesehene Ortsrandeingriinung)

+ Forderung einer 6kologisch vertraglichen Planentwicklung

* Anpflanzungen auf allen nicht durch Bebauung bzw. Befestigung genutzten Flachen mit
heimischen Arten

* Anlage von hochwertigen Grinbereichen zwischen Gebietseinfahrt und norddstlichen
Gebietsgrenze mit verschiedenen Anpflanzungen von Baumen und Strauchern, wie
Baumreihen und Pflanzgruppen, in Verbindung mit der Einordnung von Steinschittungen,
Holzhaufen und Sandlinsen fir Zauneidechsen und dadurch

» Schaffung neuer Unterschlupfmdglichkeiten fur Zauneidechsen im Bereich der o. g.
nordwestlichen Grunflachen

» Aufwertung des Grinstreifens zwischen Ringstrale und éstlicher Plangebietsgrenze durch
Einordnung von Anpflanzungen im Sinne o. g. Ortsrandgestaltung.

* Durchgrinung innerhalb der festgesetzten  Baugebiete  durch  zusatzliche
Pflanzmaflinahmen

So wird eine Durchgrinung des Standortes gewahrleistet und die Moglichkeit zur Entwicklung
von neuen Grunverbindungen geschaffen (Biotopverbund) und der Ubergang zur Landschaft
gestaltet.

Dieser Aspekt ist auch aus Sicht der Aufwertung der Erlebniswirksamkeit des Orts- und
Landschaftsbildes zu betrachten. Hierbei kommt auch der Einordnung des Spielplatzbereiches
im noérdlichen Grinbereich eine wichtige Rolle zu.

Grundsatzlich ist mit Grund und Boden sparsam und sorgsam umzugehen. Dies ist besonders
an diesem Standort hervorzuheben, da es sich um einen bereits seit langem hochgradig
versiegelten und durch bauvorbereitende MalRnahmen beeinflussten Ortsbereich handelt. Bis
jetzt ist Bebauung auf dem Gelande nicht erfolgt. Es soll nun einer neuen Nutzung und
Gestaltung zugefuhrt werden. Damit erfolgt auch eine Weiternutzung eines durch
ErschlieBungsmalRnahmen (Leitungen, Strallen, Stellplatze, Beleuchtung) vorgepragten
Standortes. Damit wird dem Prinzip der Nachhaltigkeit in vollem Umfang entsprochen.

Orientierend am Leitbild lassen sich flr die Schutzgiter die folgenden Zielstellungen
herausarbeiten:

» Schutzgut Arten und Biotope

- Durch Erhalt bestimmter vorhandener Strukturen und Neuanlage von wertvollen
Grinbereichen sowie deren Verknipfung, erfolgt die dauerhafte Sicherung von
Lebensbedingungen.
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- Mit der Schaffung neuer Strukturen in Verbindung mit dem Erhalt wichtiger bestehender
Grundsticksbestandteile ist gleichzeitig die Schaffung neuer Brut- und Lebensraume
verbunden.

- Die neu entstandenen Griinbereiche unterstiitzen und dienen dem Biotopverbund.

» Schutzglter Mensch und Landschaft

- Gewerbe- und Wohnungsneubau, verbunden mit der Schaffung hochwertiger Arbeits-
und Lebensbedingungen im gesamten Geltungsbereich

- gestalterische Aufwertung des Plangebietes durch griinordnerische MalRnahmen unter
Einbeziehung vorhandener Strukturen

- Aufwertung des Ortsbildes von Dieskau durch Wiederbelebung des Standortes unter
Berucksichtigung von Malstablichkeit der Bebauungen, vorhandener und neuer
Nutzungsstrukturen und der Berilcksichtigung des Immissionsschutzes.

» Schutzgut Boden, Wasser, Klima/Luft

- Sicherung des Bodens als Puffer-, Filter- und Speicherzone

- Verwendung von breitfugigen oder wasserdurchlassigen Oberflachenbefestigungen

- Vermeidung von Bodenverunreinigungen auch wahrend der Bauphasen

- Festsetzung der Einflussgrenzen Larm im Rahmen des Immissionsschutzes

- Anpflanzen von Baumen, Heckenstrukturen und Anlegen von Gehdlzflachen mit
mikroklimatischen Wohlfahrtswirkungen (z. B. Reinigung der Luft, Staubbindung,
Verminderung der Einstrahlung und Aufheizung, Erhéhung der Luftfeuchte durch
Verdunstung)

- Beibehalten der Versiegelung RingstralRe als HaupterschlieRung des Gebietes

Die Umsetzung dieser Zielstellungen soll Gber die nachfolgend aufgefiihrten MafRnahmen
ermdglicht werden:

6.2.1 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

FUr das Plangebiet werden textliche Festsetzung formuliert, die dem Aspekt des Schutzes, der
Pflege und der Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft Rechnung tragt.

Textliche Festsetzung 4.1 und 4.2 — Wasserdurchlassige Verkehrsflachen

,Die PlanstralBe C und die innerhalb der (ibrigen Offentlichen Verkehrsflachen gelegenen
Bankette, Sicherheitsstreifen, Gehwege und sonstigen Nebenflachen sind in
wasserdurchldssiger Bauweise herzustellen.”

,Befahrbare Wege und Fullwege abgehend von der 6ffentlichen Strallenverkehrsfldche, sowie
PKW-Stellplétze sind in wasserdurchléassiger Bauweise auszufiihren. Ausnahmen kénnen nur
zugelassen werden, sofern diese aus Grinden des Grundwasserschutzes und / oder infolge
betrieblicher Erfordernisse sowie einer hochtonnagigen Befahrbarkeit erforderlich sind.”
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Die Festsetzung dient dem bestmdglichen Erhalt der natlirlichen Bodenfunktionen, mit der
Begrenzung der Versiegelung soll zudem eine weitestgehende Versickerung des
Niederschlagswassers am Anfallort erfolgen.

Die Ringstrale ist in Teilen fertiggestellt, wie die Gebietszufahrt und die Zufahrt zum Hotel; mit
einer Ausfuhrung als Asphaltdecke. Im weiteren Verlauf ist die Ringstrale im Sinne eines
,Unterbetons* realisiert worden. Bei Beibehaltung der Leitungen sollte keine Anderung der
Oberflache erfolgen.

Textliche Festsetzung 4.3 — M 1: Erhalt und Entwicklung der Ruderalflur

Die in der Planzeichnung zur Erhaltung und Entwicklung festgesetzten Bereiche sind dauerhaft
als Ruderalflur zu sichern und zu erhalten. Bestehende bauliche Anlagen sind riickzubauen,
Versiegelungen sind vollstandig zu entfernen. Um weiter aufkommende Sukzession und eine
flachige Verbuschung zu verhindern, erfolgt die Mahd der Fldchen nach Bedarf oder mind.
einmal jéhrlich. Der Aufwuchs von Neophyten ist durch regelméaBiges Ausreillen zu
unterbinden.

Die dauerhaft zu erhaltenden Bereiche dienen infolge ihrer Einordnung in die
Gesamtmalnahme auch zukinftig der Gliederung des Plangebietes, mit der angepassten
Pflege erfolgt einerseits eine dauerhafte Sicherung des Lebensraums flr die Zauneidechse
und weitere Arten, durch die Entfernung nicht heimischer Gehdlze wird eine
naturschutzfachliche Aufwertung der Flachen erreicht.

6.2.2 Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen -
Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen und Strauchern

Ausgangspunkt fur die Erarbeitung der grinordnerischen Mallnahmen bilden die
Fachbegehungen des Planungsareals. Der Planbereich wird jetzt durch das Vorhaben in
Teilen neu versiegelt. Infolge der friheren ErschlieBung und Bauvorbereitung ist eine spezielle
Situation des Bewuchses auf den Grundstiicken anzutreffen, die durch eine stetige Sukzession
entstanden ist. Basierend auf dieser anzutreffenden Situation wurde das griinordnerische
Konzept um gezielte MalRnahmen zur Ortsrandeingriinung und zur Schaffung und Erhaltung
von geeigneten Lebensrdumen erganzt.

Textliche Festsetzung 4.4 — M 2: Entwicklung naturnaher Geholzflachen

,Die gemal3 Planeinschrieb festgesetzten Griinflachen sind als Gehdlzflache trockenwarmer
Standorte zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Es sind heimische, standortgerechte
Bédume und Strducher gemél3 Pflanzliste 1 und 2 zu verwenden. Abgehende Gehdlze sind
spétestens in der nachfolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.*

Diese Geholzflachen im Sinne von Anpflanzungen als Gebuschstrukturen trockenwarmer
Standorte entsprechen den besonderen anthropogenen Bedingungen des Plangebietes und
sollen u.a. dazu dienen, den Vdgeln Aufenthalts-, Nist- und Schutzbereiche zu bieten. Zudem
erfolgt eine Gliederung einzelner Bereiche auch als Abschirmung zwischen den angrenzenden
Straflen und den geplanten Wohngebieten. Im Bereich der das Plangebiet querenden
Leitungen sind die durch den Leitungseigentimer vorgegebenen Pflanzabstande fur Gehdlze
zu beachten.
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Textliche Festsetzung 4.5 — M 3: Entwicklung von Laubstrauchhecken innerhalb der
Baugebiete

sInnerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen ist jeweils eine zweireihige Laubstrauchhecke mit einer Breite von 3 Metern
aus mindestens vier verschiedenen, heimischen und standortgerechten Gehélzarten gemal
der Pflanzenliste 2 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.”

Mit der Festsetzung erfolgt eine Strukturierung innerhalb der Baugebiete bzw. am Rand zu
benachbarten Nutzungen oder FuRwegen. Dies fuhrt einerseits zur Auflockerung des
Plangebietes, dient aber auch der Verbesserung des Mikroklimas am Standort und der
Verhinderung von Staubbildung. Im Bereich der das Plangebiet querenden Leitungen sind die
durch den Leitungseigentimer vorgegebenen Pflanzabstande flir Gehdlze zu beachten.

Textliche Festsetzung 4.6 — M 4: Pflanzung von Einzelbdumen in den allgemeinen
Wohngebieten

sInnerhalb der allgemeinen Wohngebiete TG 2.1, TG 2.2 und TG 5 ist auf jedem
Baugrundstlick ein heimischer, standortgerechter Baum gemal3 Pflanzenliste 1 zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Abgehende Gehdlze sind spétestens in der nachfolgenden
Vegetationsperiode zu ersetzen.”

Es sind einheimische, standortgerechte Baume (je ca. 20 m? kronenuberschirmte Flache im
Endzustand) in einer Qualitat als Hochstamm 3xv mit Drahtballen, StU 14-16 zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Die Ersatzpflanzungen haben spatestens eine Vegetationsperiode nach
Beendigung der jeweiligen Bauvorhaben zu erfolgen. Bei einer geschatzten Anzahl von ca. 40
Baugrundstiicken ergibt diese Malnahme insgesamt 40 zu pflanzende Baume. Die
Regelungen zu Pflanzabstdnden zu Nachbargrundstiicken gemafl Nachbarschaftsgesetz
Sachsen-Anhalt sind zu beachten.

Textliche Festsetzung 4.7 — Begriindung der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen

»In allen Baugebieten sind die nicht (iberbaubaren Fldchen als Rasen-/ Griinlandfldchen zu
entwickeln, mit Bdumen und Strduchern zu bepflanzen oder gértnerisch zu nutzen.”

Die Festsetzung sichert eine ausreichende Durchgrinung des Plangebiets und bildet die
Grundlage fir die Gestaltung der Garten innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sowie der
Gestaltung der Freiflachen innerhalb der Gibrigen Baugebiete.

Textliche Festsetzung 4.8 — Pflanzungen an Verkehrsflachen

LAn den Stralleneinmiindungen und im Bereich der Einmiindung von Geh- und Radwegen
haben Baum- und Strauchpflanzungen so zu erfolgen, dass eine Sichtbehinderung der
Verkehrsteilnehmer nicht erfolgt (z. B. Kronenansatzhbhe nicht unter 3 Meter Héhe).

Die Festsetzung dient der allgemeinen Verkehrssicherheit und der Freihaltung der
erforderlichen Sichtbereiche im Zuge von Einmindungen und von Kreuzungen mit dem Ful}
und Radverkehr.
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Textliche Festsetzung 4.9 - Acer1: Herstellung und Aufwertung von
Zauneidechsenhabitaten

sInnerhalb der festgesetzten MalBnahmenfldche M 1 sind Strukturelemente als Fortpflanzungs-
und Ruhestétten fiir die Zauneidechse, bestehend aus Sandlinsen mit Lesesteinhaufen,
Holzhaufen aus Astwerk und Wurzelholz und einer Begriinung als Riickzugsmdglichkeit,
anzulegen. Es sind 14 Lesesteinhaufen, 14 Sandlinsen und 8 Holzhaufen anzulegen. Die
GréBe der einzeln anzulegenden Strukturelemente betragt ca. 10 m2 Die genaue Verortung
ist vor Ort mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Die Errichtung und Fertigstellung
hat vor Baubeginn, aullerhalb der Brutzeit (vgl. VASB1) bis Ende Mérz eines Jahres zu
erfolgen. Die Flachen im Bereich der Strukturelemente sind dauerhaft zu erhalten. Zweimal
jahrlich bzw. nach Bedarf erfolgt jeweils eine Mahd der Fldchen sowie das jaten des
Bodenaushubs am Lesesteinhaufen, um ein Verkrauten und Verbuschen der Lesesteinhaufen
und der Sandlinsen durch natiirliche Sukzession zu verhindern.“

Eass1| Riickbau von Teilen einer Kleingartenanlage

Auf ca. 35.513 m? sind im Bereich der Kleingartenanlage ,Am Reidetal® ungenutzte
Gartenflachen zuriickzubauen. Die Gartenflachen befinden sich auf gemeindeeigenen
Grundstiicken in der Gemarkung Dieskau, Flur 4, Flurstiicke 3, 4, 5, 6 und 17. Die geplante
MalBnahme umfasst dabei den Riickbau der ungenutzten Gartenlauben, Entsiegelung der
Fundamente, Riickbau der Wege und Entfernung der nicht heimischen Ziergehélze (u.a.
Zypresse, Wacholder, Buchsbaum, Robinie) und von Unrat. AnschlieBend soll durch
PflegemalBnahmen eine Ruderalflur aus mehrjdhrigen Staudenarten entwickelt werden.

Die im Bereich der externen KompensationsmalBnahme ,Easg1 Riickbau von Teilen einer
Kleingartenanlage“ vorhandenen heimischen und standortgerechten Gehoélze sind zu erhalten.
Sie sind durch entsprechende SchutzmalBnahmen nach RAS-LP 4 / DIN 18920 vor
Beeintrachtigungen wéahrend der RiickbaumalRnahmen zu bewahren.

6.2.3 Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen

Die nachfolgenden artenschutzrechtlichen VermeidungsmaRnahmen ergeben sich aus dem
Artenschutzfachbetrag und sind als Hinweise auf der Planzeichnung eingetragen.

Vase1 | Einhaltung der Zeitvorgaben fiir Geh6lzrodungen im Zeitraum vom 1. Oktober
bis 28. Februar

Im Zuge der Baufeldrdumung kommt es zur Rodung von Gehdlz- und Geblischstrukturen. Eine
Nutzung der betroffenen Strukturen durch die Artengruppe Végel ist gegeben. Tétungen und
Verletzungen von wildlebenden Tieren sind méglich. Zur Vermeidung des Verbotstatbestandes
ist die Rodung von Gehdlzen daher aullerhalb der Brut- und Aufzuchtszeiten der o. g.
Artengruppe, im Zeitraum zwischen 01. Oktober und dem 28. Februar vorzunehmen (§ 39
BNatSchG).

Die MalBnahme zur Einhaltung der Zeitvorgaben filir Gehélzrodungen ist wirksam fir die
Flachen des Geltungsbereichs als auch fiir die Fldchen der externen AusgleichsmalBnahme
Exss1 im Kontext der Riickbaumalinahmen von Teilen einer Kleingartenanlage.

2. Entwurf Mai 2025



Bebauungsplan Nr. 12 ,Mischgebiet Spittelbreite” 41
der Gemeinde Kabelsketal, Ortschaft Dieskau Begriindung

Vass2 | In Abweichung zu Vasg1 Begutachtung der zu féllenden Bdume innerhalb des
Baufeldes hinsichtlich briitender Vogelarten zur vorzeitigen Baufeldrdumung

Ist eine Féllung der Gehdlze innerhalb der Brutzeit erforderlich, ist dies vorher mit der
zusténdigen Behérde abzustimmen. Die betroffenen Gehélze sind durch einen Fachkundigen
auf Brutvorkommen zu kontrollieren. Sollte dieser die Unbedenklichkeit bestétigen, kann die
Baufeldrdumung ohne zeitliche Einschrdnkungen erfolgen. Sind Brutvorkommen nachweislich
vorhanden, ist die Baufeldrédumung zwischen dem 01. Mérz und dem 30. September
unzulédssig. Die Baufeldrdumung erfolgt dann gemdal3 Vorgaben der Mallnahme Vasg1
zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar. Die Kontrolle beziiglich der Einhaltung der
zeitlichen Vorgaben erfolgt durch die kologische Bauliberwachung (Vasg6).

Die MalBnahme zur vorzeitigen Baufeldrdumung ist wirksam fiir die Fldchen des
Geltungsbereichs als auch fiir die Flachen der externen Ausgleichsmalinahme Easg? im
Kontext der RilickbaumalBnahmen von Teilen einer Kleingartenanlage.

Vass3 | Abfangen und Umsetzen der Zauneidechsen vom Baufeld auf die Fldchen der
Acerl

Zauneidechsen sind von der gesamten Fldche abzufangen. Die Fldchen sind mit einem
Reptilienschutzzaun (Folie, kein Netz) einzuzdunen. Um ein Riickwandern der Zauneidechsen
zu verhindern, ist der Zaun bis zum Bauende zu belassen. Zum Abfang werden die
eingezdunte Fldche unter Einbeziehung ggf. vorhandener Versteckpldtze mindestens
sechsmal und zu geeigneter Tageszeit und bei geeigneten Witterungsbedingungen begangen
und die ermittelten Tiere per Handfang unter Anwendung eines Fangrahmens oder einer
Schlinge gefangen und umgehend in den zuvor hergestellten Ersatzhabitaten (ACEF )
freigesetzt. Als zauneidechsenfrei gilt die Fldche, wenn an drei aufeinanderfolgenden
Fangterminen mit geeigneten Witterungsbedingungen keine Zauneidechsen mehr gesichtet
bzw. gefangen wurden. Das Abfangen ist nur durch einen Fachgutachter auszufiihren. Die
Durchfiihrung der MaBnahme hat im Zeitraum von April bis Juni (vor der Eiablage) oder August
bis Mitte September (nach dem Schlupf und vor der Winterruhe) zu erfolgen.

Das Ergebnis ist mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen. Die Kontrolle bezliglich
der der Einhaltung der zeitlichen Vorgaben erfolgt durch die 6kologische Bauliberwachung

Vasg4 | Einzdunung des Baufeldes (nach Fertigstellung der BaumaBnahme Riickbau
des Zaunes) mit Reptilienzdunen

Innerhalb des jeweiligen Baufeldes ist ein bauvorauslaufendes, gezieltes Abfangen und
Umsetzen von Zauneidechsen erforderlich. Hierfiir ist, wo dies technisch mdglich ist, ein
temporédres Abzdunen des gesamten Baufeldes zur Vermeidung des Riickwanderns von
Individuen in das Baufeld vorzunehmen. Sowohl die Einzdunung als auch der Riickbau des
Reptilienzauns werden durch die 6kologische Bauliberwachung betreut.

Vass5 | Monitoring Zauneidechsen

Als Effizienz- bzw. Erfolgskontrolle der MalBnahme Vass 3 (Abfangen und Umsetzen von
Zauneidechsen) erfolgt ein Monitoring der Zauneidechsen fiir das Gesamthabitat. Das
Monitoring beginnt mit der ersten Umsiedlung bis 5 Jahre nach der letzten Umsiedlung mit
jeweils 6 Begehungen pro Jahr (April bis September). Die Ergebnisse sind jéhrlich zu
dokumentieren und der UNB vorzulegen.
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Vass6 | Okologische Bauiiberwachung

Zur Kontrolle der Umsetzung der Vorgaben/Malinahmen zur Vorbereitung, Begleitung und
Durchfiihrung der geplanten Bauarbeiten sowie der Umsetzung der MalBnahmen ist unter
umwelt- und naturschutzfachlichen Aspekten eine ékologische Bautliberwachung vorgesehen.

Die MaBBnahme zur &kologischen Bauiliberwachung ist wirksam fir die Fldchen des
Geltungsbereichs als auch fiir die Flachen der externen Ausgleichsmalinahme Easg1 im
Kontext der RlickbaumalBnahmen von Teilen einer Kleingartenanlage.

6.3 VerkehrserschlieBung
6.3.1 StraBen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Déllnitzer StralRe (L 167) als 6ffentliche
Stralde. Damit ist der Anschluss an das 6rtliche und Uberdrtliche StralRennetz gesichert. Die
L 167 kreuzt nach 400 m, von der Gebietszufahrt gemessen, die B 6.

Das Plangebiet liegt aul’erhalb des Erschlielungsbereiches einer Ortsdurchfahrt (OD-Grenze
km 2,990). Die Bebauung der einzelnen Grundstiicke im Geltungsbereich des B-Planes
unterliegt deshalb den anbaurechtlichen Beschrankungen des § 24 des Strallengesetzes flr
das Land Sachsen-Anhalt (StrG LSA) und § 9 des Bundesfernstralengesetzes (FStrG).
Hinsichtlich der Abstande der baulichen Anlagen auf der Gewerbeflache (TG 4) wird auf die
notwendige Einhaltung der Anbauverbotszone gern. § 24 StrG LSA hingewiesen. Fur
Hochbauten ist danach ein Mindestabstand von 20,0 m zum Fahrbahnrand der L 167
einzuhalten. Die Abstande sind nachrichtlich auf der Planzeichnung eingetragen, die
Anbauverbotszoen ist mit der Festsetzung der Baugrenze in diesem Bereich berlcksichtigt.

Hauptgebietszufahrt ist die bestehende Einmindung an der DélInitzer Stral3e, Gber die auch
das ARC-Hotel erschlossen wird. Bereits 1993 wurde zwischen der damaligen Gemeinde
Dieskau und der LandesstralRenverwaltung dazu eine Einmindungs-/Kreuzungsvereinbarung
geschlossen.

Fur eventuelle Havariefalle im Bereich der Gebietseinmiindung muss es zum Plangebiet eine
2. Ein- bzw. Ausfahrt als sogenannte Havariestral’e geben, die ebenfalls auf die DdlInitzer
Stralde aufbindet. Hierzu kann die etwa 120 m nérdlich der Hauptzufahrt gelegene Stralie zu
den ehemaligen Stellplatzen dienen, die dann nur durch einen Zufahrts-/Einmindungsteil zur
Dollnitzer StraRe zu erweitern ware. Diese Havariezufahrt ist mit Poller oder Schranke gegen
unbefugtes Befahren zu sichern.

