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Kurzzusammenfassung

Der Burgenlandkreis steht vor erheblichen wirtschaftlichen und sozio-demografischen Herausforderungen,
bedingt durch den Kohleausstieg und den damit verbundenen Strukturwandel. Bis 2040 wird ein Bevolke-
rungsruckgang um 20,3% erwartet und die erwerbsfahige Bevolkerung nimmt gemaB Prognose um 32,1% ab,
was den Fachkraftemangel verscharft. Eine aktuelle Arbeitslosenquote von etwa 7,4% und lange Besetzungs-
zeiten fur Stellen verdeutlichen die Notwendigkeit der beruflichen Qualifizierung. Durch die Entwicklung eines
interkommunalen Industrie- und Gewerbegebiets an der A9 sollen neue Arbeitsplatze geschaffen und die re-
gionale Wirtschaft gestarkt werden, um langfristig Abwanderung zu verhindern und bestehende Infrastruktur
zu erhalten.

Die Machbarkeitsstudie untersucht umfangreiche Planungs-, Umwelt- und Entwicklungsaspekte fur das ge-
plante interkommunale Industrie- und Gewerbegebiet. Neben der Untersuchung allgemeiner Grundlagen um-
fasst es eine detaillierte Standortanalyse mit verschiedenen fachlichen Schwerpunktsetzungen, einen darauf
angepassten Entwicklungsansatz mit unterschiedlichen fachlichen Teilbereichen, welche als umsetzbares
Gesamtkonzept zusammengeflhrt werden sowie abschlieBende Handlungsempfehlungen zur nachhaltigen
Entwicklung. Im Folgenden werden die wesentlichen Inhalte der unterschiedlichen Abschnitte kurz zusam-
mengefasst, um einen schnellen Einblick in die Gesamtstudie zu ermoglichen:’

Planungsrechtliche Vorgaben & Schutzgebiete sowie sonstige Schutzgiiter

Aus raumordnerischer Sicht ist der Bereich an der A 9 gem. des Regionalen Entwicklungsplans Halle bereits
als Vorrangstandort mit Ubergeordneter strategischer Bedeutung flr neue Industrieansiedlungen ausgewie-
sen. Eine vollstandige Entwicklung des Gebiets als Industrie- und Gewerbegebiet ist durch die libergeordnete
Planung zwar bereits ,vorbereitet®, erfordert aufgrund der bestehenden landwirtschaftlichen Vorranggebiete
jedoch die Durchflihrung raumordnerischer Zielabweichungsverfahren und in jedem Fall Anpassungen der
Flachennutzungsplane der umliegenden Stadte WeiBenfels, Hohenmolsen, Litzen und Teuchern.

Etwa 20% des Gebiets fallen in das Trinkwasserschutzgebiet ,,Langendorfer Stollen®, was festzulegende Ein-
schrankungen fur industrielle bzw. gewerbliche Bauvorhaben auf den betroffenen Teilflachen mit sich bringt.
Hier gelten strenge Regelungen und Einschrankungen fir bauliche MaBnahmen, um den Trinkwasserschutz
zu gewahrleisten.

Obwohl keine eingetragenen Denkmaler vorhanden sind, kdnnten archdologische Funde und Altlasten aus
dem militarischen Bereich wahrend der Bauarbeiten auftreten. Sonstige Schutzgebiete und unter Schutz ge-
stellte Bereiche sind nicht betroffen. Die Planungen muissen Umweltauswirkungen wie Bodenabtrag, Schad-
stoffemissionen und Flachenversiegelungen berucksichtigen und MaBnahmen zur Minderung und Vermei-
dung ergreifen, beispielsweise die Schaffung neuer Grinflachen und sonstige Ausgleichs- und ErsatzmaB-
nahmen.

Topographie, Oberflichengewasser und Hydrogeologie

Die Topografie im betrachteten Gebiet ist liberwiegend flach, weist aufgrund der enormen Gebietsausdeh-
nung dennoch deutliche Hohenunterschiede auf. Ein digitales Gelandemodell, basierend auf Laserscanda-
ten, zeigt Gelandehdhen zwischen 168 m und 196 m tber NN. Die Gelandeneigung betragt meist unter 2 %,
was die Schaffung ausgedehnter Gewerbe- und Industriefladchen erleichtert. Das Untersuchungsgebiet liegt
auf einem Hohenrticken und fallt nach Westen, Suden und Osten ab, wodurch es keine Gewasser und somit
keine Hochwassergefahren gibt.