Seitens des RB Sud der LSBB Sachsen-Anhalt bestehen bei Berlicksichtigung folgender

Forderungen und Hinweise keine Einwande zur Herstellung der Zufahrt.

e Durch die BaumaRnahme darf die L 167 in all ihren Bestandteilen nicht beeintrachtigt
werden. Die Funktion der Stralkenentwasserungsanlagen ist aufrechtzuerhalten.

o Der Zufahrtsbereich selbst ist nach den geltenden rechtlichen Bestimmungen und
bautechnischen Vorschriften herzustellen. Besonders zu beachten sind die RAL 12
(Richtlinien fur die Anlage von Landstralden, Ausgabe 2012) und die RStO12 (Richtlinien
fur die Standardisierung des Oberbaus von Verkehrsflachen, Ausgabe 2012).

Daraus ergeben sich folgende bautechnische Hinweise:

e Die Breite der Zufahrt ist so zu bemessen, dass beim Rechtsein- und Rechtsausbiegen
die benachbarte Fahrspur der L 167 nicht mitbenutzt wird.
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e Der Zufahrtsbereich der Havariestralle ist entsprechend RStO 12, Belastungsklasse 1,0
bis 3,2 zu befestigen.

e Das Langs- und Quergefalle des Zufahrtsbereiches ist so zu gestalten, dass aus dem
Grundstick kein zusatzliches Oberflachenwasser zur Landesstrale abgeleitet wird.
Gegebenenfalls ist aufgrund der Héhenlage des Grundstlickes an der Grundstlicksgrenze
eine zusatzliche Rinne im Anschluss an die grundstickseigene Entwasserung
einzubauen. Zur Herstellung des Anschlusses der Zufahrt an die Landesstral3e ist am
Rand die Fahrbahn geradlinig und senkrecht zu durchtrennen, und anschlieend die Fuge
zwischen Zufahrt und Fahrbahnbefestigung bituminds zu vergiellen.

e Fur die Zufahrt ist ein Sichtdreieck von allen Anpflanzungen, Stapeln, Zaunen und
dergleichen von mehr als 100 cm Hoéhe Uber der Fahrbahnoberkante mit folgenden
Abmessungen freizuhalten: Tiefe: 3,00 m, Lange: parallel zur Stral’e, gemessen von der
Achse der Zufahrt mindestens je 11,00 m

o Ostlich/ rechtsseitig der L 167 verlauft parallel ein Rad-/ Gehweg. Radfahrer und
FuBganger, welche die untergeordnete Zufahrt queren, sind durch die Verwendung
entsprechender Kontenpunktelemente (RAL 12, Abschnitt 6.4.5) zu berticksichtigen.

Da die Havariezufahrt auch aulerhalb der zur ErschlieBung bestimmter Teile der
Ortsdurchfahrt liegt, gilt die Zufahrt nach §22 des Stral’engesetzes fir das Land Sachsen-
Anhalt (StrG LSA) als Sondernutzung im Sinne von §18 und bedarf einer gesonderten
Sondernutzungserlaubnis durch unsere Behorde. Dazu ist ein entsprechender Antrag bei der
FG 232 des RB Sud der LSBB Sachsen-Anhalt einzureichen.

x

Detail D - Havariezufahrt, Typ IV (Gesamtbreite: 4,50 m)
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Abb. 8: Geplanter Querschnitt der Havariezufahrt

Die vorhandene RingstralRe bildet die Grundlage fir die UntererschlieBung. Innerhalb des
Plangebietes wird es bedarfsgerechte StraRen und Wege geben. Uber die zur Versiegelung
bzw. Teilversiegelung bestimmter Bereiche (vgl. Kapitel 6.2) hinausgehende Festlegungen zur
konkreten Ausflihrung, wie zu Radien bzw. Aufstellflachen und Wendeeinrichtungen erfolgen
Uber den Bebauungsplan nicht. Die weiterfihrenden Planungen haben das einwandfreie
Befahren und Bewirtschaften des Gebietes und seiner Verkehrsflachen zu garantieren.

Die Ausgestaltung und Aufteilung der Verkehrsflachen im Ergebnis der parallel erfolgenden
ErschlieBungsplanung ist in Teilen nachrichtlich auf der Planzeichnung eingetragen,
diesbezligliche Festsetzungen erfolgen nicht. Fur die festgesetzten Planstrallen A, B, und C
sind gemall den Anforderungen der RASt 06 die mit den nachfolgenden Abbildungen
dargestellten Regelquerschnitte vorgesehen. Die jeweiligen Ausfiihrungen der Oberbelage
sind in der 6kologischen Bilanzierung entsprechend bertcksichtigt.
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Detail A - Ringstrake, Typ | (Gesamtbreite: 9,40 m)
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Abb. 9:  Geplanter Querschnitt der Planstrale A

Detail B - Ringstrae, Typ Il (Gesamtbreite: 8,60 m)
o
m-—
—
Sicherheitsstreifen (Betonpflaster)
i To)
i 0o Fahrbahn (Asphalt)
Tg)
Sicherheitsstreifen (Betonpflaster)
2 \ Gehweg (Betonpflaster)
= o Sicherheitsstreifen (Betonpflaster)
0 o
~ AN
LI = =

Abb. 10: Geplanter Querschnitt der Planstralle B
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Detail C - WohnstralRe. Typ Il (Gesamtbreite: 6.00 m)
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Abb. 11: Geplanter Querschnitt der PlanstralRe C

Eine Beeinflussung der Gemeindestralen erfolgt durch das Vorhaben nicht. Die bisherigen
Bedingungen bleiben unverandert; die Fahrfrequenz erhdht sich unwesentlich, wobei der
Uberwiegende Teil der neuen Verkehrsbewegungen in Richtung B 6 verlaufen wird und damit
die Ortslage kaum zuséatzlich belastet.

Durch das Vorhaben wird es auch nicht zu Beeintrachtigungen der durch den Omnibusbetrieb
Saalekreis bedienten Strecken und Haltestellen in Dieskau kommen. Es wird eine neue
Bushaltestelle an der L 167 vorgesehen, direkt neben der Gebietszufahrt.

Die im Rahmen der Verkehrsentwicklung des Landes Sachsen-Anhalt mittel- bzw. langfristig
zu realisierenden Verkehrsprojekte werden keinen Einfluss auf die verkehrstechnischen
Bedingungen des Standortes ,Spittelbreite” haben. Vorhaben, wie die Umgehungen Bruckdorf,
Grébers und GroRRkugel, zeigen keine Auswirkungen auf den Bebauungsplan.

6.3.2 Ruhender Verkehr

Entsprechend § 48 Abs. 1 BauO LSA sind die notwendigen Stellplatze auf dem eigenen
Grundsttick zu errichten. Das schlief3t Mitarbeiter- und Besucherparkplatze ein. Die geplante
Stellflachenzeile am oOstlichen Gebietsrand ist allgemein nutzbar. Die Einordnung der
erforderlichen Stellplatze auf den Grundstlicken orientiert sich am Bebauungskonzept des
zukunftigen Nutzers bzw. des Vorhabentragers sowie der Anzahl der Mitarbeiter und
Bewohner. Die Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauart herzustellen. Dies trifft auch fur
die Aufstellflachen von Lkw innerhalb der Gewerbegebietsflachen zu (Ausnahmen siehe
Festsetzung).

6.3.3 FuB- und Radwege, Bushaltestelle

Mit der Festsetzung einer Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung als 6ffentlicher Geh- und
Radweg soll zusatzlich zu den entlang der Planstralen zu errichtenden Gehwegen eine direkte
und durchgehende Verbindung zwischen den festgesetzten Wohngebieten, ausgehend vom
westlichen Rand des TG 2.1 zur DdlInitzer Strale im Bereich der geplanten Bushaltestelle
erfolgen.
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Mit der Umsetzung des Vorhabens ist die Errichtung einer regelkonform ausgebauten
Aufstellflache fir eine Haltestelle des OPNV am 6stlichen Rand der Landesstralte L 167
geplant.

6.4 Immissionsschutz

Im Rahmen der Bebauungsplanung sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse zu sichern, bestehende und zukiinftige Belastungen zu bewaltigen und
durch geeignete Malkhahmen zu mindern.

Um die larmtechnischen Auswirkungen der umgebenden Nutzungen auf das Plangebiet sowie
mdgliche Auswirkungen der geplanten Nutzung auf die Umgebung zu beurteilen, wurden
begleitend zum laufenden Verfahren gutachterliche Untersuchungen durchgefiihrt, bei der die
zukulnftig zu erwartenden Immissionsbelastungen fiir die geplanten Nutzungen prognostiziert
und nach der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® beurteilt wurden.

6.41 Larm

Zu diesem Bebauungsplan wurden zur Bewertung der auf das Plangebiet und aus dem
Plangebiet wirkenden Immissionen fachgutachterliche Untersuchungen durchgefiihrt. Die
Gutachten zum Gewerbeldrm und zum Verkehrslarm sind als Anlage 2a und 2b der
Begriindung beigefligt.

Einwirkungen auf das Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Teil der Ortschaft Dieskau und wird durch
Durchgangs- und ErschlieBungsverkehr durch die nérdlich verlaufende B 6, sowie westlich
durch die L 167 (DélInitzer StralRe) beruhrt, fir die Berechnungen werden die Belegungszahlen
der jeweiligen StralBen verwendet. Zudem wirken auf das Plangebiet gewerbliche
Larmimmissionen durch das auf der nordwestlichen Seite gelegene Gelande der Motocross-
Strecke des MSC Dieskau e.V., fur das zwei mdgliche Szenarien (Training und Wettkampf)
bertcksichtigt werden. Zudem wurde das angrenzende Hotel mit seinen betrieblichen
Emissionen (Anlieferung, Gebaudetechnik, Aufiengastronomie) und die zugehdrige
Parkplatzflache betrachtet.

Fir den Bebauungsplan sind keine Kubaturen fir die zu entstehenden Gebaude bekannt.
Daher werden Rasterlarmkarten gerechnet, um die zu erwartenden Schallimmissionen auf die
auszuweisenden Gebiete zu prognostizieren. Fir die Bewertung der Gerauschimmissionen
wurden die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ herangezogen.
Diese liegen flr allgemeine Wohngebiete und die geplanten Sondergebiete bei 55 dB(A) tags
und 45 bzw. 40 dB(A) nachts, flr die eingeschrankten Gewerbegebiete betragen sie
65 dB(A) tags und 55 bzw. 50 dB(A) nachts.

In Beiblatt 1 zu DIN 18005, Teil 1 heit es zur Problematik der Uberschreitung der
schalltechnischen Orientierungswerte ,In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei
vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und Gemengelagen, lassen sich die
Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen einer Abwagung mit plausibler
Begriindung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, sollte méglichst ein
Ausgleich durch andere geeignete MalRnahmen (z. B. geeignete Gebaudeanordnung und
Grundrissgestaltung, bauliche Schallschutzmalnahmen, insbesondere flr Schlafraume)
vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden." Prinzipiell ist es im Rahmen der
Planung erstrebenswert, die Orientierungswerte nach DIN 18005 einzuhalten. Die
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Orientierungswerte der DIN 18005 sind allerdings aus der Sicht des Schallschutzes im
Stadtebau erwlinschte Zielwerte, jedoch keine Grenzwerte. Sie sind in ein Beiblatt
aufgenommen worden und daher nicht Bestandteil der Norm. Die Orientierungswerte sind nur
Anhaltswerte flr die Planung und unterliegen der Abwagung durch die Gemeinde, d. h. beim
Uberwiegen anderer Belange kann von den Orientierungswerten nach oben abgewichen
werden, z. B. in vorbelasteten Bereichen, bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und in Gemengelagen. Aus den Uberschreitungen der Orientierungswerte
durch die vorhandene Larmbelastung leiten sich keine Rechtsanspriiche vorhandener oder
zukunftiger Bebauung ab.

Die Beurteilungspegel halten in Bezug auf den Verkehrslarm die in den Teilgebieten TG 1 und
TG 5 fir die jeweilige Gebietskategorie geltenden Orientierungswerte im Tag- und
Nachtzeitraum ein. Es bestehen somit keine Konflikte hinsichtlich  des
Schallimmissionsschutzes. Fiir die Teilgebiete TG 2, TG 3 und TG 4, wird eine Uberschreitung
der fir die Gebietskategorie im Tag- und Nachtzeitraum geltenden Orientierungswerte um
1 bis 7 dB(A) prognostiziert. In diesen Teilgebieten bestehen somit Konflikte hinsichtlich des
Schallimmissionsschutzes.

Die Beurteilungspegel durch Gewerbeldrm bei Wettkampfbetrieb der Motocrossanlage und
Hotelbetrieb halten die im Plangebiet fiir die jeweilige Gebietskategorie gem. Nr. 6.1 TA Larm
fur den Mittelungs- und Maximalpegel geltenden Immissionsrichtwerte im Tagzeitraum ein. Es
bestehen somit keine Konflikte hinsichtlich des Schallimmissionsschutzes. Fir den
Nachtzeitraum wird in allen Teilgebieten eine Unterschreitung der Immissionsrichtwerte um
mindestens 4 dB(A) prognostiziert. Die Immissionsrichtwerte flir den Maximalpegel werden in
den Teilgebieten TG 3.1 und TG 3.2 um maximal 3 dB(A) Uberschritten, in den Ubrigen
Teilgebieten werden die Maximalpegel eingehalten. Hier bestehen somit teilweise Konflikte
hinsichtlich des Schallimmissionsschutzes.

Die erkannten Konflikte kénnen aufgrund der Lagebeziehung der Schallquellen zu den

mdglichen Plangebauden im Plangebiet nur bedingt durch aktive Schallschutzmalnahmen

(z.B. Larmschutzwand oder -wall) gelést werden. TALarm konforme passive

SchallschutzmaRnahmen an den Plangebduden kdnnen dagegen eine geeignete Ldsung

darstellen. Folgende MaRnahmen werden fiir Fassaden mit Uberschreitungen der

Immissionsrichtwerte empfohlen:

e Die Anordnung besonders schutzbedirftige Nutzungen sind fir einzelne Bereiche der
Teilgebiete auszuschlieRen (TG 3.1, westlicher Randbereich, und TG 3.2, westlicher
Randbereich)

e In den gewerblich genutzten Teilgebieten (TG 4) sind schutzbedurftige Nutzungen (z.B.
Betriebswohnung) im Nachtzeitraum auszuschlief3en

¢ Die Grundrissgestaltung ist so vorzusehen, dass keine schutzbedirftigen Raume an den
Fassaden mit Richtwertuberschreitung anliegen

e Bei der Gestaltung von schutzbedirftigen R&aumen an den Fassaden mit
Richtwertuberschreitung sind innerhalb dieser Fassaden keine Fenster bzw. keine sich
offnen lassende Fenster zu planen

Zur Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von AufRenbauteilen im Plangebiet
liegender Gebaude gegenlber AuRenlarm sind die gemaf Nr. 4.4.5 DIN 4109, Teil 2 aus den
malRgeblichen  Aulenlarmpegeln fir  Straen- und Gewerbelarm  ermittelten
Larmpegelbereiche zu bericksichtigen. Von den Larmpegelbereichen kann abgewichen
werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass, u.a. bedingt durch
die Eigenabschirmung der Gebadude, die Gerduschbelastung einzelner Gebaudeseiten
niedriger ausfallt als durch den Larmpegelbereich definiert. In den Teilflachen TG 3.1 und
TG 3.2 ist bei der Gebaudeplanung darauf zu achten, dass bei Uberschreitung der
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Immissionsrichtwerte bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Schallimmissionen
zu treffen sind. Die Rdume sind demnach mit einer Festverglasung (keine offenbaren Fenster)
und einer fensterunabhangigen Liftung auszustatten.

Die Umsetzung der gutachterlichen Empfehlungen erfolgt durch nachfolgend beschriebene
Festsetzungen zum Immissionsschutz gemaf § 9 Abs. 1 Nr 24 BauGB.

Textliche Festsetzung 5.1 — Nacht/Fluglarm

,Ftr die im Nachtschutzbereich des Verkehrsflughafens Leipzig/Halle befindlichen Neubauten
hat zum Schutz vor schédlichen Einwirkungen der Einbau von Schallschutzfenstern mit
integrierter Liftung und schallgeddmmter Rollladenkésten zu erfolgen. Réume, in fiir
Wohnfunktionen genutzten Dachgeschossen, haben in ihrer Bauweise (Dachaul3enfldchen
und Dachfenster) das erforderliche Gesamtbauschallddammmall einzuhalten:

AuBBenwénde - R/W > 57 dB Wénde

Rollladenkésten - R/W > 40dB Rollladenké&sten

Fenster - R/W > 32 dB Fenster mit Schallschutzklasse 2

Décher - R/W > 45dB (nur bei Wohnnutzung des Dachgeschosses)

Das Plangebiet liegt entsprechend Flachennutzungsplan nicht im Einflussbereich des
Fluglarms, aber teilweise im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Leipzig/Halle im An-
und Abflugsektor gemal § 12 (3) 1Nr. 2 b) LuftVG der Start- und Landebahn Nord sowie im
Schutzbereich von Flugsicherungseinrichtungen nach § 18 a LuftVG. Die Grenze des
Schutzbereichs ist nachrichtlich auf der Planzeichnung eingetragen.

Den in den Planfeststellungsbeschlissen festgeschriebenen Anforderungen wird mit den
getroffenen Festsetzungen entsprochen. Bautrager oder andere Bauwillige haben diese
Bedingungen zu beachten.

Textliche Festsetzungen 5.2 und 5.3 — Schutz vor AuRenlarm, Grundrissgestaltung

s,Nach § 15 Abs. 2 BauO LSA miissen Gebéude einen ihrer Nutzung entsprechenden
Schallschutz haben. Es ist durch passive SchallschutzmalBnahmen sicherzustellen, dass
schédliche  Umwelteinwirkungen im  Innenbereich  (schutzbedirftige = Rdume) der
Wohngebdude ausgeschlossen werden kbénnen. Das gesamte bewertete Schalldamm-Mal3
R'w,res der AuBenbauteile ist so zu wéhlen, dass sie mindestens den Anforderungen der
DIN 4109-1:2018-01, Abschnitt 7 entsprechen. Im Rahmen nachgelagerter Verfahren ist fir
Neubauten ab Lérmpegelbereich IV und hbéher der Nachweis (iber die Einhaltung des
erforderlichen Schallddmmmalies von AulBenbauteilen nach DIN 4109 zu erbringen.”

»In allen Teilgebieten ist in Gebduden oder Geb&udeteilen, die dem Wohnen dienen, die
Grundrisslésung so zu gestalten, dass die Schlafrdume zur schallabgewandten Seite orientiert
sind. Ist die Anordnung von Schlaf- und Kinderzimmern in Ausnahmeféllen in Richtung der
larmzugewandten Gebé&udeseite nicht auszuschlieRen, sind Liftungseinrichtungen, die eine
ausreichende Luftwechselrate ermdéglichen, vorzusehen. Bei der Anordnung von Schlaf- und
Kinderzimmern an der ldrmzugewandten Gebé&udeseite sind die malgeblichen
Aullenldrmpegel und Larmpegelbereiche gemal3 DIN 4109 fiir die Nacht heranzuziehen. Von
der Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im nachgelagerten Verfahren nachgewiesen
wird, dass, u.a. bedingt durch die Eigenabschirmung der Gebéude, die Gerduschbelastung
einzelner Geb&audeseiten niedriger ausfallt.”

Die geplante Bebauung mit schutzbedurftigen Nutzungen muss sich durch eine geeignete
Anordnung der schutzbedurftigen R&ume wund durch ausreichend dimensionierte
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Umfassungsbauteile (vor allem der Fenster und Belliftungseinrichtungen) auf die vorhandene
Gerauschsituation einstellen.

Innerhalb der Uberbaubare Grundsticksflachen der Baugebiete sind Larmpegelbereiche
nachrichtlich dargestellt. In den durch die Abgrenzung der Larmpegelbereiche gebildeten
Teilflachen gelten fir alle Gebaudeseiten die Larmpegelbereiche entsprechend der jeweiligen
romischen Ziffer. Die in der DIN 4109 fir diese Larmpegelbereiche festgelegten
Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auflenbauteilen sollen bei der Errichtung,
Erweiterung oder Anderung von Geb&duden mit schutzwirdigen Aufenthaltsraumen
eingehalten werden. Im Rahmen einer Grundrissorientierung sollen schutzbedurftige Raume
(Schlaf-, Gaste- und Kinderzimmer) sowie Au3enwohnbereiche (zum Beispiel Terrassen und
Balkone) an der larmabgewandten Seite angeordnet werden.

Der notwendige Schallschutz der Larmpegelbereiche | bis Il fir Wohnnutzungen etc. wird in
der Regel bei neuen Fassaden schon aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes - GEG erreicht.
Besondere Vorkehrungen fur einen erhéhten Schallschutz an der Fassade sind somit in der
Regel nur fir den Larmpegelbereich IV und héher erforderlich.

Mit der Novellierung der DIN 4109 im Jahr 2016 ist die Verwendung von Larmpegelbereichen
(LPB) beim Nachweis der AuRRenbauteile entfallen. Dennoch haben die Larmpegelbereiche
informativen Charakter. Gemalf § 15 Abs. 2 BauO LSA mussen Gebaude einen ihrer Nutzung
entsprechenden Schallschutz aufweisen. Insofern ist es empfehlenswert einen Nachweis Im
Rahmen des nachgelagerten Genehmigungsverfahrens zu erbringen, dass im Einzelfall
geringere mafdgebliche AuRenlarmpegel an den Fassaden anliegen bzw. unter Beachtung der
jeweils maRgeblichen AuRRenlarmbelastung ein ausreichender Schallschutz gegen Aul3enlarm
auf den Freiflachen gewahrleistet wird.