" Fur einen umfassenden Gesamteinblick und vollstandige Nachvollziehbarkeit der Untersuchungen wird auf die Aus-
fihrungen in den jeweiligen Kapiteln verwiesen.
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Angrenzende Gewasser wie Greilaubach, Nessa, Maisitzgraben und Aupitz, konnen jedoch nur sehr einge-
schrankt anfallendes Niederschlagswasser aufnehmen. Die behdérdlich zuldssigen Einleitwassermengen fur
diese Gewasser sind deshalb auch sehr gering. Sie konnen in weiterer Abstimmung mit den Genehmigungs-
behorden erhoht werden, falls nachgewiesen wird, dass die Gewasser mehr Wasser schadlos und 6kologisch
vertraglich aufnehmen kdnnen und der Hochwasserschutz fir die Unterlieger gegeben ist.

Teile des Plangebietes liegen im Trinkwasserschutzgebiet ,,Langendorfer Stollen“ (vgl. hierzu auch den Ab-
schnitt ,,Planungsrechtliche Vorgaben & Schutzgebiete sowie sonstige Schutzguter” der Kurzzusammenfas-
sung).

Hydrogeologische Daten deuten darauf hin, dass die entwésserungstechnische Versickerung aufgrund der ge-
ologischen Verhaltnisse schwierig ist. Erst in tieferen Bodenhorizonten liegen versickerungsfahige Boden vor.
Diese Erkenntnisse basieren auf aktuell verfligbaren Daten im Umfeld des Gebiets und mussen in der Folge
durch eine umfassende hydrogeologische Untersuchung zum Gesamtgebiet weiter verifiziert werden.

Verkehr und Infrastruktur

Das Potentialgebiet liegt etwa 5 km stiddstlich von WeiBenfels und ist liber die Autobahn A 9 und die Bundes-
straBe B 91 verkehrstechnisch optimal angebunden. Ohne Siedlungsgebiete wesentlich zu storen, ist der An-
schluss an die A 9 schnell zu erreichen. FuB- und Radverkehrsanlagen sind derzeit nur rudimentar vorhanden.
Ein Betriebsbahnanschluss kann an die siidlich verlaufende Bahntrasse erstellt werden. Der OPNV umfasst
Buslinien und eine nahegelegene Bahnstrecke, die klinftig genutzt und erweitert werden kdnnten.

Die Abwasserentsorgung der umliegenden Kommunen erfolgt Uber mehrere Klaranlagen, wobei nur die Klar-
anlage WeiBenfels noch nennenswerte Ausbaukapazitaten fir zukiinftige Entwicklungen bietet. Innerhalb des
Potentialgebiets verlauft die Konzessionsgrenze der beiden Trinkwasserversorger Stadtwerke WeiBenfels und
MIDEWA. Beide Versorger kommen grundsatzlich fur die Deckung des Trinkwasserbedarfs in Frage.

Im Bereich Stromversorgung sind mit der bereits vorhandenen 110 KV-Freileitung und der geplanten 50 Hz-
Stromtrasse gute Rahmenbedingungen fur die Versorgung des Gebiets gegeben. Darliber hinaus gibt es sechs
Windkraftanlagen und ein Unternehmen, das Strom produziert, und zukilinftig Warme und griinen Wasserstoff
produzieren konnte. Eine regionale Wasserstofftrasse soll im Bereich der B91 erstellt werden und ermaoglicht
somit neue Perspektiven einer wirtschaftlichen Entwicklung. Die Kommunikationsinfrastruktur ist durch vor-
handene Glasfaserleitungen im direkten Umfeld gut ausgebaut, was die Anbindung an schnelles Internet er-
moglicht.

Marktanalyse & Eigentumsverhaltnisse

Die allgemeinen Marktbedingungen werden sowohl durch makro6konomische als auch regionale und lokale
Faktoren wesentlich beeinflusst. Regionale Arbeitskrafteverfligbarkeit, Flachengestaltung und Verkehrsan-
bindung sind weitere entscheidende Faktoren fir die Ansiedlung von Unternehmen. Vor diesem Hintergrund
beeinflussen Zukunftsthemen wie Digitalisierung und nachhaltige Mobilitat die Ansiedlungschancen erheb-
lich. Die allgemeine Nachfrage nach groBen zusammenhangenden Grundstlicken entlang der Autobahnen ist
grundsatzlich hoch, was die interkommunale Industrie- und Gewerbeflache an der A 9 attraktiv macht.