Tab. 3: Larmpegelbereiche und erforderliche Schalldammmalie

Larmpegel- MaBgeblicher Raumarten
bereich AuBenldrmpegel Bettenrdume in Aufenthaltsrdume in Biirordume
Krankenanstalten Wohnungen, und

und Sanatorien Ubernachtungsrdume in adhnliches
Beherbergungsbetrieben,
Unterrichtsrdume und
dhnliches

erf. R res des AuBBenbauteils in dB

) 56 ... 60 35 30 30
1 671...65 40 35 30
v 66 ...70 45 40 35
v 71...75 50 45 40
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Tab. 4: Larmpegelbereiche und maRgebliche AuRenlarmpegel je Teilgebiet

Teilgebiet MaBgeblicher Ldarmpegelbereich
AuBenldrmpegel
Lares in dB(A)
Tag Nacht Tag Nacht
TG 1.1 (Gewerbe) <70 <70 v v
TG 1.2 (Gewerbe) <69 <70 v v
TG 1.3 (Gewerbe) <69 <69 v v
TG 2.1 (Wohnen) <65 <65 i mn
TG 2.2 (Wohnen) <64 <65 i mn
TG 3.1 (vorwiegend Wohnen) <63 <64 1 I
TG 3.2 (vorwiegend Wohnen) <65 <65 1 I
TG 4 (Gewerbe) <73 <74 4 74
TG 5 (Wohnen) <64 <65 1l mn

Textliche Festsetzung 5.4 — Schutz vor Gewerbelarm

sInnerhalb der Teilgebiete TG 3.1 und TG 3.2 sind die den gewerblichen Larmquellen (Hotel)
zugewandten Fassaden, sofern sich schutzbedlirftige Rdume in dieser Richtung befinden, mit
schallgeddmmten, fensterunabhéngigen Liftungsmdéglichkeiten auszustatten und offenbare
Fenster auszuschlieBen. Alternativ. kbnnen auch andere anerkannte architektonische
Lésungen Anwendung finden, die Immissionsorte im Sinne der TA Larm (0,5 m vor dem
gedffneten Fenster) vermeiden.”

Die Festsetzung ergibt sich aus der Uberschreitung der Orientierungswerte durch den L&arm
des benachbarten Hotels und den Parkplatzverkehr. Die gutachterliche Empfehlung zum
Ausschluss von Wohnnutzungen innerhalb des TG 4 wird Uber einen Ausschluss gemaR
Festsetzung 1.1 zur Art der baulichen Nutzung umgesetzt.

Auswirkungen durch die geplanten Nutzungen

Mit erheblichen Beldstigungen durch Larm ist in der Umgebung durch die Entwicklung des
Plangebiets nicht zu rechnen, es befinden sich innerhalb des Plangebiets schutzbedirftige
Nutzungen mit einem der umgebenden Bebauung gleichartigen Schutzanspruch innerhalb des
Plangebiets naher an den potentiellen Emissionsquellen (z.B. Gewerbe). Zudem ist durch die
Einschrankung der gewerblichen Nutzung eine Wohngebietsvertraglichkeit sichergestellit.

Mit einer Belastigung durch PKW und LKW, die mit der Planrealisierung verbunden sind, ist
nicht zu rechnen. Fir das Plangebiet wird eine Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit auf
30 km/h empfohlen. Fir die umgebenden Nutzungen ergibt sich aus der Entwicklung des
Gebiets ein erhohter Fahrverkehr, dieser wird sich aber quantitativ nicht erheblich auf die
Belastung der angrenzenden StralRen auswirken bzw. zu einer signifikanten Mehrbelastung fur
die Ortslage Dieskau flihren.
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6.4.2 Luft

Fir das Plangebiet liegen keine Daten zur standortbezogenen Beurteilung der Luftqualitat vor.
Durch das Vorhaben und die zulassigen Nutzungen ist nicht mit einer erheblichen Zunahme
von Luftschadstoffen zu rechnen. Auf die Erstellung von Gutachten fir Luftschadstoffe bzw.
Geruche kann somit verzichtet werden.

6.5 Ortliche Bauvorschriften

Gemall §9Abs.4BauGB iV.m. § 85Abs.1und3BauOLSA werden mit dem
Bebauungsplan oértliche Bauvorschriften zur Anlage von Stellplatzen und zur Gestaltung von
Werbeanlagen als Festsetzung aufgenommen.

Textliche Festsetzung 8.1 - Stellplatze

sInnerhalb der allgemeinen Wohngebiete TG 2.1, TG 2.2 und TG 5 sind je Baugrundstiick
mindestens 2 Stellplédtze fiir das Abstellen von Fahrzeugen auf dem dazugehdrigen
Grundstiick zu errichten. Offene Stellpldtze sind mit einem luft- und wasserdurchlassigen
Aufbau (z.B. Rasenschutzwaben, Rasengittersteine oder Pflastersteine mit Fugenabstand von
1 cm bis 3 cm) anzulegen.*”

Dazu kénnen Garagen, auch Doppelgaragen, Carports und Freistellplatze auf dem eigenen
Grundstuick errichtet werden, ebenso ist die eigene Zufahrt zu Garage oder Carport nutzbar.
Die Festsetzung dient der Sicherung einer ausreichenden Zahl von Stellplatzen fur private
Kraftfahrzeuge der Anwohner und Besucher auf den dazugehdérigen Baugrundstiicken und soll
ein UbermaRiges Parken auf den Stralden verhindern.

Textliche Festsetzung 9.1 und 9.2 — Werbeanlagen

LLeuchtwerbung in grellen, aufdringlichen und wechselnden Farben sowie Werbeanlagen mit
Lauflicht-,  Wechsellicht- oder Blinklichtwirkung sind  nicht zuldssig. Es sind
insektenschonendende Leuchtmittel unter Verwendung von warmweilem Licht zu
verwenden.”

sInnerhalb der eingeschrdnkten Gewerbegebiete TG 1.2 und TG 1.3 sowie innerhalb der
sonstigen Sondergebiete TG 3.1 und TG 3.2 sind Werbeanlagen nur an der Stétte der Leistung
bis zu einer maximalen GréBe von 4 m? zulédssig. Eine Beschilderung an der eigenen
Grundstiickszufahrt ist in allen Teilgebieten bis zu einer maximalen Gréf3e von insgesamt 2 m?
zuléssig. Eine Uberschreitung der maximal zuldssigen Héhe der Oberkante baulicher Anlagen
durch Werbeanlagen ist in allen Baugebieten nicht zulédssig.*

Ziel dieser Festsetzung ist es, die Werbung moglichst als untergeordnetes Gestaltungselement
im Ortsteil erscheinen zu lassen. Die Festsetzung zu den Werbeanlagen orientiert sich an
gleichgelagerten Festsetzungen anderer Bebauungspléne und ansassiger Firmen. Damit soll
ein anndhernd gleiches aulReres Erscheinungsbild innerhalb der Ortsteile und Ortschaften der
Gemeinde Kabelsketal gesichert werden. Eine Belastigung durch Werbeanlagen soll
vermeiden werden.
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6.6 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen
6.6.1  Altlasten und Kampfmittel

Im Flachennutzungsplan erfolgt die Ausweisung einer Altlastverdachtsflache, die in ihrer
nordlichen Ausdehnung auch Bereiche der Teilgebiete 2.2, 3.1, 3.2 und 5 berihrt. Als eine
Festlegung des Scoping-Termins wurde die Untersuchung dieses Teilbereiches einer
ehemaligen Stallanlage beauftragt. Im Ergebnis der Analysen konnten keine Auffalligkeiten
festgestellt werden, die eine Bebauung/Nutzung dieser Gebietsteile beeinflusst bzw.
ausschlief3t. Die Untersuchung der zu beseitigenden Betonflache der ehemaligen Stalle ergab,
dass bei einem Recycling dieses Material fur StralRenbau und Grindungen Verwendung finden
kann. Der Altlastenverdacht hat sich somit im Ergebnis der Untersuchungen nicht bestatigt;
alle Prifwerte der Bundesbodenschutzverordnung flir die Nutzungsarten Kinderspielplatze und
Wohnen sind eingehalten. Der Umnutzung konnte von Seiten der unteren
Bodenschutzbehdérde im Rahmen der férmlichen Beteiligung mit Stellungnahme vom
27.05.2021 zugestimmt werden. Die entsprechende Randsignatur zur Kennzeichnung ist zum
2. Entwurf entfallen.

Die Flurstiicke im Geltungsbereich sind als Kampfmittelverdachtsflachen
(Bombenabwurfgebiet) eingestuft. Dies stellt gemal § 3 Nr. 3f des Gesetzes Uber die
offentliche Sicherheit und Ordnung des Landes Sachsen-Anhalt (SOG LSA) vom 20. Mai 2014
eine abstrakte Gefahr dar. Bei den in den 1990er Jahren durchgefiihrten Erd-, Stralsen- und
Leitungsbau-MalRnahmen wurden seinerzeit keine Auffalligkeiten verzeichnet.

Im Zuge der allgemeinen Gefahrenabwehr nach § 13 SOG LSA missen die betreffenden
Flachen vor Beginn von erdeingreifenden Bautatigkeiten auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln Gberprift werden, um eine Gefahr fir Leib oder Leben auszuschlie®en. Dies
schlief3t Bohrungen fir Baugrunduntersuchungen mit ein.

Sollten im Plangebiet Kampfmittel gefunden werden, so ist entsprechend der
Gefahrenabwehrverordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO)
in der derzeit geltenden Fassung zu verfahren.

6.6.2 Denkmalschutz/Archaologie
Aus baudenkmalpflegerischer Sicht ist infolge der fehlenden Bebauung kein Bezug gegeben.

Generell sind die folgenden Bedingungen bei archaologischen Funden einzuhalten:

e 3 Wochen vor Beginn von Bau- und Erschlielungsarbeiten ist die zustandige Behoérde zu
informieren.

e Beim Auffinden archaologischer Spuren bei Bauarbeiten ist die untere Denkmalbehérde
zu benachrichtigen.

e Nach § 9 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes flir Sachsen-Anhalt sind Befunde mit
Merkmalen eines Kulturdenkmals ,bis zum Ablauf einer Woche nach Anzeige unverandert
zu lassen®; eine wissenschaftliche Untersuchung durch das Landesamt ist zu erméglichen.

e Mindestens 21 Tage vor Beginn der Erdarbeiten ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege und Archaologie Sachsen-Anhalt, Richard-Wagner-Strale 9 in 06114
Halle (Saale) anzuzeigen.

¢ Unabhangig davon sind die bauausfilhrenden Betriebe vor Realisierungsbeginn auf die
gesetzliche Meldepflicht im Falle unerwartet freigelegter Funde oder Befunde
hinzuweisen.
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Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im rdumlichen Geltungsbereich archaologische
Kulturdenkmale maoglich und im Flachennutzungsplan ausgewiesen. Im Flachennutzungsplan
Dieskau wird unter D 3 ein archaologisches Bodendenkmal aufgefihrt. Zitat: ,Fundstelle 3, 11,
5, 6 bei Dieskau®. Die o. g. Fundstellen stellen einen mehrfach aufgesuchten neolithischen,
bronzezeitlichen und eisenzeitlichen Siedlungsplatz dar.”

Seitens des LA fir Denkmalpflege und Archdologie Sachsen-Anhalt wurde die dringende
Empfehlung fiir eine Abschatzung des flr eine Bebauung vorgesehenen Bereiches gegeben,
da sowohl der Standort D3 bekannt ist, jedoch eine konkrete Ausdehnung nicht feststeht und
sich im naheren und weiteren Umfeld (Motocrosstrecke) Fundstellen befinden. Der mit
Fundstelle D3 bezeichnete Standort ist noch nicht archaologisch untersucht worden. Diese
Untersuchung sollte auf dem fir die Bebauung vorgesehenen Teil des Bebauungsplanes
beschrankt bleiben und in Form von ca. 2 Meter breiten Streifen mit einem Abstand von 8 bis
10 Metern und einer maximalen Tiefe bis 70 cm erfolgen. Diese Streifen werden maschinell
hergestellt. Die Untersuchung kann zu jeder Jahreszeit erfolgen, nur Frosttage sind
auszuschlieBen. Zwischen Landesamt und Vorhabentrager ist eine Vereinbarung
abzuschliel3en; es wird eine vorherige Abstimmung als sinnvoll erachtet.

6.6.3 Baugrund
Fir das Plangebiet sind keine Auffalligkeiten zum Baugrund bekannt.
Mit Datum vom 23.11.2021 liegt ein Baugrundgutachten fir das Plangebiet vor (Anlage 1).

Aus geotechnischer Sicht ist der Standort anhand der Untersuchungsergebnisse in der Regel
mit normalem Aufwand bebaubar und grundsatzlich fiir konventionelle Flachgrindungen mit
elastisch gebetteter Bodenplatte mit Grindungspolster bzw. frostsicher (min.1 m tief)
einbindenden Streifenfundamenten geeignet. Unterkellerte Bauwerke kdnnen auf Bodenplatte
Uber einer Sauberkeitsschicht gegriindet werden.

Der Standort ist in der Regel zur Regenwasserversickerung Uber die anstehenden
Schmelzwassersande geeignet.

In keinem der Profile der 7 bis auf 4 m niedergebrachten Kleinrammbohrungen wurde Grund-
bzw. Schichtenwasser angeschnitten (vgl. Anlage 1 zur Begriindung). Nach den Informationen
des hydrogeologischen Kartenwerks wird im Gutachten von einem Grundwasserflurabstand
gréRer 5 m ausgegangen. Der Bemessungswasserstand wird auf Grundlage der Karten und
der Feldbefunde mit 92,0 m NHN, der mittlere hochste Wasserstand mit 91,5 m NHN
angegeben. Bei einer minimalen Gelandehéhe von 96,5 m entspricht dies einem Abstand von
mindestens 4,5 m. Eine auf das konkrete Bauvorhaben gerichtete Baugrunderkundung wird
empfohlen.

Wegen der bergbaulichen Vorbeanspruchung des Deckgebirges ist in diesem Bereich ein
zuverlassiges Regime der Fassung und Ableitung der Schmutz- und Oberflachenwasser auch
wahrend der BaumafRnahme unbedingt erforderlich. Dies ergibt sich aus dem benachbarten
Altbergbau.

Es ist anhand des Zustandes der Vegetation und der unterschiedlichen Ergebnisse der Profile
zu schlussfolgern, dass wahrend der bauvorbereitenden MaRnahmen zum Einkaufszentrum
Dieskau ein grofflachiger Mutterbodenabtrag von 0,30 m bis 0,50 m erfolgt ist.
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6.6.4 Bergbau
Im Plangebiet selbst sind keine bergbaulichen Tatigkeiten bekannt.

Ostlich angrenzend befindet sich eine Flache, unter der Bergbau umgegangen ist. Es handelt
sich um Altbergbau (Cons. Delbriick) von dem auf das Vorhaben keine Auswirkungen zu
erwarten sind.

Sollten bei Grindungsarbeiten im o6stlichen Bereich des Plangebietes Anzeichen auf das
Vorhandensein von bergmannischen Anlagen (Schachte, Lichtlécher) angetroffen werden,
wird um umgehende Information an das LAGB, Dezernat 14 gebeten.

Bergbauliche Arbeiten oder Planungen, die den Mallnahmen des Bundesberggesetzes
(BBergG) unterliegen, werden durch das Vorhaben nicht berthrt.

6.6.5 Versorgungsleitungen

Durch das Plangebiet verlaufen zahlreiche Versorgungsleitungen verschiedener
Leitungstrager, welche nicht der unmittelbaren Versorgung des Gebiets dienen. Die Leitungen
mit Ihren Schutzstreifen sind, soweit bekannt, nachrichtlich auf der Planzeichnung eingetragen.
Es wird darauf hingewiesen, dass der Eintrag ggf. nicht lagegenau ist, der konkrete
Leitungsverlauf ist bei Bedarf beim Leitungstréager abzufragen oder in Abstimmung mit dem
jeweiligen Leitungstrager vor Ort zu ermitteln.

Das Plangebiet wird im norddstlichen Teil innerhalb der festgesetzten Grinflachen durch eine
1000er Trinkwasserleitung gequert, eine weitere Leitung verlauft westlich nahezu parallel.
Leitungstrager ist die Hallesche Wasser und Stadtwirtschaft GmbH (HWS). Die
Schutzstreifenbreite betragt jeweils 5 Meter beidseitig der Leitungsachse, Bepflanzungen sind
in diesem Bereich nicht zuldssig. Entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlauft ebenfalls
im nicht fur Bebauung vorgesehenen Teil parallel zur Doélinitzer Strale eine
Schmutzwasserleitung DN 300 der HWS. Die Schutzstreifenbreite betragt jeweils 3 Meter
beidseitig der Leitungsachse, Bepflanzungen sind in diesem Bereich nicht zulassig.

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlauft ebenfalls im nicht fir Bebauung
vorgesehenen Teil annahernd parallel zur Déllnitzer Stral3e eine Trinkwasserleitung DN 150
des WAZV Saalekreis. Die Schutzstreifenbreite betragt jeweils 5 Meter beidseitig der
Leitungsachse, Bepflanzungen sind in diesem Bereich nicht zulassig.

Eine Gasleitung der MITNETZ Gas verlauft innerhalb der festgesetzten Grinflachen entlang
der Ddllnitzer Strafe. Im Rahmen der Realisierung der griinordnerischen MalRnahmen ist
darauf zu achten, dass im Abstand von 2,50 m beidseitig der Leitungsachse keine GroRbaume
gepflanzt werden.

Fir alle Leitungen sind die Hinweise und Auflagen der Leitungstrdger zu beachten,
erforderliche Schutzstreifen sind von Bebauung und Bewuchs gemaf den Anforderungen der
Leitungsbetreiber freizuhalten.
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6.6.6 Nachtschutzbereich Flughafen Leipzig/Halle

Der sudostliche Teil des allgemeinen Wohngebiets TG 5 befindet sich im Nachtschutzgebiet
des Planfeststellungsbeschlusses zum ,,Ausbauvorhaben der Start- und Landebahn Std" vom
04.11.2004, der 1. Planfeststellungsanderung  vom 09.12.2005 sowie  der
7. Planfeststellungsanderung vom 17.07.2009 des Verkehrsflughafens Leipzig/Halle. Die darin
festgeschriebenen Anforderungen hinsichtlich der Realisierung von SchallschutzmaRnahmen
sind zu beachten.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch die Entwicklung des Flughafens Leipzig/Halle
Belastungen durch Larm- und Luftemissionen fiir sein naheres und weiteres Umfeld entstehen.
Die Grenze des Nachtschutzbereichs ist als nachrichtiche Ubernahme gemaR
§ 9 Abs. 6 BauGB Bestandteil der Planzeichnung.

6.6.7 Hohenfestpunkt

Im Bereich westlich der Geltungsbereichsgrenze befindet sich an der Déllnitzer Stralle der
Hohenfestpunkt 4538 03360 der Festpunktfelder des Landes Sachsen-Anhalt. Dieser
Festpunkt ist nach § 5 VermGeoG LSA gesetzlich geschitzt. Sollte im Rahmen konkreter
Malnahmen die Gefahrdung des Punktes absehbar werden, ist dies dem Landesamt fir
Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt, Fachdezernat Grundlagenvermessung
rechtzeitig vorab mitzuteilen. Der Hohenfestpunkt ist als nachrichtliche Ubernahme gemaR
§ 9 Abs. 6 BauGB Bestandteil der Planzeichnung.

7. Stadttechnische ErschlieBung

Grundlage fir die Bearbeitung sind die Aussagen der Versorgungstrager insbesondere fir das
Plangebiet speziell und auch fir die Ortschaft Dieskau allgemein.

71 Wasserversorgung
7.1.1  Trinkwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt aus dem Haupttrinkwassernetz der
Ortschaft Dieskau, zustandiger Versorger ist der WAZV Saalekreis. Abzweigend von einer
bestehenden Leitung entlang der DdllInitzer StralRe befindet sich eine im Zuge der ErschlieRung
des Baugebiets verlegte Trinkwasserleitung im Bereich der Ringstra3e. Die Anschlisse sind
dann auch Uber die bestehenden Systeme der Ringstral’e mdglich. Die einzelnen Grundstticke
werden Uber die neu zu schaffenden Leitungen in den ErschlieBungsstralen und die
RingstralRe versorgt.

Entsprechend der vorliegenden Stellungnahmen wird davon ausgegangen, dass die
Abdeckung des Bedarfs fiir das Plangebiet Uber die vorhandenen Kapazitaten und Leitungen
erfolgen kann. Fur neu zu verlegende Leitungen sind mit dem zustandigen
Versorgungsunternehmen entsprechende vertragliche Vereinbarungen zu schlie3en.
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7.1.2 Loschwasser

Die Ldschwasserversorgung fallt in den Aufgabenbereich der Gemeinde Kabelsketal.
Entsprechend dem Arbeitsblatt DVGW W 405 werden fir Mischgebiete und Gewerbebetriebe
der entsprechenden Spezifik 96 m3h Léschwasser gefordert, bei Beurteilung als mittlere
Gefahr der Brandausbreitung. Die Standorte der bestehenden Hydranten gewahrleisten im
Regelradius bis 300 m die Erflllung der Vorgaben aus o. g. Vorschriftenwerk derzeit nicht
vollstandig. Im Gebiet existieren Hydranten im Bereich der Ringstral3e.

Der Nachweis zur Léschwasserversorgung einschliellich der Standorte  flr
Léschwasserentnahmestellen ist im Rahmen der Bebauungsplanung mit dem Amt fir Brand-
und Katastrophenschutz abzustimmen.

Seitens des Wasser- und Abwasserzweckverbandes Saalkreis wurden auf der Basis einer
Hydrantenmessung/Netzuntersuchung der EWSU Eurawasser, als deren Nachauftragnehmer,
am Hydrant 07937 ein Messergebnis von 63 m?h mit einem Restdruck von 1,5 bar und einem
Stufenwert von 48 ermittelt. Der Hydrant 07930 wird mit einem Messergebnis von 34 m?¥h,
einem Restdruck von 1,5 bar und einem Stufenwert von 24 angegeben.

Da die aktuell verfligbare Loschwassermenge aus dem Trinkwassernetz nicht ausreichend ist,
ist im Rahmen der ErschlieRung eine zusatzliche Entnahmemadglichkeit zu schaffen, Uber die
eine Menge von mindestens 33 m3h Uber einen Zeitraum von 2 Stunden, insgesamt also 66 m?
bereitgestellt werden kann.

7.2 Entwasserung
Schmutzwasser

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt in das in der Ortschaft Dieskau vorhandene
Trennsystem. Zustandig fur die Abwasserentsorgung ist die Hallesche Wasser und
Stadtwirtschaft GmbH (HWS).

Gemal den gefiihrten Abstimmungen mit der HWS, zuletzt am 06.03.2025, erfolgt die
Schmutzwasserentsorgung des Plangebiets Uber den vorhandenen Schmutzwasserkanal
DN 300, welcher westlich der Déllnitzer Stral3e auf den bestehenden Hauptsammler aufbindet;
im Plangebiet ist der Schmutzwasserkanal im Zuge der weiteren Erschlielung geman der
geplanten Nutzungsarten zu erweitern. Flr neu zu verlegende Leitungen sind mit dem
zustandigen Versorgungsunternehmen entsprechende vertragliche Vereinbarungen zu
schlief3en.

Niederschlagswasser

Gemal § 79b WG LSA ist zur Beseitigung des Niederschlagswassers anstelle der Gemeinde
der Grundstuickseigentimer verpflichtet, soweit nicht die Gemeinde den Anschluss an eine
offentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein gesammeltes Fortleiten
erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit zu verhiten. Die
Eigentimer von privaten Niederschlagswasserbeseitigungsanlagen sind vom Anschluss- und
Benutzungszwang nach Satz 1 befreit, wenn das Niederschlagswasser schadlos beseitigt
wurde und der Befreiung wasserwirtschaftliche Griinde nicht entgegenstehen.

Um Eingriffe in das Schutzgut Wasser zu minimieren wird empfohlen, das auf dem Grundstuick
anfallende Niederschlagswasser zu sammeln und der Brauchwassernutzung zuzufiihren bzw.
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zu versickern oder zu verdunsten, sofern die Untergrundverhaltnisse daflir geeignet sind. Fir
Planung, Bau und Betrieb von Versickerungsanlagen ist das Arbeitsblatt DWA-A 138 zu
beachten (DWA 2005). Als verlassliche Planungsgrundlage sollten standortkonkrete und auf
die Bauaufgabe ausgerichtete Baugrunduntersuchungen nach DIN 4020 bzw. DIN EN 1997/2
durchgeflhrt werden. Diese sollten mit Versickerungsuntersuchungen zum Nachweis der
Versickerungsfahigkeit der Boden kombiniert werden. Es darf ausschliellich nicht schadlich
verunreinigtes Niederschlagswasser zur Versickerung vor Ort gebracht werden.

Gemal den zwischenzeitlich gefuhrten Abstimmungen mit der zustdndigen Halleschen
Wasser und Stadtwirtschaft GmbH (HWS) soll das im Bereich der Baugebiete (mit Ausnahme
der Teilgebiete 2.1, 2.2 und 5) und der Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser in die
vorhandene Regenentwasserung der HWS eingeleitet werden. Abflussspitzen werden im
westlich des Plangebietes und sudlich der B 6 vorhandenen Regenruckhaltebecken der HWS
zwischengespeichert. Mit E-Mail der HWS an die Gemeinde Kabelsketal vom 02.05.2023 wird
dieser Vorgehensweise zugestimmt.

Fir die Einhaltung der Anforderungen zum Erhalt des lokalen Wasserhaushaltes gemaf
Arbeitsblatt DWA-A 102 ,Grundsatze zur Bewirtschaftung und Behandlung von
Regenwasserabflissen zur Einleitung in Oberflachengewasser® ist fur die allgemeinen
Wohngebiete (TG 2.1, TG 2.2 und TG 5) eine vollstandige Regenwasserversickerung auf den
Teileinzugsgebieten der Wohngrundstiicke vorgesehen. Das Baugrundgutachten vom
23.11.2021 hat die grundsatzliche Eignung der Schicht 3 als ausreichend sickerfahiger
Untergrund bestatigt, so dass eine regelkonforme Versickerung erfolgen kann.

Im Zusammenhang mit den hydraulischen Berechnungen wurde auch die
Behandlungsbedurftigkeit des im gesamten Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser
gemall DWA-M 153 vor Einleitung in ein Gewasser (nachgelagert der Ablauf vom RRB in den
Zollteichwiesengraben oder die Reide) Uberprift. Im Ergebnis der Nachweisflihrung war keine
Regenwasserbehandlung erforderlich. Die Ausgangswerte (Verschmutzung) fir die
Uberprifung stellten auf Annahmen ab, da das entstehende Gewerbe auf Ebene des
Bebauungsplans nicht konkret bestimmt werden kann.

Im Bereich der Ringstrale befindet sich ein Regenwassersystem mit Einlaufen, Schachten und
Leitungen. Die Ableitung erfolgt neben der Havariezufahrt und quert dort die L 167. Die
bestehenden Entwasserungsanlagen wurden 2021 mittels Kanal-TV befahren und in
Zustand/Nennweite/Materialien dokumentiert.

7.3 Energieversorgung
7.3.1  Elektroenergie

Das Plangebiet wird Uber die anliegenden Mittel- und Niederspannungsleitungen versorgt.
Zustandiger Versorger ist die MITNETZ Strom GmBH. Eine Trafostation befindet sich derzeit
im Zufahrtsbereich des Plangebietes.

Fir die Bebauungen in den Teilgebieten werden separate Anschlisse ausgebildet.
Trafostationen kénnen in allen Teilgebieten entsprechend Bedarf eingeordnet werden, auf
einen umgebungsvertraglichen Standort ist zu achten.

Unterirdische Versorgungsanlagen (z.B. auch Erdungsanlagen) sind grundsatzlich von
Bepflanzungen, Anschittungen und Uberbauungen (z.B. Langsuberbauung mit Borden)
freizuhalten. Um die Kabelanlagen vor Beschadigung zu schiitzen, ist wahrend der Bauphase
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eine Uberdeckung von 0,3 Metern sicher zu stellen. Ein erforderliches Freilegen von
Kabelanlagen ist mit dem Leitungsbetreiber abzustimmen. Im Bereich der unterirdischen
Anlagen ist Handschachtung erforderlich.

Generell wird darum gebeten, die Planung an die vorhandenen Anlagen so anzupassen, dass
UmverlegungsmalRnahmen entfallen. Werden durch BaumaRnahmen Anderungen bzw.
SicherungsmalRnahmen an den Anlagen notwendig, so sind diese zu beantragen. Die Kosten
daflir sind vom Veranlasser zu ibernehmen, soweit keine anderen Regelungen Anwendung
finden. Dies betrifft auch erforderliche Veranderungen von Tiefenlagen bei Kabeltrassen. Der
entsprechende Antrag ist moglichst friihzeitig zu stellen.

7.3.2 StraBenbeleuchtung

Die vorhandene Strallenbeleuchtung befindet sich neben der RingstraRe und an den
vorhandenen Stellflachenbereichen. Diese entsprechen nicht mehr dem Stand der Technik
und werden vollstandig zurickgebaut. Fir die Ausleuchtung der Erschlielungsstralen im
Plangebiet und dem FuRweg zur Bushaltestelle werden moderne StralRenbeleuchtungsmasten
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechend Bedarf aufgestellit.

7.3.3 Gasversorgung

Seit Mitte der 90er-dahre ist die Ortschaft Dieskau gastechnisch erschlossen. Seitens der
MITNETZ Gas kann eine Versorgung der Teilgebiete erfolgen. Es waren die entsprechenden
Leitungen zu verlegen, um die einzelnen Grundstiicke anschliellen zu kénnen.

7.4 Fernmeldeversorgung / Telekommunikation

In der DélInitzer Stral3e sind die Anschlussmdglichkeiten fir die Teilgebiete an das Netz der
Telekom gewahrleistet. Von hier verlauft angrenzend zum raumlichen Geltungsbereich der
Anschluss des ARC-Hotels. Generell erscheint ein Anschluss an das bestehende Telekomnetz
fur das Planvorhaben maoglich; seit Mitte der 90er Jahre ist Dieskau durch im 6ffentlichen
StralRenraum verlegte Kabel erschlossen. Erweiterungen sind nicht geplant, sodass auf die
vorhandenen Telekommunikationslinien bei der Ausfliihrungsplanung abzustimmen ist.

Fir das Plangebiet wird eine individuelle Losung der Telekommunikationsversorgung
notwendig. Die Bauausfiuhrenden haben sich bezuglich der aktuell vorhandenen
Telekommunikationslinien  zum  Zeitpunkt der Bauausfihrung zu informieren
(https:/itrassenauskunft-kabel.telekom.de). Seitens der Telekom wird darauf verwiesen, dass
bezlglich der Kostentragung die gesetzlichen Vorschriften des 6ffentlichen Rechts, u. a. TKG,
gelten.

7.5 Abfallentsorgung

Gemall Satzung Uber die  Abfallentsorgung des Landkreises  Saalekreis
(Abfallentsorgungssatzung - AbfS) und somit glltig fir die Gemeinde Kabelsketal, sind
Grundsticke, auf denen Abfélle aus Haushalten oder gewerbliche Siedlungsabfélle zur
Beseitigung anfallen, an die &ffentliche Abfallentsorgung anzuschlieRen.
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Dazu sind auf den Grundstlicken oder separat ausgewiesenen Flachen die entsprechenden
Stellen fur die Mull-/Wertstoffbehalter zu schaffen. Die geplanten Stral3en im Plangebiet sind
so ausgelegt, dass sie durchgehend mit Abfallsammelfahrzeugen (3-achsiges Miillfahrzeug)
befahren werden koénnen. Einzig die in das TG 2.1 hineinragende Stichstrae ist nicht
befahrbar, fir die (Uber diese Stralle erschlossenen Grundstiicke sind die
Abfallsammelbehalter an der nachsten befahrbaren Stralle bereitzustellen.

Abfalle, die entsprechend den Regelungen der Abfallsatzung nicht dem &ffentlich-rechtlichen
Entsorgungstrager zur Entsorgung Uberlassen werden kdnnen, sind von dem Erzeuger oder
Besitzer der Abfalle entsprechend den Bestimmungen des Gesetzes zur Férderung der
Kreislaufwirtschaft und zur Sicherung der umweltvertraglichen Beseitigung von Abfallen des
Abfallgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt und den zu diesen Gesetzen erlassenen
Rechtsverordnungen zu verwerten, zu beseitigen oder verwerten zu lassen.

7.6 Katastrophenschutz und Rettungswesen

Die verkehrstechnischen Bedingungen im B-Plangebiet gewahrleisten nur dann einen
ungestorten Katastrophen- und Rettungseinsatz, wenn zusatzlich zur Hauptzufahrt eine
Havariezufahrt geschaffen wird. Aus diesem Grund ist eine 2. Zuwegung in das Plangebiet
ausgewiesen worden, die ebenfalls auf die L 167 aufbindet und aus einer bereits bestehenden
Parkflachenzufahrt umgestaltet werden kann. Diese Havariezufahrt ist mit Poller oder
Schranke gegen unbefugtes Befahren zu sichern.

Bei der weiteren Ausgestaltung des Bebauungsplanes sind hinsichtlich der Projektierung sowie
der Errichtung neuer Gebaude und Anlagen die Belange des Brandschutzes auf der Grundlage
§ 14 BauO LSA zu bericksichtigen. Dies bezieht sich insbesondere auf die allgemeinen
Anforderungen, die an bauliche Anlagen gestellt werden sowie den dafur allgemein glltigen
Regeln der Technik (siehe auch § 3 Abs. 1 BauO LSA).

Wenn baulichen Anlagen mehr als 50 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt liegen,
sind Feuerwehrzufahrten vorzusehen, Fir die Fahrzeuge der Feuerwehr sind die notwendigen
Aufstell- und Bewegungsflachen einschliel3lich der Zufahrten und Zugange auf Grundstiicken,
gegebenenfalls auch auf offentlichen Flachen vorzusehen, (siehe auch § 5 BauO LSA).
Hinsichtlich der Beschaffenheit ist die Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr einschlief3lich
der erforderlichen Stral’enradien zu berlcksichtigen.

Der Einsatz von Feuerwehrfahrzeugen darf durch Kurven in Zu- oder Durchfahrten nicht
behindert werden, dazu sind in den AuRenradien Mindestbreiten einzuhalten. Dabei missen
vor oder hinter Kurven auf einer Lange von mindestens 11 m Ubergangsbereiche vorhanden
sein (siehe auch Nr. 3 der Richtlinie Gber Flachen fur die Feuerwehr).

Stichstrallen, die eine Lange von mehr als 50m aufweisen, missen am Ende eine
Wendeflache von mind. 17,0 m Durchmesser aufweisen. Dies ergibt sich aus den Normen fur
2-achsige Feuerwehrfahrzeuge (i.V.m. DIN 14530) und ist notwendig, da man den Fahrern von
schweren Feuerwehrfahrzeugen bei einem notwendigen Versetzen von Fahrzeugen, eventuell
bei schlechter Sicht (in der Nacht, in Einsatzstress und -hektik), ohne dabei Personen zu
gefahrden, nicht zumuten kann, langere Strecken als 50 m rtickwarts zu fahren. Auch missen
wahrend eines Einsatzes verletzte Personen vom Rettungsdienst schnellstmdglich-ohne lange
Rangiermandéver-abtransportiert werden.
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8. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 11,90 Hektar die sich
wie folgt differenziert:

Bauflachen/Teilgebietsflachen
TG-Flache davon Uberbaubar %

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

Teilgebiet 1.1 (GRZ 0.6) 1,41 ha 0,85 ha
Teilgebiet 1.2 (GRZ 0,6) 0,28 ha 0,17 ha
Teilgebiet 1.3 (GRZ 0,5) 0,34 ha 0,17 ha
Teilgebiet 4 (GRZ 0,6) 0,57 ha 0,34 ha
GEe gesamt: 2,60 ha 1,53 ha

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Teilgebiet 2.1 (GRZ 0.4) 0,97 ha 0,39 ha
Teilgebiet 2.2 (GRZ 0.4) 1,51 ha 0,60 ha
Teilgebiet 5 (GRZ 0.4) 0,57 ha 0,23 ha
WA gesamt: 3,05 ha 1,22 ha

Sonstiges Sondergebiet (SO)

Teilgebiet 3.1 (GRZ 0,5) 0,65 ha 0,32 ha
Teilgebiet 3.2 (GRZ 0,5) 0,33 ha 0,17 ha
SO gesamt: 0,98 ha 0,49 ha
Bauflachen gesamt 6,63 ha (3,24 ha) 55,71 %

Die Angabe der Uberbaubaren Grundstlcksflache bezieht sich auf die jeweils festgesetzte
GRZ, gemal § 19 Abs. 4 BauNVO ist fiir alle Baugebietsflachen eine Uberschreitung der GRZ
durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird um bis zu 50 vom Hundert zulassig, hochstens jedoch
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Verkehrsflache

1,91 ha 16,05 %
Private Griinflachen

3,36 ha 28,24 %
gesamter Geltungsbereich 11,90 ha 100,00 %
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9. Planverwirklichung
9.1 Eigentumerverhaltnisse

Alle im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen Grundstlicke sind in
privatem Eigentum des Vorhabentragers, bis auf eine anteilige Verkehrsflache des Flurstiicks
17/34.

Leitungsrechte bzw. ahnliche Vereinbarungen sind derzeit fir die Grundsticke des
Bebauungsplanbereiches nicht bekannt. Genutzt werden zurzeit die derzeitigen Privatstrallen
nur durch das ARC-Hotel.

Im Rahmen der Gebietsentwicklung erfolgt eine Grundstlcksneubildung der privaten
Baugebietsflachen und der 6ffentlichen ErschlieBungsflachen mit anschlieender Ubertragung
der offentlichen Stral’en und der darin befindlichen Medien an die Gemeinde Kabelsketal.

9.2 Kostentragung

Mit der Umsetzung der Bebauungsplanung sind sowohl Planungs- als auch
Realisierungskosten verbunden.

Zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde Kabelsketal wurden und werden hierzu die
entsprechenden Vereinbarungen geschlossen, die auch die MalRnahmen zum 6kologischen
Ausgleich beinhalten.

10. Wesentliche Auswirkungen der Planung
10.1  Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen durch Erschliefungsleistungen vorgepragten
Standort. Das Umfeld wird durch nachbarliche Wohnbebauung und Mischnutzung, das ARC-
Hotel und Stralenraum bestimmt. Speziell geschitzte Bereiche werden im Geltungsbereich
nicht angetroffen. Auflockernd wirken einige groRere Strukturen am suidlichen
Plangebietsrand.

Die pragenden Hauptelemente fir das Umfeld und das Plangebiet sind:

- Bebauung der Dorflage der Ortschaft Dieskau mit Wohngebauden und dem ARC-Hotel

- Ostlicher schmaler Vegetationsstreifen zur Cons. Delbriick

- befestigte Straltken und Wege und grolRe befestigte Areale mit Stellplatzen

- Ubergang zu landwirtschaftlicher Flache

- benachbarte ehemalige Stallanlage

- benachbarte Motocross-Strecke

- zweiseitige Begrenzung durch Verkehrsflachen (B 6 und L 167).

Bedingt durch diese o. g. Faktoren fligt sich das Vorhaben mit seinen geplanten und
festgesetzten Dimensionierungen auch typisch in das dorflich kleinteilige Umfeld und die
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bestehende Hotelbebauung ein. Es greift so als Plangebiet nicht in unberihrtes
naturraumliches Umfeld ein.

Zwischen 1993 und 1995 erfolgte die stadttechnische ErschlieBung des Gebietes als
Grundlage flr das geplante Einkaufszentrum Dieskau und das WENOTEL, dessen Vorhaben-
und ErschlieBungsplan 1992 genehmigt wurde. Damit verbunden war die Herstellung der
umfangreichen Stellflichen im westlichen und nordwestlichen Gebietsteil, sowie
stralRenbegleitend an der dstlichen RingstralRe. Etwas Gber 20 Jahre hatte die Natur Zeit, diese
befestigten Flachen zumindest teilweise wieder in Besitz zu nehmen. D. h. durchaus auch
sichtbar hat sich eine Vegetation ausgebildet.

Der zentrale Bereich, das durch die Ringstralte eingegrenzte Areal, wurde ebenfalls planiert,
Mutterboden abgetragen und zur Bebauung vorbereitet. Hier hat sich im Laufe der Zeit eine
Flache mit Ruderalflur ausgebildet. Graser, Krautvegetation, Gebisch und vereinzelt kleinere
Baume, wie Pappeln und Robinien, haben sich angesiedelt, sodass infolge des Ungestortseins
sich auch Tiere eingefunden haben.

Das Plangebiet ist ungenutzt, nur die Gebietszufahrt und der stidlich davon liegende Parkplatz
sind durch das jetzige ARC-Hotel genutzt.

Es muss davon ausgegangen werden, dass in Vorbereitung der damaligen geplanten
Baumalinahmen auch ein grofRerer Mutterbodenabtrag und ein Planum der Bauflache erfolgt
sind. Damit kann also nicht von ungestérten Verhaltnissen ausgegangen werden, im Sinne
einer ,Griine-Wiese-Ausweisung® ebenso wie die umfangreichen Befestigungen der Stralten
und Stellflachen.

Ein wichtiges Gestaltungselement dieses Bebauungsplan-Gebietes bilden zukilnftig die
umfangreichen Grinflachen, besonders im Westen und Norden, und der als Griinelement an
der Grenze nach Osten verlaufende Pflanzstreifen. Damit wird den Forderungen des
Flachennutzungsplanes auch hinsichtlich des Ubergangs zu Landwirtschaftsflachen als
Ortsrandbegriinung entsprochen.

Der erhebliche Anteil der ungenutzten Parkflachen und deren Zufahrten ist einer der
Schwerpunkte im Rahmen der Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen. Zur Beurteilung des
Eingriffs wird die bauliche Vorbelastung des Plangebietes durch Versiegelung ebenso
berlcksichtigt, wie die zuklnftige Nutzung und die sich in den vergangenen 22 Jahren
eingestellte  Situation (anthropogen gepragter Bereich). Es haben sich neue
Pflanzengesellschaften ausgebildet und Tiere angesiedelt.

Ziel der Freiraumplanung ist es, Méglichkeiten zur Einordnung und Erhaltung von Grinflachen
und Solitargehdlzen so umzusetzen, dass ein grolitmoglicher Effekt im Sinne einer positiven
Entwicklung von Natur und Landschaft erzielt und eine Erholung und Nutzung in den Garten
Grundstiicke ermoglicht wird. Unter diesem Aspekt erfolgen die Festsetzungen fir Baum- und
Strauchpflanzungen sowie der Erhalt von bereits vorhandenen Strukturen.

Diese Synthese aus Erhalt und Neuanpflanzung schafft neuen Lebensraum, insbesondere fir
Geblschbriter, Insekten, Kriechtiere und andere Tierarten, fur die damit dauerhaft
Rickzugsmadglichkeiten entstehen.

Gartnerisch angelegte und genutzte Bereiche werden somit neben Baum- und
Strauchpflanzungen, Stauden und Ruderalflur liegen und den Biotopverbund unterstitzen.
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Empfindliche Landschaftsbereiche oder ausgewiesene Flachen mit einer besonderen
Schutzwirdigkeit werden durch die Umsetzung der Planung nicht betroffen sein.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass mit der Umsetzung der Planung keine
groflieren negativen Auswirkungen zu erwarten sind, da der Standort bereits einer erheblichen
und langjahrigen Vorbelastung und Vorpragung unterlag und die jetzt nétigen Eingriffe infolge
der Neubaumaflinahmen Uber die getroffenen grinordnerischen Festsetzungen und
Malnahmen vermeiden, vermindert und zusammen mit den externen Malnahmen
ausgeglichen werden kdnnen. Dieser Nachweis wird im Umweltbericht erbracht.

10.2 Stadtebauliche Entwicklung

Fir die Gemarkung der ehemaligen Gemeinde Dieskau gibt es einen wirksamen
Flachennutzungsplan mit der letzten Anderung vom April 2023. Darin wurden Vorstellungen
im Sinne einer stadtebaulichen, aber auch wirtschaftlichen Perspektive entwickelt. Fir das
Plangebiet bedeutet dies die Einordnung als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe), sonstiges
Sondergebiet (SO) und allgemeines Wohngebiet (WA) in eine gemischte Bauflache
entsprechend Flachennutzungsplan.

Erhebliche negative Auswirkungen des Vorhabens auf das landlich gepragte Orts- und
StraRenbild sind nicht zu erwarten, da es sich an die vorhandene Bau- und Strafensituation
anschliel3t. Negative stadtebauliche Impulse sind durch das Planungsvorhaben nicht zu
erwarten. Die Festsetzungen im Bebauungsplan bewirken, dass auch die Malstablichkeiten
gewahrt bleiben, wie sie in der Umgebung angetroffen werden.

Besonders die vorhandenen infrastrukturellen Voraussetzungen, als auch die Nahe zur Stadt
Halle und Uber die B 6 und zur BAB 9, bewirkte die Entscheidung des Investors fur diesen
Standort.

So kann insgesamt eingeschatzt werden, dass infolge dieses Vorhabens sich keine negativen
Auswirkungen auf die zukilnftige stadtebauliche und naturrdumliche Entwicklung in der
Ortschaft Dieskau und der Gemeinde Kabelsketal ergeben werden, sondern im Gegenteil eine
Aufwertung und Belebung zu verzeichnen sein wird.

10.3 Verkehr

Die das Plangebiet erschlielenden und umgrenzenden Strafden und Wege bleiben in ihrer
Form und Funktion durch das Vorhaben unberihrt. Fir die innere Erschlielung werden weitere
StralBen bzw. Wege errichtet. Uber die Einmiindung auf die DélInitzer Strale ist das Plangebiet
auch an klassifizierte Strallen angeschlossen.

Durch die Realisierung der Planung ist nicht mit negativen Auswirkungen auf das bestehende
Verkehrsnetz zu rechnen, da die Frequenz der Transporte und Verkehrsbewegungen
unterhalb der Erheblichkeitsgrenze liegen wird.

Es ist darauf hinzuwirken, dass eventuelle negative Auswirkungen, wie infolge der
Bautatigkeiten, auf ein Mindestmal} reduziert werden.

Entsprechend der Anregung des Ortschaftsrates Dieskau wurde eine Umverlegung der
Bushaltestelle in den Bereich der Flache zwischen Gebietszufahrt und Havariezufahrt in den
Plan aufgenommen.
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10.4 Belange der Bevolkerung

Durch die Realisierung des Vorhabens ist nicht mit schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu rechnen; d. h., auch nicht mit berechtigten
Schutzanspriichen der Bevolkerung in der Nahe des Plangebietes.

Trotz der Neuansiedlungen im Plangebiet wird es nicht zu einer Verschlechterung der
Larmimmissionssituation, resultierend aus Gewerbe- oder Verkehrslarm kommen, ebenso
wenig infolge einer Belastigung durch Staube und Geriiche, da die geplanten Nutzungen keine
erheblichen negativen Auswirkungen zeigen und gewerbliche Vorhaben ohnehin den
Regelungen des Bundesimmissionsschutzgesetzes unterliegen.

Mit der Ansiedlung unmittelbar verbunden ist auch die Umsetzung der festgesetzten
grunordnerischen Maflnahmen. Insbesondere tragen die vorgesehenen Baum- und
Strauchpflanzungen, wenn auch erst nach einem gewissen Wachstumszeitraum, zu einer
deutlichen Aufwertung des Umfeldes und des Plangebietes selbst bei, ebenso wie der
gesicherte Bestand der erhaltenswerten Krautvegetationen und der wenigen im westlichen und
sudlichen Plangebietsteil gelegenen Baum- und Strauchstrukturen.

Mit der Umverlegung der Bushaltestelle ergibt sich eine Verbesserung fur den Schuler- und
Bewohnerverkehr.

10.5 Wirtschaft

Bedingt durch die infolge der Planung ermoglichten Ansiedlungen in der Gemeinde
Kabelsketal Ortschaft Dieskau ergeben sich positive Auswirkungen auf die wirtschaftliche
Bilanz und die Arbeits- und Ausbildungsplatzsituation der gesamten Gemeinde.

Dies stellt gleichzeitig ein Ansiedelungssignal an weitere kleinere und groliere
Gewerbetreibende im Umfeld dar und kann sich somit nur positiv auf die Gesamtsituation
auswirken.
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11. Umweltbericht

1.1 Einleitung
11.1.1  Kurzdarstellung des Inhaltes und der Ziele des Bebauungsplanes

Bezlglich des Standortes wird auf die Gliederungspunkte 1, 2 und 4 des vorliegenden
Begrindungstextes verwiesen.

Ziel der Planung ist die Sicherung eines vorgepragten Standortes mit dem Hintergrund einer
Nutzung in der Verbindung von Wohnen und Gewerbe im Mischgebiet.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielstellung, entwickelt aus den Vorstellungen der
Gemeinde Kabelsketal und basierend auf den Ausweisungen des Flachennutzungsplans der
ehemaligen Gemeinde Dieskau, soll der fiir die Ortseinfahrt wichtige Standort des ehemaligen
Einkaufszentrums mit Leben erfillt werden. Die Ansiedlung von Wohnen und das Wohnen
nicht wesentlich stérendem Gewerbe ist durch die vorliegende Planung zu ermdglichen. Der
Flachennutzungsplan inklusive Anderungen weist am Standort ein Mischgebiet aus. Hier
integrieren sich das allgemeine Wohngebiet, das sonstige Sondergebiet und das
eingeschrankte Gewerbegebiet.

Neben den Bauflachen gibt es die nicht Uberbaubaren Teile des Plangebietes, die
entsprechend den grinordnerischen Festsetzungen zu entwickeln sind. Die &aulere
Erschlielung erfolgt auch weiterhin tber die DdlInitzer Strale (L167); zur inneren Erschlieung
dient die Ringstral’e und weitere neu zu schaffende Strallen und Wege.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes gliedert sich durch folgende Festsetzungen:
* GEe innerhalb der Teilgebiete 1.1, 1.2, 1.3 und 4.

* SO innerhalb der Teilgebiete 3.1 und 3.2.

* WA innerhalb der Teilgebiete 2.1, 2.2, 5

» MalB der baulichen Nutzung: Im Bebauungsplan werden die Uberbaubare
Grundstticksflache, die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die
Hohe der baulichen Anlagen geregelt.

* Bauweise: In den Teilgebieten 1.2, 1.3, 3.1 und 3.2 wurde eine offene Bauweise festgesetzt;
fur die Teilgebiete 2.1, 2.2 und 5 sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig und die
Teilgebiete 1.1 und 4 sind in abweichender Bauweise bebaubar; auch Gebaudelangen Gber
50 m sind hier zulassig.

» Griinordnerische Festsetzungen: Es werden Festsetzungen zum Anpflanzen und zum
Erhalt von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen getroffen, sowie zu den
sich aus dem Artenschutzbeitrag ergebenden speziellen Bedingungen.

» Festsetzungen zum Immissionsschutz: Aus schallschutztechnischen Griinden werden auf
der Grundlage des Schallschutzgutachtens (Anlage 2a und '2b) die entsprechenden
Festsetzungen getroffen.

Weiterfihrende Erlduterungen zu diesen Festsetzungen sind dem Text der vorliegenden
Begriindung sowie den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen auf der Planzeichnung
zu entnehmen.
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11.1.2 Umweltschutzziele aus einschldagigen Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan sowie deren Beriicksichtigung

Fir das Verfahren des Bebauungsplans ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB zu
beachten. Zur Berlicksichtigung der Ziele aus den Ubergeordneten Fachgesetzen wird auf die
nachfolgenden Ausflihrungen verwiesen.

Direkte, fur das Plangebiet relevante Ziele von Fachplénen existieren in Form der
Landschaftsplanung und der Flachennutzungsplanung.

Es existiert ein Landschaftsplan fir die damalige Gemeinde Dieskau, die jetzt als Ortschaft zur
Gemeinde Kabelsketal gehort.

Die fur das Vorhaben ausgewahlte Flache wurde 1992 als Vorhaben- und ErschlieBungsplan
genehmigt. Daraus resultieren die durchgefiihrten ErschlieBungen und Verkehrsbauten und
das damals ausgefiihrte Planum mit Mutterbodenabtrag.

Das neue Vorhaben wird maximal 65 % der Gesamtflache einnehmen, wobei die Ausweisung
der Baufelder groRRzligig erfolgte, um eine moglichst breite Standortvariabilitat der einzelnen
Baukoérper gewahrleisten zu kénnen. Die Vorstellungen des Vorhabentragers zur Gestaltung
der unbebauten Bereiche wird eine Synthese aus gartnerischer Gestaltung (Zier- und
Nutzgarten), Beibehalten der vorhandenen Vegetation (Baume und Straucher sowie
Ruderalflur) und der Anlage eines begriinten Ortsrandes bilden.

Begleitend zur Bearbeitung eines Bebauungsplanes ist der Umweltbericht zu erarbeiten, in
dem die Belange von Natur und Landschaft vertiefend betrachtet werden. Der Umweltbericht
weist ein grunordnerisches Konzept aus, das vom moglichen Erhalt vorhandener Bestande
ausgeht und erganzende Anpflanz- und Pflegegebote beinhaltet. Ausschlaggebend sind die
Ergebnisse der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz und das Fachgutachten zum Artenschutz mit
seinem Basisdokument, der Faunistischen Sonderuntersuchung.

Entsprechend der Forderung der unteren Naturschutzbehérde im Scoping-Termin ist die
Abklarung des Vorkommens von Zauneidechsen, Vdgeln und anderen Tieren vorzunehmen
(Artenschutzbeitrag).

11.2 Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im Ausgangszustand werden
nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere
Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegeniiber der Planung herauszustellen und Hinweise
auf ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegung zu geben. AnschlieRend wird
die mit der Durchfiihrung der Planung verbundene Veranderung des Umweltzustandes in der
Zusammenfassung der Fachgutachten dokumentiert und bewertet. Daraus werden die
Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher Auswirkungen
abgeleitet. Im Falle des Standortes ,Spittelbreite“ sind ebenfalls die in den 90er Jahren
durchgeflihrten bauvorbereitenden Malinahmen in die Betrachtung einzustellen.

11.2.1 Schutzgut Mensch, insbesondere die menschliche Gesundheit

Unter dem Schutzgut Mensch, insbesondere die menschliche Gesundheit, sind die
Bevolkerung im Allgemeinen und ihre Gesundheit bzw. ihr Wohlbefinden zu betrachten. Darauf
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bezogen sind die Wohn- und Wohnumfeld-Situation, die Arbeitsbedingungen und die
naturbezogene Erholung zu bertcksichtigen, ebenso wie Aspekte der Gesundheitsvorsorge,
die Gesundheitsfolgenabschatzung im Zusammenhang mit moglichen
Wirkungszusammenhangen von umweltbezogenen Gesundheitsdeterminanten (sog.
Zusammenwirken einzelner Umweltbelange und Mehrfachbelastungen). Hier sei verwiesen
auf die folgenden Punkte der Schutzguter.

Sudlich und stidwestlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich die eigentliche Ortslage
Dieskau. Eingerahmt vom Plangebiet liegen an der Westseite das ARC-Hotel und Stellflachen.

Derzeit gibt es auf dem Gelande des raumlichen Geltungsbereiches keine Gebaude. Befestigt
sind die Ringstral’e, die umfangreichen Stellplatze und deren Zufahrten im Rahmen der
Realisierung des geplanten Einkaufszentrums Dieskau und Reste von Bodenplatten und
Zuwegungen der ehemaligen Stallungen in Bereiche des Teilgebietes TG 2.2 aus den 60er
und 70er Jahren des letzten Jahrhunderts.

Entsprechend der durchgefihrten Untersuchungen bezlglich Altlasten bestehen keine
negativen Bedingungen, die auf das Schutzgut Mensch Auswirkungen hatten. Von den
geplanten Nutzungen werden keine Immissionen ausgehen, die die benachbarten
Bebauungen beeintrachtigen. Zu bericksichtigen sind jedoch die infolge Verkehrslarms und
Gewerbeldarm (B 6, Dolinitzer Stralle, Motocross-Strecke) zu verzeichnenden bestehenden
Belastigungen und das bestehende Nachtschutzgebiet im Zusammenhang mit den
Anforderungen die aus den Planfeststellungsbeschlissen zum Flughafen Leipzig/Halle
resultieren.

Das Plangebiet hatte nie eine Erholungsfunktion.

Die Gutachten zum Schallschutz und zu den Altlasten sind Anlagen des B-Planes.

Bewertung:

Das Plangebiet ist gepragt durch die umgebende und die Vegetation, die sich nach den
erfolgten bauvorbereitenden MalRnahmen eingestellt hat, sowie die angrenzenden
Wohnhauser mit Nutz- und Ziergéarten sudlich des Geltungsbereiches und das Hotel mit seinem
Umfeld.

Belastungen durch Staub oder Gerliche treten derzeit nicht auf. Infolge der Hauptwindrichtung
West kommt es auch nicht zu nachbarlichen Belastigungen, die vom Plangebiet selbst
ausgehen konnten. Bestehende humandkologische und natur- und sozialrdumliche
Zusammenhange konnten nicht herausgearbeitet werden.

Erholungsfunktionen sind im Bebauungsplan-Bereich nicht anzutreffen. Gegebenenfalls
unterliegen angrenzend an den Geltungsbereich die sudlich angrenzenden privaten Garten
einer Erholungsfunktion.

11.2.2 Schutzgut Pflanzen / Biotope

Das Plangebiet ist gepragt durch seine ebene Flache im Norden der Gemarkung Dieskau. Das
Gesamtgebiet tendiert in Richtung trockener Vegetation. Infolge der vor Jahren getatigten
bauvorbereitenden (auch erheblicher Mutterbodenabtrag) und InfrastrukturmaRnahmen hat
sich devastiertes Grinland mit Narbenschaden und eine Ruderalvegetation eingestellt (Abb.
14). Es wurde unregelmalig in den vergangenen Jahren gemaht; es erfolgte auch ab und an
eine Schafbeweidung. Neben den grofRflachigen Ruderalfluren, gebildet von ausdauernden
Arten (BTN-Code: URA), finden sich neben Gehdlzstrukturen auch befestigte Flachen in Form
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von vormaligen Stellplatzen und Bodenplatten, die mit einer typischen Asphaltvegetation
bewachsen sind (Abb. 12). Es handelt sich hierbei um Pflanzengesellschaften, welche sich mit
der Zeit von allein auf befestigten Bodenstellen einstellen und Uber keine besondere
naturschutzfachliche Bedeutung verfiigen. Es finden sich Uber das Plangebiet verteilt immer
wieder illegale Millablagerungen (Abb. 13).

Der Baumbestand im Plangebiet wird vorwiegend gebildet von Geblschstrukturen
trockenwarmer Standorte aus Uberwiegend nichtheimischen Arten (BTN-Code HTC). Der
nachfolgenden Tabelle kann die Artenzusammensetzung der flachigen Gehdlzbestande
entnommen werden. Es dominieren nichtheimische Arten wie Hybrid-Pappel und Robinie.
Nennenswerte Altbaumbestande sind im Plangebiet nicht vorhanden. Altobstbestande sind
nicht anzutreffen. Besonders geschiitzte Biotope sind im Plangebiet kénnen keine festgestellt

werden.

Tab. 5: Artenliste der vorhandenen Geholze nach LASIUS 2021

Deutscher Arthame WISS::\ T::;trl:;h Haufigkeit Neophyt
Hybrid-Pappel Populus x canadensis B estaF;r(Ij?t?de end X
SpéthUhgnde Prunus serotina Primé_r "

Traubenkirsche Bestandsbildend
Gewohnliche Esche Fraxinus excelsior B estsaenksjsnb?sjr;an d
Robinie Robinia pseudoacacia Be StSaenkdu san:Ie:jr;an d X
Hange-Birke Betula pendula Untergeordnet
Eingriffeliger WeilRdorn Crataegus monogyna Untergeordnet
Eschen-Ahorn Acer negundo Untergeordnet X
Wild-Rose Rosa spec. Untergeordnet
Silber-Weide Salix alba Untergeordnet
Walnuss Juglans regia Untergeordnet X
Gemeine Hasel Corylus avellana Untergeordnet
Brombeere Rubus sect. Rubus Untergeordnet
Schwarzer Holunder Sambucus nigra Untergeordnet
Sanddorn Hippophae rhamnoides Untergeordnet X (in ST?)
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus Vereinzelt
Spitz-Ahorn Acer platanoides Vereinzelt
Blutroter Hartriegel Cornus sanguinea Vereinzelt
Gewohnlicher Liguster Ligustrum vulgare Vereinzelt
Ohr-Weide Salix aurita Vereinzelt
Sal-Weide Salix caprea Vereinzelt
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Abb. 13: Mullablagerungen im Plangebiet (Bild: LASIUS)
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Abb. 14: Ausdauernde Ruderalflur und trockenwarmes Geblisch mit nichtheimischen Arten auf der
Eingriffsflache (Bild: LASIUS)
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Biotope im Plangebiet
vor Durchfiihrung der Planung

Code mit Nr.* Biotopbezeichnung

HTC Gebusch trockenwarmer Standorte
{Uberwiegend nichtheimische Arten)

GSB Schemrasen

URA Ruderalflur, gebildet von ausdauernden
Arten

VPX unbefestigter Platz

VWC Weg (versiegelt)

VPZ befestigter Platz

T R

o0 oo 0

sonstige Informationen

=== Geltungsbereichsgrenzen

*Die Nummern der jeweiligen Flachen dienen der Zuordnung
in der Eingriffs-Ausgleichshilanzierung

Luftbild © Landesamt fur Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt(Daten geandert)

T T T 1
150 m

BURA JAVPX 36
PX3

Abb. 15: Bestandsplan Biotope (Bild: LASIUS)
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Bewertung:

Hinsichtlich Naturndhe/Naturbelassenheit des Plangebiets muss von einem Defizit
ausgegangen werden, das besonders infolge der bauvorbereitenden MaRnahmen in den 90er
Jahren entstanden ist. Es sind nur wenige nattrliche Strukturen erhalten.

Zwischenzeitlich haben sich in den letzten 20 Jahren auf den Grundstucksteilen
Pionierpflanzen angesiedelt, eine Pflanzengesellschaft, die typisch ist fir trockene Bereiche,
besonders Uber den Stellflachen.

11.2.3 Schutzgut Tiere

Generell muss davon ausgegangen werden, dass sich unterschiedliche Tierarten im
Geltungsbereich aufhalten oder diesen queren, da das Gelande nicht eingezaunt ist.

Ruckzugsmaoglichkeiten fir Tiere sind nur im sldlichen Geltungsbereich anschlielend an die
Privatgarten und die ehemalige Stallanlage vorhanden. Es gibt keine Héhlen in Baumen, da
entsprechende Baume im Plangebiet fehlen.

Entsprechend der Festlegungen des Scoping-Termins wurde begleitend zum Bebauungsplan
die ,Faunistische Sonderuntersuchung“ und ein Artenschutzgutachten erstellt. Schwerpunkt
der Untersuchung sind die Vorkommen von Zauneidechsen und Vogeln. Die ubrigen
Artengruppen wurden in einer Potenzialanalyse betrachtet, die dem Bebauungsplan als Anlage
beigeflgt ist. Im Ergebnis wurde jedoch kein Habitatpotenzial weiterer planungsrelevanter
Arten(-gruppen) im Plangebiet festgestellt.

Zauneidechse

Entsprechend den Begehungen fur die ausgewiesenen Flachen hat sich das Vorkommen von
Zauneidechsen bestatigt. Zwischen Juni und September 2017 erfolgten 5 Begehungen. Es
wurden jeweils zwischen 2 und 8 Exemplare kartiert. Die genauen Ergebnisse sind im Detail
dem Artenschutzgutachten zu entnehmen. Das Artenschutzgutachten ist als Anlage dem
Bebauungsplan beigeflgt.

Der gesetzliche Status bzw. die nationale Rote Liste-Einstufung definiert sich wie folgt:
- FFH-Richtlinie: Anhang IV (streng zu schitzende Art)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG): streng geschitzt

- Rote Liste Bundesrepublik Deutschland: V — Vorwarnliste
Vogel

Entsprechend Forderung der unteren Naturschutzbehdrde war festzustellen, ob sich auf dem
Gelande des B-Plangebietes Arten aufhalten oder briten. Dieser Nachweis wurde erbracht.

Die faunistische Untersuchung weist demnach Brutvégel (Boden- sowie Geholzbriter),
Nahrungsgéaste und Uberflieger aus. Nicht immer ist eindeutig zu klaren, ob im Gebiet oder auf
Nachbargrundstiicken gebritet wird. Es wurden insgesamt 31 Vogelarten beobachtet (15
Brutvogelarten, 5 Brutvogelarten auf Nachbargrundstiicken und 11 Arten als Uberflieger).

Dabei handelt es sich bei den im Gebiet britenden Vogelarten um Amsel, Dorngrasmicke,
Jagdfasan, Feldlerche, Feldschwirl, Grinfink, Goldammer, Gartengrasmicke, Kohlmeise,
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Klappergrasmiicke = Neuntoter, Rotkehlchen und  Schwarzkehlchen. Auf den
Nachbargrundsticken handelt es sich um Bachstelze, Hausrotschwanz, Mehlschwalbe,
Mauersegler und Nachtigall. Als Nahrungsgaste Elster, Griinspecht, Rabenkrahe, Ringeltaube,
Star Singdrossel und Stieglitz, wovon einige auch als Uberflieger/Nahrungsgast bewertet
wurden. Als nur Uberﬂieger wurden Bienenfresser, Kolkrabe, Rotmilan und Turmfalke ermittelt.

Fir die genauen Ergebnisse wird auf den Artenschutzgutachten verwiesen, der als Anlage
dem Bebauungsplan beigefiigt ist.

Bewertung:

Die Gelandebeschaffenheit gibt unterschiedlichen Tierarten die Mdglichkeit zu Aufenthalt bzw.
Ansiedlung. Das Vorkommen von planungsrelevanten Arten(-gruppen) wie Zauneidechsen
und Vogeln ist nachgewiesen.

11.2.4 Schutzgut biologische Vielfalt

Derzeit gibt es keine Methoden der Erfassung und Bewertung der biologischen Vielfalt als
Basis zur Festschreibung von Entwicklungszielen.

Durch die im Scoping-Termin vorgebrachten Hinweise auf weitere Untersuchungen und
Schwerpunkte der hier vorliegenden Planung, sind jedoch Abschatzungen der vorhandenen
Potenziale von Flora und Fauna im Fachbeitrag Artenschutz, der Potenzialanalyse und der
Okologischen Bilanz méglich.

Bewertung:

Die angetroffene Situation im Planungsraum hat zur Ausbildung eines 0kologischen
Miteinanders innerhalb der letzten 20 bis 25 Jahre gefihrt.

In einem relativ ungestorten Abschnitt der Dieskauer Gemarkung treffen hier unterschiedliche
Tier- und Pflanzenarten auf einem durch zurtickliegende Bauvorbereitungen vorgepragten und
planierten Geléande aufeinander, ohne dass jedoch von einer gro3en biologischen Vielfalt
gesprochen werden kénnte.

11.2.5 Schutzgut Flache

Flachenpotentiale sind keine unendlichen Ressourcen. Die Inanspruchnahme von Grund und
Boden fur Baumafinahmen jeglicher Art ist ein pragnanter Eingriff mit vielfaltigen Auswirkungen
auf die anderen Schutzguter.

Das hier fiir eine zuklnftige Bebauung vorgesehene Grundstiick ist infolge seiner baulichen
und Planungsgeschichte seit 1990 schon vielfaltig untersucht und auch fir Bauausfihrung
vorbereitet worden. Beginnend mit dem V+E-Plan sind Erd-, StralRenbau- und andere
Infrastrukturarbeiten durchgefiihrt worden.

Dieser ,vorgepragte“ Standort soll nun einer neuen endgultigen Nutzung zugefiihrt werden, so
dass keine weiteren Flachen dem Naturhaushalt entnommen werden mussen.
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Bewertung:

Die dargestellte Ausgangssituation im Plangebiet zeigt, dass die Bedeutung der Nachhaltigkeit
im Zusammenhang mit den in Anspruch genommenen Flachen allen am Vorhaben Beteiligten
als eminent wichtig erscheint.

Mit der Nutzung einer vorgepragten Flache ist eben diese Nachhaltigkeit gesichert und es
ergibt sich ein weitaus geringeres Konfliktpotenzial als ,auf der griinen Wiese".

11.2.6 Schutzgut Boden

Die Beeintrachtigungen des Bodens und seiner Funktionen im abgeschlossenen Bereich des
B-Plan-Gebietes ,Spittelbreite“ in Dieskau sind fast ausschlie3lich auf die Befestigungen und
bauvorbereitende MalRnahmen zurlickzufihren. Damit waren die entsprechenden
Funktionsverluste des Bodens verbunden, wie z. B. durch den Mutterbodenabtrag und
Versiegelung, die jedoch bereits vor Jahren erfolgt sind, durch die damaligen Eigentiimer.

Die Ergebnisse einer Altlastenuntersuchung zeigen, dass nicht mit schadlichen Auswirkungen
gerechnet werden muss.

Die Beprobung erfolgte durch Sondierungen; es gibt 7 Bohrprofile, die die Schichtung des
Bodens darstellen. Der Sondierungsplan liegt vor und ist Bestandteil des in der Anlage
befindlichen Untersuchungsberichtes.

Altlasten

Die Stallanlage (LPG) Dieskau ist als Altlastverdachtsflache (Altstandort) unter der DSBA-NTr.
20239 erfasst worden.

Es handelt sich dabei um eine ehemalige Tieraufzucht.

Die Anlage ist ungenutzt, die uberwiegenden Teile der Geb&ude sind verfallen und es sind nur
noch Reste der Bodenplatten und Zuwegungen erhalten, wobei im Erhebungsbericht keine
nachteiligen Auswirkungen auf benachbarte Nutzungen attestiert wurden.

Der Untersuchungsbericht fur die im raumlichen Geltungsbereich befindlichen Teile der
ehemaligen Stallanlage weist keine Belastungen aus, von denen nachteilige Auswirkungen
ausgehen konnten.

Der Untersuchungsbericht ist eine der Anlagen dieses Bebauungsplanes.

Bewertung

Entsprechend der Empfindlichkeit des Schutzgutes Boden muss vorangestellt werden, dass
bedingt durch die bauvorbereitenden MalRnahmen und Befestigungen im Bereich der
Ringstralle und der Parkflachen nicht von ungestdrten Verhaltnissen ausgegangen werden
kann.

Insgesamt wird bei konservativer Abschatzung die Empfindlichkeit des Schutzgutes Boden
hinsichtlich einer Vorbelastung durch Schadstoffe als nicht belastet eingestuft.

Flachen, bei denen die Besorgnis besteht, dass von ihnen eine erhebliche Gefahrdung fir die
Umwelt, insbesondere flr die menschliche Gesundheit, ausgeht oder zu erwarten ist, werden
innerhalb des Geltungsbereiches nicht angetroffen.
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11.2.7 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet in Dieskau liegt innerhalb des deutschen Trockengebietes, welches
gekennzeichnet wird durch relativ geringe Niederschlagsmengen, wobei das Maximum auf die
Sommermonate fallt. Dies sind generell schlechte Voraussetzungen fir die
Grundwasservorrate.

Wassergewinnungsanlagen oder Wasserschutzgebiete sind durch das Vorhaben nicht
betroffen.

Grundwasser

In keinem der Profile der 7 bis auf 4 m niedergebrachten Kleinrammbohrungen wurde Grund-
bzw. Schichtenwasser angeschnitten (vgl. Anlage 1 zur Begriindung). Nach den Informationen
des hydrogeologischen Kartenwerks wird im Gutachten von einem Grundwasserflurabstand
grolier 5 m ausgegangen. Der Bemessungswasserstand wird auf Grundlage der Karten und
der Feldbefunde mit 92,0 m NHN, der mittlere hochste Wasserstand mit 91,5 m NHN
angegeben.

Am Untersuchungsstandort dominieren in Oberflachenndhe hydraulisch sehr gering leitfahige
Tonbdden, so dass es witterungsbedingt zu Staunasse- /ggf. Schichtwasseransammlungen
auf der Tonoberflache kommen kann.

Eine Grundwassernutzung ist derzeit nicht vorgesehen.

Der Untersuchungsbericht wird als Anlage 1 der Begriindung beigeflgt.

Oberflichenwasser

Im Plangebiet und daran angrenzend befinden sich keine Oberflachengewasser.

Bewertung

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Fliel3-
und Stillgewasser. Eine Belastung des Grundwassers kann innerhalb des Plangebietes
ausgeschlossen werden. Es gibt dazu keine Hinweise.

11.2.8 Schutzgut Klima/Luft

Die grof3klimatologische Lage des Untersuchungsraumes Dieskau wird dem subkontinental
getonten Klima des Binnenbecken- und Binnenhlgellandes unterhalb der Mittelgebirge
zugerechnet, charakterisiert durch deutlich  kontinentale Einflisse und den
Regenschatteneinfluss von Harz und Thiringer Wald.

Die Jahressumme der Niederschlagshohe in unserer Region erreicht im Mittel 500 mm bis
550 mm. Dabei sind im Frihjahr und Sommer die gréten Niederschlagsmengen zu erwarten.
In dieser Zeit werden zwischen 60 mm und 70 mm als Niederschlagsmengen angegeben. Im
Vergleich zum bundesdeutschen Durchschnitt von 780 mm/a ist das Gebiet demnach eindeutig
als niederschlagsarm einzustufen.

Die mittlere Lufttemperatur betragt 9,3 °C, dabei sind der Januar mit -1 °C bis 0 °C der kuhlste
und der Juli mit 18 °C der warmste Monat. Der Wind weht Gberwiegend aus Richtung Sud und
West. Die geringsten Haufigkeiten besitzen nord- bis nordéstliche Sektoren. Dies entspricht
den grofRraumigen Verhaltnissen, die allgemein im Norden Deutschlands auf3erhalb einer
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unmittelbaren Beeinflussung durch Mittelgebirge registriert werden. Die Windgeschwindigkeit
liegt im Jahresmittel bei 4,3 m/s.

Das Niederungsgebiet der Reide (ca. 500 m westlich ab Gebietszufahrt) besitzt bedingt durch
seine klimatischen Verhaltnisse eine grof3e Bedeutung fir die Kaltluftentstehung im Stiden und
Osten von Halle.

Ein mdglicher Einfluss infolge der Realisierung des Planvorhabens auf das Regional- bzw.
Globalklima ist nicht zu erwarten. Ebenso sollten Klimawandel/Klimaanpassung durch das
Vorhaben nicht beférdert werden.

Bewertung

Die Bedeutung des Raumes Dieskau ist infolge der klimatischen Ausgleichsfunktion von
Bedeutung. Hier sind jedoch durch die Realisierung der MaRnahmen im Plangebiet keine
negativen Einflisse zu erwarten.

Unversiegelte Flachen tragen lokalklimatisch zur Kaltluftentstehung bei und geben in
Bereichen mit Gehdlzbestanden durchaus lufthygienische Wohlfahrtswirkungen. Somit kommt
den Freirdumen im Plangebiet auch eine gewisse Bedeutung zu.

Es kann auch ein vergleichsweise kleiner Planungsraum von Bedeutung sein, wobei der
Planungsstandort von vorhandener Bebauung begrenzt und dadurch seine Wirksamkeit
reduziert wird.

11.2.9 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild / Erholungseignung

Das Landschaftsbild wird als sinnlich wahrnehmbare Gesamtheit aller Formen und
Auspragungen von Natur und Landschaft verstanden. Das Zusammenspiel der
Landschaftselemente, gekennzeichnet durch Oberflachenformen, Vegetationsbestockung,
Nutzungsstruktur sowie Siedlungs- und Bauformen, bestimmt mafRgeblich deren
Erscheinungsbild.

Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes werden durch landschaftsuntypische Elemente
sowie eine fehlende Einbindung in den umgebenden Orts- und Landschaftsraum
hervorgerufen.

Zur Eigenart des Plangebietes zahlt sein Angrenzen an die dorflichen Strukturen im Stden und
Westen, das dominierende Gebaude des ARC-Hotels und der auf der Ostseite bestehende
Ubergang zur Feldflur; eingegrenzt durch die Délinitzer StralRe und die ebenfalls stark
befahrene B 6 als sldliche Verbindung Halle/Leipzig.

Das Plangebiet hatte nie eine Funktion im Sinne der Erholungsnutzung. Eine Nutzung im Sinne
von Naherholung und Tourismuseignung in Verbindung mit bedarfsbezogenen
Erholungsfunktionen ist nicht zu verzeichnen. Die Ausnahme bildet derzeit das sudwestlich
gelegene Mischgebiet mit seinen Nutz- und Erholungsgarten.

Bewertung

Das Landschafts- und Ortsbild wird durch die nie abgeschlossene Baumaflnahme
beeintrachtigt. Das ARC-Hotels hat bis jetzt keine Formentsprechung im Plangebiet gefunden.
Eine Funktion im Sinne der Erholungsnutzung hatte der Bereich nie, aulder gegebenenfalls die
Funktion im Zusammenhang mit der Nutzung der angrenzenden Hausgéarten.
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11.2.10 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Entsprechend den Hinweisen aus dem Flachennutzungsplan war abzuklaren, ob im Plangebiet
mit archdologischen Funden zu rechnen ist und wie damit umgegangen wird. Der
Flachennutzungsplan weist den Fundbereich D 3 aus, der noch nicht archaologisch untersucht
wurde, sodass auch keine Abgrenzung vorgenommen werden kann. Die Fundstelle wird
interpretiert als mehrfach aufgesuchter Siedlungsplatz aus Neolithikum, Bronze- und Eisenzeit.
Zu beachten ist, dass in den 90er Jahren bauvorbereitende MalRnahmen im zentralen Bereich
des B-Planes durchgeflihrt wurden, mit ggf. Auswirkungen auf die Fundsituation.

Vor Beginn der Bauarbeiten erfolgt eine Benachrichtigung der Denkmalbehdrde zwecks
Klarung der Fundsituation.

Es gelten generell die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-
Anhalt, siehe Begriindung des Bebauungsplanes.

Baudenkmale gibt es im rdumlichen Geltungsbereich keine.

Das Sachgut Stra3en und ErschlieBungsanlagen wird weitgehendst erhalten.

Bewertung

In nicht ehemals bebauten Gebietsteilen kann mit archaologischen Funden gerechnet werden.
Vor Beginn der Bauarbeiten ist eine Erkundung erforderlich. Baudenkmalseitig gibt es keine
Relevanz. Stra3en und ErschlieBungsanlagen werden weiter genutzt.

11.2.11 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzglter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Dabei sind die Wechselwirkungen aus
Verlagerungseffekten und die komplexen Wirkungszusammenhange unter den Schutzgltern
zu betrachten. Die aus methodischen Grinden auf Teilsegmente des Naturhaushaltes, die so
genannten Schutzglter, bezogenen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes
komplexes Wirkungsgefige.

Im vorliegenden Plangebiet bestehen vielfaltige Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgutern.

Der Faktor Biologische Vielfalt verfligt mit den Schutzgitern Boden, Wasser, Klima/Luft,
Flora/Fauna, biologische Vielfalt, Landschaftsbild, Menschen und Kultur Uber komplexe
Zusammenhange und Verknupfungen. In Auswertung aller zu berlcksichtigenden starken
EinflussgrofRen wird die Wertigkeit des Plangebietes hinsichtlich der biologischen Vielfalt als
weniger erheblich eingeschatzt.

Einschrankungen der biologischen Vielfalt werden zu verzeichnen sein. Der Anteil der neu-
versiegelten Flachen des Plangebietes wird gering ausfallen.Uber den Erhalt bestimmter
Grundstucksteile im Plangebiet und den ,westlichen und nérdlichen Freiflachen, in Form eines
breiten abgewinkelten Grlnstreifens, verbleiben wichtige Lebensrdume und erfahren eine
Aufwertung.

Das Planungsvorhaben besitzt keinen Einfluss auf das Klima.

2. Entwurf Mai 2025



Bebauungsplan Nr. 12 ,Mischgebiet Spittelbreite” 78
der Gemeinde Kabelsketal, Ortschaft Dieskau Begriindung

Negative Auswirkungen auf die Lebensqualitat fir den Menschen und die Aufenthaltsqualitat
im Untersuchungsraum sind nicht zu erwarten.

11.2.12 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Es muss festgestellt werden, dass bedingt durch die geplante Nutzung des Standortes
hinsichtlich Natur und Landschaft keine Nutzung in ehemals ungestdrten 6kologischen
Verhaltnissen erfolgt. Der Standort war seit Mitte der 90er Jahre des vergangenen
Jahrhunderts fiir eine intensive Bebauung mit einem Einkaufszentrum vorgesehen, die einen
Uber 80 % Versiegelungsanteil aufwies. Es erfolgte damals auch ein umfangreicher
Mutterbodenabtrag.

Auf der eingeebneten Flache und den Stellflachen haben sich im Laufe der Jahre Pflanzen und
Tiere angesiedelt. Es handelt sich um eine offene Flache mit Gras- und Ruderalflur,
devastiertes Grunland mit starken Narbenschaden und vereinzelten kleinen Gehdlzen.

Unter Naturschutz stehende Gebiete werden durch das Vorhaben nicht beruihrt, jedoch existiert
das in ca. 700 m befindliche FND Erlenbruchwald im Dieskauer Park.

Einen negativen Einfluss auf das Klima hat das Planungsvorhaben weder mikro- noch
globalklimatisch.

Die Erholungsnutzung ist nicht betroffen und besitzt flr das Plangebiet auch zukiinftig keine
Relevanz. Ebenfalls lassen sich keine natur- und sozialrdumlichen Zusammenhange und
Wirkungszusammenhange zu evil. Gesundheitsfolgen des gegenwartigen
Plangebietszustandes ableiten.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass durch die geplante Nutzung des Standortes
hinsichtlich Natur und Landschaft keine wertvollen und ungestérten Bereiche in Anspruch
genommen werden mussen.

Die sich zwischenzeitlich eingestellten faunistischen und floristischen Situationen haben
jedoch zu einer merkbaren Steigerung der Okologischen Wertigkeit des Standortes
beigetragen. Mit der Planverwirklichung im Zusammenhang stehenden Eingriffe kénnen im
Plangebiet allein nicht ausgeglichen werden.

11.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

11.3.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen bei Umsetzung des Bebauungsplanes werden
nachfolgend tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit beurteilt.

Zu erwartende Umweltauswirkungen aus der Gebietsnutzung auf die Schutzglter und ihre
Bewertung:

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch, * Immissionsbelastungen durch Verkehrs- und Gewerbelarm, -
menschliche Staube und Gerliche, Humandkologie

Gesundheit
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Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit
* Verlust von Teillebensraumen, Chance zur Entwicklung
Pflanzen und Tiere neuer Lebensraume durch griingestalterische Mallnahmen oo
u. a. A- und E-MalRnahmen
Biologische Vielfalt * In Teilen Einschrankung der Gegebenheiten, jedoch
9 Aufwertung vorhandener Bereiche und Funktionen o
Flache * Verwendung eines vorgepragten Standortes -
* Verlust von Bodenfunktionen durch Bodenversiegelung, -
Boden . PY
bewegung und -verdichtung
» kaum weitere Reduzierung der °
Wasser Grundwasserneubildungsrate, Versiegelung durch
Neubebauung
Luft und Klima » keine Veranderung des 6rtlichen Kleinklimas -
Landschaft / Ortsbild | © Ne_ustruktur]erung_ de:% Lgndschaﬂsblldes durch Bebauung, -
keine Ortsbildbeeintrachtigung
Erholungseignung * keine Auswirkungen zu erwarten -
Kultur- und » mogliche Auswirkungen zu erwarten inf. Archaologie; (Y
Sachglter Sachgut wird weiter genutzt (StralRen, Erschliefung)
Wechselwirkung . aufgrgnd der Vorbelastungen wenig bis mittlere °
Auswirkungen zu erwarten

000 schr erheblich / ®® erheblich / ® weniger erheblich / - nicht erheblich

Schutzqut Mensch

Mit der Umsetzung der Planung und der Ansiedlung von Wohn- und auch Gewerbefunktionen
sind in Bezug auf Immissionsbelastungen infolge Verkehrs- und Gewerbelarm und durch
Staube oder Geriliche keine Beeintrachtigungen im Gebiet bzw. auf das Umfeld zu erwarten.
Die Transporte der Gewerbebetriebe, aber auch der Individualverkehr infolge Pkw durch die
Bewohner und die Beschéftigten im Plangebiet, werden keine spurbare Beeintrachtigung der
in der Nahe befindlichen Wohn- und Erholungsfunktionen mit sich bringen. Ebenso wenig wird
es sich um gesundheitsschadigende Arbeitsverhaltnisse handeln, die aus der Ansiedlung im
eingeschrankten Gewerbegebiet resultieren. Sowohl im Plangebiet befindliche schutzwirdige
Funktionen, als auch angrenzende Funktionen an das Plangebiet, werden durch die ,Anteile
Gewerbe“ keine Belastigungen erfahren.

Es werden Vorkehrungen gegen die das Gebiet treffenden Schallimmissionen getroffen.

Eine der Aufgaben einer Bebauungsplanung besteht u. a. darin, Schutzanspriiche sensibler
Nutzungen zu gewahrleisten. Die schitzensnotwendigen Wohn- und Erholungsfunktionen und
der daran anschlieBenden Grundsticke und Gebaude werden keine Beeintrachtigung
erfahren, so dass zusammenfassend gewertet werden kann, dass der Eingriff in das Schutzgut
Mensch nicht erheblich ist.
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Schutzgut Arten und Biotope

Durch das Vorhaben kommt es zu Eingriffen in die Schutzglter Arten und Biotope. Auf die
Umwelteinwirkungen auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere reagiert die Planung mit:

» der Ausweisung von Anpflanz- und Erhaltungsgeboten,
» Festsetzungen zur Gestaltung der Flachen, die als Freiflachen verbleiben,
+ der Ausweisung von A- und E-MalRnahmen innerhalb und auf3erhalb des Gebietes,

» Vorgaben fir die Durchfihrung der Baumalinahmen als Schutz fir die Tiere im Plangebiet
(6kologische Baubegleitung),

* Umsiedlungsflachen flir Zauneidechsen im westlichen und ndérdlichen Plangebiet und
Schaffung von Nisthilfen auf den Grundstiicken fur Vogel.

Hauptort der neuen Bebauung ist der zentrale Bereich der Ringstralte. Hier sollen auf
derzeitigen Ruderalflurflaichen und in Bereichen von Geblschen trockenwarmer Standorte,
Uberwiegend nichtheimische Arten (Biotoptypen URA und HTC, vgl. LAsIUS 2021), neben
offentlichen Straflenverkehrsflachen ein eingeschranktes Gewerbegebiet (TG 1.1, TG 1.3)
sowie allgemeine Wohngebiete entstehen (TG 2.1, 2.2). Ein weiteres allgemeines Wohngebiet
(TG 5) istim Suden des Plangebietes geplant.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete werden 40 % der Flache fur Bebauung vorgesehen,
die mit 0 Wertepunkten Uber keinen dkologischen Wert verfligen. Da die Planung von der
Uberschreitungsméglichkeit nach §19 Abs.4 BauNVO Gebrauch macht, ist eine Bebauung von
bis zu 60 % zulassig und zu bilanzieren. Die Planung definiert weiter, dass die Halfte der
Uberschreitung der GRZ als teilversiegelte Flache anzulegen ist, was ebenfalls bilanzielle
Bericksichtigung findet. Diese Flachen werden in der Eingriffs-Ausgleichsbilanz (siehe Tab. 7)
als befestigter Weg mit 3 Wertepunkten (WP) bertcksichtigt, da es sich hier voraussichtlich
haufig um Zufahrten zur Bebauung handeln wird. Die Ubrigen 40 % der derzeitigen Ruderal-
und Geblschflachen werden umgewandelt zu dem Zielbiotoptypen Ziergarten (AKB) mit 6
Wertpunkten. Erganzend sollen in den Bereichen der allgemeinen Wohngebiete pro
Baugrundstiick bei Bebauung je ein grof3kroniger Laubbaum gepflanzt werden
(Kompensationsmafinahme M4), um die Wohnbaugrundstlicke weiter aufzuwerten. Gleiches
gilt fur das sudlich an die Ringstralie vorgesehene allgemeine Wohngebiet TG 5, das ebenso
auf derzeitigen Gebuschflachen aus nichtheimischen Arten sowie Relikten von vollversiegelten
Bereichen vorgesehen ist.

Im Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes (TG 1.1, TG 1.2, TG 1.3, derzeit bestanden
mit Ruderalflachen und nichtheimischen Gehdlzen) teilt sich die zuklnftig anzunehmende
Biotopausstattung auf in 80 % (TG 1.1, TG 1.2) bzw. 75 % Bebauung (TG 1.3; die
Uberschreitungsméglichkeit der GRZ nach §19 Abs.4 BauNVO ist jeweils inkludiert) und
Griunflachen (als Ziergarten bilanziert) in den verbleibenden Flachen. In den Teilgebieten TG
1.1 und TG 1.2 sind zur zusatzlichen Eingrinung zudem noch Gehélzpflanzungen im Sinne
von Laubstrauchhecken geplant (KompensationsmaRnahme M3).

Ahnliches gilt fir das geplante eingeschrankte Gewerbegebiet in TG 4, das auf derzeitigen
Scherrasenflachen (GSB) und voll- und teilversiegelten Bereichen (VPZ, VWB) vorgesehen ist.
Nach Durchfiihrung der Planung finden sich in diesem Areal neben einer méglichen Bebauung
von bis zu 80 % (Uberschreitungsméglichkeit der GRZ nach §19 Abs.4 BauNVO ist inkludiert)
mehrere Gehdlzanpflanzungen (Einzelbdume und Geblsche trockenwarmer Standorte
(Uberwiegend heimische Arten) in Form von Hecken).
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Ein Teil der vorgesehenen Verkehrsflachen im Bereich der RingstralRe ist auf bestehenden,
bereits versiegelten Wegen angeordnet, sodass hier von einer gleichbleibenden biologischen
Wertigkeit ausgegangen werden kann. Sonstige befahrbare Wege und FuRwege abgehend
von der Offentlichen  StralRenverkehrsflache, sowie @ PKW-Stellplatze sind in
wasserdurchlassiger Bauweise auszuflihren (bilanziert als VWB mit 3 WP).

Im Bereich des sonstigen Sondergebietes (TG 3.1, 3.2) ist auf derzeitigen Ruderalflachen,
partiellen Gebuschflachen nichtheimischer Arten sowie Versiegelungsfragmenten eine
Bebauung in beiden Teilgebieten von bis zu 75 % mdglich (25 % sind dabei als
Teilversiegelung  vorgesehen). Neben der Neuanlage einer Laubstrauchhecke
(Kompensationsmallnahme M3) verbleiben die restlichen Bereiche als Ziel-Biotoptyp
Ziergarten.

Die Biotopflachen im nordwestlichen Bereich des Bebauungsplans sollen durch
grinordnerische Malnahmen (Kap. 6.2) umfangreich aufgewertet werden. Die in diesem
Bereich bereits vorhandenen Gebuschstrukturen trockenwarmer Standorte mit Gberwiegend
nichtheimischen Arten vor allem aus Robinien (HTC) befinden sich im Bereich von
unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen und deren Schutzstreifen, weswegen hier eine
dauerhafte Entnahme der Gehdlze und eine Neuschaffung von Geblschen trockenwarmer
Standorte mit Uberwiegend heimischen Arten (HTA; zu bilanzieren mit 17 Wertpunkten) an
mehreren anderen Stellen des Plangebiets geplant ist (Kompensationsmainahme M2). Im
nordlichen Bereich des Geltungsbereichs sollen stattdessen grof3flachig hochwertige Ruderal-
und Staudenfluren geschaffen werden, die im besonderen Mafle als Ausgleichhabitate fur
Zauneidechsen qualifiziert werden (URA / ZFB, Kompensationsmaflinahmen M1 und Acer1 in
Kombination). Hierbei ist neben der Erganzung der Flache um geeignete Strukturelemente wie
mehreren Holzhaufen aus Wurzelstubben und Astwerk (kann aus den Gehdlzrodungen der
Flache bezogen werden), Lesesteinhaufen und Sandlinsen ein entsprechendes Pflegekonzept
vorgesehen, dass eine heterogene und mosaikartige Biotopflache schaffen soll (bilanziert mit
18 Wertpunkten). Entlang der 6stlichen Gebietsgrenze des Vorhabens sind flachige
Gehdlzpflanzungen (Kompensationsmaflinahme M3, siehe auch Kap. 6.2) zur Eingriinung und
Abgrenzung des Plangebiets zur umliegenden Landschaft vorgesehen (siehe auch Abb. 16).
Im Bereich der Hauptzufahrt sowie entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze ist zudem
die Anpflanzung von Einzelbdumen vorgesehen (siehe auch HEX 1 und HEX 2 in Abb. 16).
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Biotope im Plangebiet
nach Durchfiihrung der Planung

Code mit Nr. Biotopbezeichnung

Bl HTA Gebusch trockenwarmer Standorte
{Uberwiegend heimische Arten)

= PS Spielplatz

[ URA Ruderalflur, gebildet von ausdauemder
Arten

[ URA/ZFB hochwertige Ruderalfiur (inkl.
Lesesteinhaufen, Holzhaufen,
Sandlinsen)

1 vwB Befestiger Weg (mit wassergebundene
Decke, usw.)

3 vwWC Weg (versiegelt)

3 TG Teilgebiete 1-5

punktuelle Elemente
e HEX Sonstiger Einzelbaum
¢ Strauchpflanzung
(&) Anlage von Lesesteinhaufen

sonstige Informationen
== Geltungsbereichsgrenzen

*Die Nummern der jeweiligen Flachen dienen der Zuordnung
in der Eingriffs-Ausgleichshilanzierung

Luftbild © Landesamt fr Vermessung und Geoinformation
Sachsen-Anhalt(Daten geandert)

r T T 1
150 m

Abb. 16: zu erwartende Biotopentwicklung im Plangebiet nach Durchfiihrung der Planung
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Als externe Ausgleichsmalinahme fir diese Planung ist mit der MalRnahme Easg1 der Riickbau
von Teilen einer Kleingartenanlage sowie die Etablierung einer Ruderalflur vorgesehen (siehe
Kap. 6.2). Der Plan zur Aufwertung der Kleingartenflachen umfasst die Entfernung alter
Lauben, Unrats und nicht heimischer Ziergeholze sowie den Rickbau von Wegen auf
aufgegebenen Flachen. AnschlieRend soll durch PflegemalRnhahmen eine Ruderalflur aus
mehrjahrigen Staudenarten entwickelt werden. Diese Methode wurde bereits erfolgreich in
anderen Projekten der Kleingartenanlage angewendet. Nach dem Bewertungsmodell des
Landes Sachsen-Anhalt haben Kleingartenanlagen (AKE) einen Biotopwert von 6
Wertpunkten. Aufgrund des Zustands der vorhandenen Kleingarten, die lange aufgegeben und
von vielen nicht heimischen Ziergehdlzen sowie alten Lauben mit verfallenden Asbestdachern
gepragt sind, wurde dieser Wert auf 4 Punkte herabgesetzt. Die zu entwickelnden
ausdauernden Hochstaudenfluren (URA) haben einen Planwert von 13 Wertpunkten, was
einer Wertsteigerung von 9 Punkten pro m? entspricht (vgl. Kap. 11.5 6kologische Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung). Bei den Rickbautatigkeiten innerhalb der Kleingartenanlage sind die
Maflnahmen zur Einhaltung der Zeitvorgaben flir Gehdlzrodungen im Zeitraum vom 1. Oktober
bis 28. Februar (Vass1 und Vasg2) sowie zur Okologische Bauliberwachung (Vass6) ebenfalls
anzuwenden.

Im begleitend zum Bebauungsplan zu erarbeitenden Fachgutachten Artenschutz war speziell
auf das Vorkommen von Zauneidechsen und Végeln zu achten. Die Begehungen bestatigen
das Vorkommen von Zauneidechsen und es wurden unterschiedliche Vogelarten angetroffen
(ungefahrdete boden- und gehdlzbritende Vogelarten).

Hauptort der neuen Bebauung ist der zentrale Bereich der Ringstrale. Die hier angetroffenen
Vogelarten kénnen die verbleibenden unbebauten Bereiche im westlichen und ndrdlichen
Plangebiet in Anspruch nehmen und hier neue Brut- und Aufenthaltsplatze finden. Erganzend
dazu werden mit Umsetzung der externen Kompensationsmafinahme Easg1 der Rickbau von
Teilen einer Kleingartenanlage gleichzeitig neue Habitatflachen in Nahe zum Plangebiet
geschaffen, welche den (partiellen) Lebensraumverlust im Plangebiet nach Umsetzung der
Planung abfangen.

In Bezug auf das festgestellte Vorkommen der Zauneidechse beinhaltet die Planung die
Neuschaffung und Aufwertung von Lebensraumstrukturen im nordwestlichen Bereich des
Bebauungsplans durch die Neuanlage von Lesesteinhaufen, Holzhaufen und Sandlinsen auf
ruderalen Flachen, womit unter Einhaltung von entsprechenden ArtenschutzmalRnahmen das
Vorkommen der Art im Geltungsbereich gesichert werden kann (vgl. Artenschutzbeitrag als
Anlage und MalRnahmenbeschreibung in Kap. 6.2).

Schutzqut Fldche

Der Eingriff findet in einem flr Bebauungen bereits vorbereiteten Areal statt. Der Standort ist
seit Jahren im Flachennutzungsplan dokumentiert. Es werden auch nur die Bereiche mit
Bebauung versehen, die diese Vorpragung aufweisen.

Insgesamt kann der Eingriff in das Schutzgut Flache als nicht erheblich angesehen werden.

Schutzqut Boden

Es werden fast nur durch bauvorbereitende MaRnahmen vorgepragte Bdéden in Anspruch
genommen. Der Versiegelungsgrad infolge der Neubebauung liegt bei max. 55 % auf den
raumlichen Geltungsbereich bezogen.
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Der Eingriff in die Funktionen des Bodens, wie Filter- und Pufferwirkung, wird durch
Neuversiegelung unversiegelter Bereiche beeinflusst.

Zu beachten ist, dass in den 90er Jahren Mutterboden abgetragen wurde. Der noch
vorhandene Mutterboden im Plangebiet ist entsprechend der geltenden Vorschriften
fachgerecht zu sichern.

Auf die mit der Bodenversiegelung verbundenen Kompensationserfordernisse reagiert der

Bebauungsplan mit folgenden MaRnahmen und Festsetzungen:

» Ausfuhrung der neuen Gebietsstrallen/-wege in teilversiegelter Bauweise,

» Ausflihrung der Stellplatze auf den Grundstiicken in wasserdurchlassiger Bauart,

» Sicherung und Wiederverwendung des Mutterbodens, soweit moglich bzw. vorhanden,

» Auftrag einer kulturfahigen Bodenschicht in ausgewahlten Bereichen,

» Gestaltung der Freiflachen,

* Nutzung der Dachwasser fir Gielzwecke, teilweise Versickerung auf den Grundstlicken
und dimensionierte Einleitung in das ortliche Entwasserungssystem.

Die Malinahmen zum Bodenschutz dienen gleichzeitig dem Schutzgut Wasser, da diese zu
einer Erhaltung der Sickerwasserrate und damit der Grundwasserneubildungsrate dienen.

Insgesamt kann der Eingriff in das Schutzgut Boden als weniger erheblich angesehen werden.

Schutzqut Wasser

Naturliche Oberflachengewasser befinden sich nicht im Plangebiet, so dass hierzu kein
Eingriffstatbestand vorliegt.

Eine Auswirkung durch das geplante Vorhaben auf die Grundwasserneubildungsrate ist durch
die vorgesehene Bebauung von bis zu 55 % des Geltungsbereichs bedingt zu erwarten. Das
im Bereich der festgesetzten Gewerbe- und Sondergebiete sowie der Verkehrsflachen
anfallende Niederschlagswasser soll in die vorhandene Regenentwasserung der Halleschen
Wasser und Stadtwirtschaft GmbH eingeleitet werden, alternativ ist eine regelkonforme
Versickerung auf dem dazugehdrigen Grundstiick zulassig. Fir die allgemeinen Wohngebiete
(TG 21, TG 2.2 und TG 5) ist eine vollstandige Regenwasserversickerung auf den
Teileinzugsgebieten der Wohngrundstlicke vorgesehen.

Hinsichtlich des anfallenden Schmutzwassers sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten, da
die hauslichen Abwasser Uber die Schmutzwasserkanalisation in das o6ffentliche Netz der
Ortschaft Dieskau geleitet werden.

Der Eingriff infolge der Realisierung der Bebauungsplanung kann somit als weniger erheblich
festgestellt werden.

Schutzqut Klima/ Luft

Auf Grund der entsprechend des Bebauungsplans moglichen Uberbauung wird eine
Beeintrachtigung des Kleinklimas ausgeschlossen. Die Flachen des Plangebietes haben auch
in den Nachtstunden keine Auswirkungen auf die globale Kaltluftproduktion. Ebenfalls infolge
der lufthygienischen Situation werden nach Umsetzung der Planung keine Beeintrachtigungen
durch Emissionen zu erwarten sein. Somit liegen bezlglich der klimatischen und
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lufthygienischen Verhaltnisse keine erheblichen Umweltauswirkungen vor, ebenso, wie auf
Klimawandel/Klimaanpassung durch das Vorhaben Auswirkungen zu verzeichnen sein
werden.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild / Erholungseignung

Das Plangebiet hatte auch in der Vergangenheit keinen Wert als Erholungsbereich
aufzuweisen. Erholungsnutzungen entstehen lediglich bei Planungsumsetzung durch die
privaten Hausgarten der Wohngebaude, wie auch bereits geschehen durch die sddlich
gelegene Bebauung. Durch die Neubebauungen infolge der Planumsetzung wird sich auf
vorentwickeltem Terrain eine adaquate Bebauung an dieser Stelle in der Ortschaft Dieskau
ausbilden und den Ort abrunden. Eine Anderung des Landschaftsbildes ist nicht zu erwarten.
Es erfolgt eine Eingrinung des Standortes im Sinne der Ortsrandgestaltung (FNP). Durch
Festsetzungen eines Bebauungsplanes kann eventuellen Beeintrachtigungen des
Landschafts- und des Ortsbildes entgegengewirkt werden. Dazu zahlen die Festsetzungen zu
der Art und dem Mald der baulichen Nutzung, der Hohe der baulichen Anlagen und zur
Gestaltung der Freiflachen, sowie dem Erhalt von GroRbaumen und Gehdlzstrukturen.

Eine Beeintrachtigung des Orts- bzw. Landschaftsbildes ist infolge seines Anschlusses an
vorhandene Bebauung und bestehende Strukturen, sowie der gewahlten MafRstablichkeit der
mdglichen Bebauungen nicht zu erwarten.

Das Plangebiet hatte nie eine Bedeutung fir die Erholungsnutzung und Naherholung, so dass
zu diesen und vorgenannten Positionen auch keine Ausgleichsnotwendigkeit besteht.

Schutzgut Kultur- und Sachgqiiter

Eine wesentliche Zielstellung bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist der Erhalt der
Kultur- und Sachguter. Baudenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Der als Fundbereich D 3 ausgewiesene archaologische Standort einer Siedlung aus
Neolithikum, Bronze- und Eisenzeit ist vor Realisierung der Baumaflinahmen zu beproben. Die
geltenden Vorschriften zum Umgang mit archdologischen Funden sind zu beachten.

Die Auswirkungen der Bebauungsplanung werden bei einer derzeit nicht zu bestimmenden
Ausdehnung des Fundbereiches und der vor Jahren getatigten bauvorbereitenden
Mafnahmen als méglicherweise erheblich klassifiziert.

Die als Sachgiter zu wertenden vorhandenen Stralen und ErschlieRungsanlagen verbleiben

weitgehendst, so dass hier keine Erheblichkeit zu verzeichnen ist.

11.3.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirden sich die folgenden Aspekte ergeben:

- Das Gelande ware weiterhin sich selbst Uberlassen, was eine weitere Ansiedlung von
Pflanzen und Tieren zur Folge hatte. Langfristig wirde sich durch Sukzession jedoch der

Offenlandcharakter hin zu einer waldartigen Flache entwickeln (ausgenommen die
versiegelten Bereiche).
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- Es liegt eine Beeintrachtigung des Ortsbildes infolge der bauvorbereitenden und
infrastrukturellen Maf3nahmen in den 90er Jahren vor, die nach wie vor sichtbar sind, u.a.
durch die StralRenbeleuchtungsmasten und das Straflensystem.

- Eine durch Neubebauung erméglichte und entsprechend Flachennutzungsplan gewiinschte
Abrundung der Ortsbebauung wirde nicht erfolgen.

- Die Ansiedlung erfolgreicher Gewerbebetriebe mit positiven Effekten fir die
Wirtschaftsstruktur der Gemeinde Kabelsketal kénnte nicht realisiert werden, mit den
entsprechenden Auswirkungen auf Gewerbesteuer und Beschaftigungszahlen.

- Weiterhin entstiinden keine neuen Wohngebaude und somit auch keine positiven
Auswirkungen auf die Bevoélkerungsentwicklung der Gemeinde.

Da der Standort fiir den Vorhabentrager/Eigentiimer sowohl glinstig gelegen, voll erschlossen
(durch seine Lage zur L 167) und gleichzeitig reizvoll ist, was ebenfalls im Konsens mit den
Vorstellungen fur die gemeindliche Entwicklung der nachsten Jahre steht, wirde eine
Nichtdurchfiihrung sowohl flr den Vorhabentrager und neue Ansiedler, als auch fir die
Gemeinde Kabelsketal einen negativen Fakt darstellen.

Das nahere und auch weitere Umfeld bietet kein Aquivalent zu diesem Standort, der durch
ErschlieBungsmalnahmen bereits ,vorentwickelt* ist, so dass ein seit langer Zeit bestehender
Wunsch der Kommune, einer ,Investitionsbrache“ wieder Leben zu vermitteln damit voll
entsprochen werden kann.

11.4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung der
Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu bericksichtigen. Im Besonderen sind
auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaR § 1a Abs. 3 BauGB i.
V. m. §21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigung von Natur und Landschaft durch die
geplante Bebauung des Standortes zu beurteilen und Aussagen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich zu entwickeln. Der Bebauungsplan stellt zwar selbst keinen Eingriff in Natur
und Landschaft dar, bereitet aber Malinahmen vor, die als Eingriff anzusehen sind.

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB ist der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft nachzuweisen. Das kann durch geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan
geschehen, wie nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Flachen oder Mallnhahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft bzw. nach § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB als Anpflanzung von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB) und/oder
als Bindung und Erhaltung von Baumen und Strauchern (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB). Die
Festsetzungen kdnnen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs vorgenommen werden
(Ersatz). AuBerdem koénnen auch vertragliche Vereinbarungen gemal® § 11 BauGB oder
sonstige geeignete MalRnahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitgestellten
Flachen getroffen werden.

Die internen und externen Kompensationsmanahmen zu dem Vorhaben sind in Kap. 6.2
Grinordnung beschrieben.
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Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Die einzelnen Schritte der Vermeidung und Verringerung bzw. Ersatz werden nachfolgend als
zusammengefasste Zielvorstellung und anschlieend durch die auf die jeweiligen betroffenen
Schutzglter bezogene MalRnahmenbeschreibung konkretisiert.

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der
umweltbezogenen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund der erheblichen nachhaltigen
Umweltauswirkungen, wie folgt:

* Realisierung der internen und externen A- und E-Malnahmen mit Einbindung in ein
Okologisches Gesamtkonzept,

* Nutzung eines durch ErschlieBung und Parken vorgenutzten Grundstiicks,

* Einhaltung der durch das Artenschutzgutachten bestimmten Malinahmen zum Schutz
betroffener Arten,

» fachgerechte Sicherung und Wiederverwendung des Mutterbodens, soweit gegeben,
* Pflanz- und Erhaltungsmalinahmen,
* Nutzung von Energiereserven/Energiesparpotenzialen,

* Nutzung der Niederschlagswasser flr Giellzwecke, z.T. Versickerung auf den
Grundsttlicken, dosierte Einleitung in die Leitungssysteme der Gemeinde,

» Teilversiegelung der neuen Verkehrsflachen im Plangebiet, wie mittels Rasengitterplatten,
Schotterrasen, breitfugiger Pflasterung etc.

11.5 Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

Es wird die Bewertung fiir das Bebauungsplangebiet insgesamt vorgenommen. Anhand der
angetroffenen Bedingungen und den angestrebten Nutzungen in Abhangigkeit der
Festsetzungen erfolgt die Gegenliberstellung. Grundlage der Bilanzierung bildet die ,Richtlinie
zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt®, d. h. das so genannte
Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt.

In der bilanziellen Gegenlberstellung des hier betrachteten Vorhabens hinsichtlich der
Okologischen Wertigkeit von Bestand und Planung weist das Vorhaben nach Durchfihrung der
Planung innerhalb des Geltungsbereichs ein Kompensationsdefizit von -316.266
Wertepunkten (WP) auf (siehe Tab. 7). Zur Kompensation des Vorhabens ist daher die
Hinzunahme einer externen Kompensationsmaflnahme erforderlich. Mit Berlicksichtigung der
Maflnahme Easg1 Rlickbau von Teilen einer Kleingartenanlage in der Gemarkung Dieskau
(siehe auch Kap. 6.2 und 11.3), die Uber eine Wertsteigung von 319.617 WP verfligt, kann das
hier betrachtete Vorhaben Bebauungsplan Nr. 12 ,Mischgebiet Spittelbreite“ kompensatorisch
ausgeglichen werden (siehe Tab. 6).

Tab. 6: bilanzieller Ausgleich des Vorhabens durch Hinzunahme einer externen
Kompensationsmafinahme

Wertminderung im Geltungsbereich durch Eingriff -316.266 WP
Wertsteigerung externe Kompensationsmalinahme 319.617 WP
Gesamtbilanz +3.351 WP

Die nachfolgenden Tab. 7 und Tab. 8 beinhalten die detaillierten Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierungen flr das Vorhaben und die externe KompensationsmafRnahme.
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Tab. 7: 6kologische Bilanz innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 12 ,Mischgebiet Spittelbreite* der Gemeinde Kabelsketal
BNT- Bioto Biotop- | Flache | Wert- Nummer | BNT- Bioto Biotop- | Flache Wert- Nummer
Code P wert in m? punkte auf Karte | Code P wert in m? punkte auf Karte
Bestand Planung
nordwestliche Griinflache nordwestliche Griinfliche
GSB | Scherrasen 7 47 329 GSB1 |HTA | Gebusch trockenwarmer Standorte 17 1214 | 20638 | HTA11
(Uberwiegend heimische Arten)
URA Ruderalflur, gebildet von 14 3.087 43.218 URA3 |HTA Q_ebusph trocken_we}rmer Standorte 17 851 14.467 HTA10
ausdauernden Arten (uberwiegend heimische Arten)
VPX unbefestigter Platz 3 348 1044 | VPX35 |HTA | Gebusch trockenwarmer Standorte 17 1098 | 18666 | HTA9
(Uberwiegend heimische Arten)
VPX unbefestigter Platz 3 347 1.041 VPX 36 |URA Eﬁtgﬁra'ﬂ”r’ gebildet von ausdauernden 14 1.856 | 25984 | URA2
VPX unbefestigter Platz 3 349 1047 | vPx37 |URA | Ruderalflur, gebildet von ausdauemden 14 275 3850 | URA3
VPX unbefestigter Platz 3 39 117 VPX33 |HTA | Gebusch trockenwarmer Standorte 17 1592 | 27.064 | HTA1
(Uberwiegend heimische Arten)
. URA/ Ruderalflur, gebildet von ausdauernden
VPX unbefestigter Platz 3 149 447 VPX 34 ZFB Arten (*inkl. Lesesteinhaufen) 18 22.845 411.210 URA 1
VPX unbefestigter Platz 3 163 489 VPX38 |HTA | Gebusch trockenwarmer Standorte 17 1441 | 24497 | HTA2
(Uberwiegend heimische Arten)
VPZ befestigter Platz 0 200 0 VPX5 |PS Spielplatz 4 766 3.064 PS
VPZ befestigter Platz 0 182 0 VPX8 |HEX | Sonstiger Einzelbaum (lberschirmte Flache |, 360 4320 | HEX1
je Baum =20 m?)
VPZ befestigter Platz 0 195 0 VPX7 |HEX | Sonstiger Einzelbaum (Uberschirmte Flache | 4, 100 1200 | HEX2
je Baum =20 m?)
VPZ befestigter Platz 0 196 0 VPX 6
VWB Befestiger Weg (mit 3 138 414 VPX 1
wassergebundener Decke, usw.)
Gebisch trockenwarmer Standorte
e (uberwiegend nichtheimische Arten) 13 3.971 51.623 VPX1
URA Ruderalflur, gebildet von 14 7103 09.442 VPX 1
ausdauernden Arten
Ruderalflur, gebildet von
URA ausdauernden Arten 14 961 13.454 VPX 2
VPX unbefestigter Platz 3 38 114 VPX 21
VPX unbefestigter Platz 3 293 879 VPX 19
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ENT- Biotop Biotop- Fléic?e Wert- Nummer | BNT- Biotop Biotop- fléc?e Wert- Nummer
ode wert inm punkte auf Karte | Code wert inm punkte auf Karte

VPX unbefestigter Platz 3 346 1.038 VPX 18

VPX unbefestigter Platz 3 402 1.206 VPX 17

VPX unbefestigter Platz 3 459 1.377 VPX 16

VPX unbefestigter Platz 3 508 1.524 VPX 15

VPX unbefestigter Platz 3 568 1.704 VPX 14

VPX unbefestigter Platz 3 611 1.833 VPX 13

VPX unbefestigter Platz 3 666 1.998 VPX 12

VPX unbefestigter Platz 3 71 2.133 VPX 11

VPX unbefestigter Platz 3 100 300 VPX 2

VPX unbefestigter Platz 3 33 99 VPX 3

VPX unbefestigter Platz 3 98 294 VPX 4

VPX unbefestigter Platz 3 159 477 VPX 1

VPX unbefestigter Platz 3 105 315 VPX 6

VPX unbefestigter Platz 3 42 126 VPX 9

VPX unbefestigter Platz 3 295 885 VPX5

VPX unbefestigter Platz 3 21 63 VPX 25

VPX unbefestigter Platz 3 302 906 VPX 24

VPX unbefestigter Platz 3 92 276 VPX 23

VPX unbefestigter Platz 3 237 711 VPX 20

VPX unbefestigter Platz 3 613 1.839 VPX 10

VPX unbefestigter Platz 3 157 471 VPX 8

VPX unbefestigter Platz 3 218 654 VPX7

VPX unbefestigter Platz 3 935 2.805 VPX 22

VPZ befestigter Platz 0 6.214 0 VPX 1

VPZ befestigter Platz 0 72 0 VPX 4

VPZ befestigter Platz 0 166 0 VPX 3

VPZ befestigter Platz 0 239 0 VPX 2
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BNT- Bioto Biotop- | Flache | Wert- Nummer | BNT- Bioto Biotop- | Flache Wert- Nummer
Code P wert in m? punkte auf Karte | Code P wert in m? punkte auf Karte
ostliche Griinflache ostliche Griinflache
Gebusch trockenwarmer Standorte Gebusch trockenwarmer Standorte
e (uberwiegend nichtheimische Arten) 13 1.121 14.573 HTCO [l (Uberwiegend heimische Arten) 7 1.842 31.314 HTA 3
VPX unbefestigter Platz 3 237 711 VPX 26
VPX unbefestigter Platz 3 116 348 VPX 27
VPX unbefestigter Platz 3 119 357 VPX 28
VPX unbefestigter Platz 3 134 402 VPX 29
VPX unbefestigter Platz 3 145 435 VPX 30
VPX unbefestigter Platz 3 206 618 VPX 31
VPX unbefestigter Platz 3 135 405 VPX 32
StraBenverkehrsflachen StraBenverkehrsflachen
VWC Weg (versiegelt) 0 598 0 vwc 1 |vwp | Befestiger Weg (mit wassergebundener 3 113 339 VWB 2
Decke, usw.)
VWC | Weg (versiegelt) 0 7.212 0 vwc2 |vwp | Befestiger Weg (mit wassergebundener 3 118 34 | vwB3
Decke, usw.)
VWB Befestiger Weg (mit wassergebundener 3 1368 4.104 VWE 4
Decke, usw.)
VWB Befestiger Weg (mit wassergebundener 3 144 432 VWB 6
Decke, usw.)
VWB Befestiger Weg (mit wassergebundener 3 249 747 VWB 5
Decke, usw.)
VWC Weg (versiegelt) 0 607 0 VWC 2
VWB Befestiger Weg (mit wassergebundener 3 148 444
Decke, usw.)
VWC Weg (versiegelt) 0 147 0 VWC 3
VWB Befestiger Weg (mit wassergebundener 3 55 165
Decke, usw.)
VWC Weg (versiegelt) /Radweg 0 598 0 VWC 1
VWC Weg (versiegelt) 0 10.994 0 VWC 2
VWB Befestiger Weg (mit wassergebundener 3 4.120 12.360 VWG 2
Decke, usw.)
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BNT- Bioto Biotop- | Flache | Wert- Nummer | BNT- Bioto Biotop- | Flache Wert- Nummer
Code P wert in m? punkte auf Karte | Code P wert in m? punkte auf Karte
TG1u.TG2 TG 1.1
Geblsch trockenwarmer Standorte N
HTC (iiberwiegend nichtheimische Arten) 11 171 1.881 HTC7 |BW Bebaute Flache 0 11.280 0
HTC Gebuisch trockenwarmer Standorte | 4 2059 | 22649 | HTC2 |AKB | Ziergarten 6 2.820 | 16.920
(uberwiegend nichtheimische Arten)
Geblsch trockenwarmer Standorte Gebusch trockenwarmer Standorte
e (Uberwiegend nichtheimische Arten) " 3179 34.969 HTC3 (uberwiegend heimische Arten) 17 240 4.080
Gebusch trockenwarmer Standorte
e (uberwiegend nichtheimische Arten) " 15 1.265 HTC5 U ik
Geblsch trockenwarmer Standorte N
HTC (iiberwiegend nichtheimische Arten) 11 541 5.951 HTC6 |BW Bebaute Flache 0 2.244 0
HTC Gebiisch trockenwarmer Standorte |4 728 8.008 HTC4 |AKB |Ziergarten 6 561 3.366
(uberwiegend nichtheimische Arten)
Geblsch trockenwarmer Standorte Gebusch trockenwarmer Standorte
e (Uberwiegend nichtheimische Arten) " 762 8.382 HTCS R (uberwiegend heimische Arten) 7 240 4.080 HTA7
URA Ruderalflur, gebildet von 12 | 46249 | 554988 | URA4 1613
ausdauernden Arten
BW Bebaute Flache 0 2.578 0
AKB Ziergarten 6 859 5.156
TG 21
BW Bebaute Flache 0 4.863 0
VWB Befestiger Weg (mit wassergebundener 3 973 2919
Decke, usw.)
AKB Ziergarten 6 3.890 23.342
HEX Sonstige[Einzelbfum (Uberschirmte Flache 12 240 2880
je Baum = 20 m?)
TG 2.2
BW Bebaute Flache 0 7.529 0
VWB Befestiger Weg (mit wassergebundener 3 1506 4518
Decke, usw.)
AKB Ziergarten 6 6.024 36.142
HEX Sonstiger_EinzeIzb*aum (uberschirmte Flache 12 420 5.040
je Baum =20 m?)
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BNT- Bioto Biotop- | Flache | Wert- Nummer | BNT- Bioto Biotop- | Flache Wert- Nummer
Code P wert in m? punkte auf Karte | Code P wert in m? punkte auf Karte
TG 3 TG 3.1
URA | Ruderalflur, gebildet von 13 8106 | 105378 | URAS5 |BW |Bebaute Flache 0 4.067 0
ausdauernden Arten
VPZ befestigter Platz 0 300 0 ywp | Befestiger Weg (mit wassergebundener 3 814 2.442
Decke, usw.)
AKB Ziergarten 6 817 4.902
Gebusch trockenwarmer Standorte
IR (uberwiegend heimische Arten) 7 810 13770 HTAS
TG 3.2
BW Bebaute Flache 0 2.054 0
VWB Befestiger Weg (mit wassergebundener 3 411 1233
Decke, usw.)
AKB Ziergarten 6 822 4.931
TG4 TG 4
Gebusch trockenwarmer Standorte
GSB Scherrasen 7 56 392 GSB2 |HTA (iiberwiegend heimische Arten) 17 256 4.352 HTA 3
GSB Scherrasen 7 195 1.365 GSB5 |BW Bebaute Flache 0 4.520 0
GSB Scherrasen 7 168 1.176 GSB4 |GSB Scherrasen 7 334 2.338
GSB Scherrasen 7 1.086 7.602 GSB3 |HTA | Gebusch trockenwarmer Standorte 17 270 4590 | HTA2
(uberwiegend heimische Arten)
GSB Scherrasen 7 76 532 GSB6 |HEX | Sonstiger Einzelbaum (lberschirmte Flache | 4, 80 960 HEX3
je Baum =20 m?)
GSB Scherrasen 7 11 77 GSB7 |HEX | Sonstiger Einzelbaum (lberschirmte Flache | 4, 100 1200 | HEX4
je Baum =20 m?)
GSB Scherrasen 7 11 77 GSB 8
GSB Scherrasen 7 11 77 GSB 9
VPZ befestigter Platz 0 1.872 0 VPZ9
VPZ befestigter Platz 0 2.338 0 VPZ 10
vwp | Befestiger Weg (mit 3 174 522 VWB 2
wassergebundener Decke, usw.)
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BNT- Bioto Biotop- | Flache | Wert- Nummer | BNT- Bioto Biotop- | Flache Wert- Nummer
Code P wert in m? punkte auf Karte | Code P wert in m? punkte auf Karte
VWB Befestiger Weg (mit 3 44 132 VWB 3
wassergebundener Decke, usw.)
TG 5 TG 5
Geblsch trockenwarmer Standorte .
HTC (iiberwiegend nichtheimische Arten) 11 7.441 81.851 HTC 10 | BW Bebaute Flache 0 2.861 0
VPZ befestigter Platz 0 1053 0 vPz1 |vwp | Befestiger Weg (mit wassergebundener 2 572 1144
Decke, usw.)
AKB Ziergarten 6 1.883 11.300
HEX Sonstige[Einzelbfum (Uberschirmte Flache 12 140 1.680
je Baum = 20 m?)
Gebusch trockenwarmer Standorte
I (Uberwiegend heimische Arten) 7 405 6.885 HTA 2
Summe | 118.944 | 1.091.815 118.944 | 775.549
Gegeniiberstellung Wertepunkte Ausgangszustand / Planung | -316.266 * (nicht Bestandteil der Flachensumme, da erganzender Hilfswert)
Tab. 8: bilanzielle Wertsteigerung der externen KompensationsmafRnahme
BNT- Bioto Biotop- | Flaiche | Wert- BNT- Bioto Biotop- | Flache Wert-
Code P wert in m? punkte Code P wert in m? punkte
Bestand Planung
externe KompensationsmaBnahme: EASB1 Riickbau von Teilen einer Kleingartenanlage
AKE Kleingartenanlage 4 35513 | 142.052 URA Eﬁtgﬁra'ﬂ”r’ gebildet von ausdauernden 13 35513 | 461.669
Summe | 142.052 118.944 | 775.388
Gegeniiberstellung Wertepunkte Ausgangszustand / Planung | +319.617

2. Entwurf

Mai 2025



Bebauungsplan Nr. 12 ,Mischgebiet Spittelbreite” 94
der Gemeinde Kabelsketal, Ortschaft Dieskau Begriindung

11.6  Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Standort

Planungsalternativen hinsichtlich des Standortes gibt es flir dieses Plangebiet weder im
engeren noch im weiteren Umfeld. Es handelt sich, wie bereits ausgefihrt, um einen Standort,
der aufgrund seiner besonderen Ausgangsbedingungen fir das spezielle Vorhaben
ausgewanhlt wurde und im Flachennutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Dieskau in dieser
Form enthalten ist. Keiner der anderen mdglichen Standorte deckte sich so mit den
Vorstellungen des Vorhabentragers, wie das Areal des ehemaligen Einkaufszentrums, so dass
ein Grunderwerb erfolgte. Dies betrifft sowohl die Eignung als Grundsttick fir die Einordnung
von Wohnen, als auch Mdglichkeiten der Ansiedlung von Gewerbebetrieben.

Bezlglich der Gewerbeeinordnung ist die Nahe zu den wichtigen Bundes- bzw.
Landesstralen, wie der B 6 gegeben, aber auch die kurze Entfernung zu den Autobahnen 9
und 14. Das Plangebiet ist Uber die DdlInitzer Strale an das Uberregionale Strallennetz
angebunden.

Der Standort ist infrastrukturell erschlossen; eine weitere Untererschlielung ist notwendig.

Die Nahe zur Stadt Halle ist ebenfalls vorteilhaft. Gleichzeitig bieten sich aber auch alle
Vorziige des Lebens und Arbeitens im landlichen Raum.

Standortalternativen sind fur den Vorhabentrager und die Kommune somit kein Thema.

Planinhalte

Hinsichtlich der Planinhalte bestehen ebenfalls keine grundsatzlichen Alternativen. Das
Grundstiick des ehemaligen Einkaufszentrums Dieskau ist eine Flache, die sich explizit fur die
Ausweisung als gemischte Bauflache in der ehemaligen Gemeinde Dieskau anbietet. Sie
harmonisiert die Ortslage durch eine angemessene Art der Bebauung im Sinne einer
Abrundung und ist, wie bereits oben beschrieben, im Einklang mit den Ausweisungen des
genehmigten Flachennutzungsplanes von Dieskau.

Hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung wirden sich zwar Planungsalternativen bieten,
aber infolge der Bestrebungen, eine lockere Bebauung mit viel ,Grinanteil® als ein
Grundgestaltungsprinzip verwirklichen zu wollen, wurden die Festsetzungen formuliert. Es ist
beabsichtigt, Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Art der baulichen Nutzung, Anzahl der
Vollgeschosse und die Oberkante der baulichen Anlagen festzusetzen.
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11.7  Zusatzliche Angaben

11.7.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltpriifung sowie Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei
der Zusammenstellung der Angaben aufgetreten sind, zum Beispiel technische
Licken oder fehlende Kenntnisse

Der erste Schritt der Umweltprifung besteht in der Bestandserfassung und -bewertung. Die
Angaben und Aussagen dazu basieren auf der Bestandserhebung des Ist-Zustands im
Plangebiet, da ein rechtskraftiger Bebauungsplan nicht besteht.

Im zweiten Schritt erfolgt die prognostizierte Darstellung der Entwicklung des Umweltzustands
unter Betrachtung der einzelnen Wirkfaktoren des Vorhabens, welche zu einer
Beeintrachtigung der Schutzguter im Plangebiet fihren kénnen. Hierzu werden zunachst die
wesentlichen Merkmale des Vorhabens und seine Vorhabenbestandteile erlautert.

Darauf aufbauend folgt die schutzgutbezogene Prognose zur Entwicklung des
Umweltzustandes bei der Durchflihrung der Planung sowie im Falle der Nichtdurchflihrung der
Planung (Nullvariante). Im Fall der Durchfihrung der Planung werden alle moéglichen
Beeintrachtigungen schutzgutbezogen analysiert und ihre Erheblichkeit gegeniber dem
jeweiligen Schutzgut ermittelt.

Nachfolgend werden Mallnhahmen zur Vermeidung- bzw. Verringerung von
Umweltauswirkungen identifiziert und unvermeidbare Konflikte des Vorhabens ermittelt. Im
nachsten Schritt sind geeignete naturschutzfachliche Kompensationsmallnahmen
herauszuarbeiten, die den verbleibenden Konflikten entgegenwirken und die
Beeintrachtigungen ausgleichen bzw. die beeintrachtigten Elemente und Funktionen in
geeigneter Art und Weise ersetzen und wiederherstellen.

Als methodische Grundlage fir die Durchfiihrung der Eingriffsregelung wird die ,Richtlinie zur
Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt* verwendet, d. h. das so
genannte Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt. Es erfolgt eine vollstandige biotopbezogene
Erfassung der Eingriffe, denen entsprechende Ausgleichs- und Ersatzmallinahmen
gegenubergestellt werden, um die Auswirkungen dieses B-Plans zu kompensieren.

Die Erfassung des Zustandes von Natur und Landschaft steht grundsatzlich unter der
Problematik, dass die im Rahmen der guten fachlichen Praxis tUblichen bzw. in Leitfaden und
Empfehlungen vorgesehenen Kartierungen, immer nur eine Momentaufnahme sind und nur
ein idealisiertes Abbild der Realitat erzeugen kénnen. Die Vielschichtigkeit und Komplexitat
von Okosystemen ist weder vollstandig zu erfassen noch umfassend zu beschreiben. Insofern
ist darauf zu achten, dass die einzelnen Erfassungen das betrachtete System in Hinsicht auf
die entscheidungserheblichen Sachverhalte reprasentativ abbilden. Dieser rechtlich orientierte
methodische Ansatz der Umweltplanung flhrt mitunter zu Missverstandnissen. Nach einem
der Vogelschutztradition entstammenden Ansatz werden die Erfassungen auf die maximal
mdgliche Auspragung von Einzelereignissen ausgerichtet. Das kann zu vermeintlichen
Widersprichen zu einer reprasentativen Betrachtung flhren.

Alle Erfassungen leiden zudem unter dem methodischen Schwachpunkt, dass sie nur eine
oder wenige Jahresperioden abbilden. Damit kann zwar der entsprechende Zustand von Natur
und Landschaft flr den erfassten Zeitraum oder den maf3geblichen Zeitpunkt beschrieben
werden. Dies fuhrt aber nicht unbedingt zu sicheren Prognosen Uber die Situation in den
nachsten Jahren. Ahnlich wie der Zustand der Natur ist auch die Landschaft in ihrer Vielfalt
und Variabilitat nicht umfassend abzubilden. Anders als die Natur unterliegt die Landschaft
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zudem gesellschaftlichen Anforderungen. Fir eine nachvollziehbare und reproduzierbare
Bewaltigung von Eingriffsfolgen sind standardisierte und damit vereinfachende aber
verbindliche Methoden anzuwenden.

Diese methodischen Schwachen sind bei der mit der gebotenen Vorsicht vorzunehmenden
Interpretation der Erfassungen und Erhebungen sowie bei der Auswirkungsermittiung zu
berucksichtigen.

Weitere wesentliche Hinweise auf Schwierigkeiten und Unsicherheiten bei der
Zusammenstellung der Unterlagen im Sinne von Anlage 1 (zu § 2 Abs. 4 und den §§ 2a und
4c) BauGB sind nicht erkennbar.

11.7.2 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Nach § 4c BauGB hat die Kommune die erheblichen Umweltauswirkungen zu tberwachen,
die aufgrund der Durchfihrung des Bauleitplanes eintreten kénnen. Malnahmen zur
Uberwachung sollten vor allem einsetzen, wenn es durch eine vorgeschaltete Beobachtung
Anzeichen daflir gibt, dass erhebliche nachteilige Auswirkungen vorhanden oder in
Entstehung sind. Dies gilt insbesondere hinsichtlich unvorhergesehener erheblicher
Umweltauswirkungen.

Entsprechend der in diesem Umweltbericht festgehaltenen Ergebnisse sind in Bezug auf die
einzelnen Schutzguter unter Bericksichtigung der vorgeschlagenen Kompensations- und
Vermeidungsmalinahmen keine verbleibenden erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Fir
alle vorgesehenen MalRnahmen besteht eine hinreichende Prognosesicherheit. Ein
Artenschutz-Monitoring ist fir das Projekt nicht durchzufihren, da es zum Zeitpunkt der
Planung keine Anzeichen far den dauerhaften Verlust von
Lebensraumen/Lebensraumfunktionen gibt.

Folgende UberwachungsmalRnahmen werden fiir den Bebauungsplan Nr. 12 ,Mischgebiet
Spittelbreite* vorgeschlagen:

Mafnahmen wahrend der Bauphase/ Bauantragstellung:

- Gutachterliche Uberwachung der abfallwirtschaftlichen, bodenschutzrechtlichen,
wasserschutzrechtlichen und arbeitsschutzrechtlichen Belange bei Erd- und
Aushubarbeiten (Umweltbaubegleitung);

- Uberpriifung, ob arch&ologische Funde gemacht wurden;

- Uberpriifung, ob durch Bautéatigkeiten Larmbeeintrachtigungen entstehen;

- Uberpriifung des Flachenverbrauchs/ Versiegelungsgrads bei der Bauantragstellung.

Maflnahmen wahrend der Betriebsphase:
- RegellUberprifungen (Wasser, Larm, Luft, Abfall) durch Auswertung von

Umweltinformationen der zustandigen Behdrden; )
- Einzelfalliberprifungen auf Hinweis von Behdérden und der Offentlichkeit.
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11.8 allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Kabelsketal beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 12
.Mischgebiet Spittelbreite“ in der Ortschaft Dieskau die Schaffung von planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Mischgebiets. Das Plangebiet ist insgesamt
11,90 Hektar grof3. Es sollen eingeschrankte Gewerbegebietsflachen, ein Sondergebiet (z.B.
fur die mogliche Nutzung als Seniorenwohnheim) und allgemeine Wohngebiete entstehen.
Daneben werden erforderliche Verkehrsflachen definiert sowie umfangreiche Grinflachen zur
Eingrinung des Plangebiets geplant. Weiter beinhaltet das Vorhaben die Umsetzung von
naturschutzfachlichen Kompensations- und ArtenschutzmalRnahmen.

Das Plangebiet umfasst dabei im Bestand ein Areal, welches bereits gewisse Infrastrukturen
aufweist wie StralRen, Stellflachen und einem bestehenden Leitungssystem und sich damit
besonders eignet fur die Ansiedelung von Wohnen, sonstiger Nutzung und Gewerbe. Es
befinden sich keine Naturschutz- oder sonstige Schutzgebiete (z.B.
Trinkwasserschutzgebiete) im Plangebiet.

Die vorhandene Vegetation im Plangebiet besteht hauptsachlich aus nichtheimischen
Geholzen und Ruderalfluren, die keinen besonderen 6kologischen Wert aufweisen. Im Zuge
der Planung werden diese Flachen im zentralen Bereich der RingstralRe sowie im sudlichen
und stdwestlichen Bereich durch die vorgesehene Wohn-, Gewerbe- und sonstige Nutzung
Uberplant.

Durch die neugeplanten Nutzungen sind Lebensraume von Végeln und Reptilien betroffen, die
verloren gehen. Es kommt zu zusatzlichen Bodenversiegelungen eines bereits stellenweise
vorgeschadigten Bodens. Als Ausgleich hierfir werden die Grinflachen im Nordwesten und
Nordosten des Plangebiets 6kologisch aufgewertet. Es werden nichtheimische Gehdlze
entnommen und neue Gehdlze in Form von Einzelbaumen, Gebuschen und Hecken gepflanzt.
Neben der damit erreichten Eingriinung des Plangebiets kénnen hier vor allem die Végel des
Plangebietes = weiterhin  geeignete  Lebensrdume  finden.  Entsprechend  des
Artenschutzbeitrags zum Vorhaben werden im Bereich der Grinflachen zudem Steinhaufen,
Sandbereiche und Holzhaufen angelegt, welche vor allem Reptilien als Lebensraum dienen
sollen. Es werden artenschutzrechtliche VermeidungsmalRnahmen eingehalten, sodass keine
Tiere durch das Bauvorhaben zu Schaden kommen sollen. Im Detail dirfen z.B. die
Baumalinahmen nur auflerhalb der Vogelbrutzeit stattfinden und die Reptilien missen vor
Baubeginn aus den Bauflachen abgesammelt und in die neuen Habitatflachen umgesiedelt
werden.

Erganzend werden als zusatzliche, externe AusgleichsmalRnahme ungenutzte Teile der
Kleingartenanlage Am Reidetal in der Gemarkung Dieskau zurtickgebaut und renaturiert bzw.
Okologisch aufgewertet. Insgesamt gilt das Vorhaben der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
12 ,Mischgebiet Spittelbreite® damit in naturschutzfachlicher Sicht als ausgeglichen.
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