Die Grunderwerbsstrategie skizziert die grundlegenden Inhalte zur Verfugbarmachung der benétigten Flachen
fur ErschlieBungen, Gewerbeflachen sowie Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen durch Kauf oder stadtebauli-
che Vertrage. Die Stadte WeiBenfels, Hohenmaolsen, Lutzen, Teuchern und der Burgenlandkreis bevorzugen
den Grunderwerb durch den Zweckverband, um eine planmaBige Entwicklung sicherzustellen. Das Untersu-
chungsgebiet umfasst 600 ha und wird in mehrere Eigentumscluster unterteilt, wobei das Eigentum haupt-
sachlich bei Privatpersonen, landwirtschaftlichen Betrieben und der evangelischen Kirche liegt. Die Empfeh-
lungen zur Kostenschéatzung basieren auf Bodenrichtwerten und berticksichtigen Marktberichte sowie kalku-
latorische Zuschlage; zudem wird auf die Bedeutung von Verkehrswertgutachten hingewiesen. Vor dem
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Hintergrund der sequenziellen Entwicklung und unterschiedlicher Entwicklungsteilbereiche (vgl. hierzu auch
den Abschnitt ,,Konzeptioneller Entwicklungsansatz® in der Kurzzusammenfassung) kann durch die Priorisie-
rung eines abschnittsweisen Grunderwerbs der aus den Grunderwerbskosten resultierende Finanzierungs-
bedarf gesteuert und die Finanzierungskosten gesenkt werden.

Konzeptioneller Entwicklungsansatz

Der Entwicklungsansatz zielt auf die Schaffung einer nachhaltigen und resilienten Wirtschaftsstruktur durch
Forderung mittelstandischer Unternehmen und Diversifizierung der Branchen.

Fur die geplante Entwicklung wurde eine Vorzugsvariante erarbeitet, welche darauf abzielt, die maximale Aus-
nutzung der verfligbaren Flachen mit einer Gesamtbauflache von ca. 329,7 ha flir Industrie- und Gewerbege-
biete (GI/GE) zu ermoglichen. Somit werden 72,7 % der Gesamtflache flir Gewerbe- und Industriegebiete
vorgehalten und umfangreiche Entwicklungsmaoglichkeiten flr wirtschaftliche Aktivitaten gewahrleistet. Dar-
Uber hinaus wurde vergleichsweise auch eine Zwischenvariante (Variante Il) mit reduzierter Flachenausnut-
zung erarbeitet und betrachtet. Die Varianten sind zum Teil mit unterschiedlichen Herangehensweisen und
Auswirkungen auf die Fldchennutzung verbunden. Hierbei ist anzumerken, dass die Vorzugsvariante den an-
zustrebenden ,Endausbau® im Rahmen dieser Machbarkeitsstudie darstellt und hinsichtlich der zuklnftigen
Entwicklung primar verfolgt werden soll. Insofern stellt die Variante |l viel mehr eine ,,Zwischenstufe“ zu einem
moglichen Endausbau der Vorzugsvariante im Rahmen der sequenziellen Entwicklung (vgl. Kapitel 4.2.2) des
interkommunalen Industrie- und Gewerbegebietes dar. Zwischenldsungen sind denkbar und stehen in Ab-
hangigkeit zur Ansiedlungsdynamik.

Eine sequenzielle Flachenentwicklung wird vorgeschlagen, um flexible und bedarfsgerechte Nutzung zu ge-
wahrleisten. Das Phasenmodell soll die bedarfsgerechte Entwicklung von Flachen gemaB Vermarktungser-
folgen und Flachenabsorption ermoglichen. Es wird die kontinuierliche Flachenverwaltung aller Flachenka-
tegorien betont, sowie die Nutzungsflexibilitdt durch mogliche Flachenverschmelzung oder -teilung aufge-
zeigt. Darliber hinaus wird erlautert, dass das sequenzielle, aufeinander aufbauende Modell der Infrastruktur
und FlachenerschlieBung hilft, die initialen Entwicklungskosten zu reduzieren. Diese strategische Planung und
Entwicklung dient dazu, eine effiziente Nutzung und Verwaltung von Flachen im interkommunalen Industrie-
und Gewerbegebiet Burgenlandkreis (IKIG BLK) zu gewahrleisten. Insofern ist die schrittweise Entwicklung
gegeben, welche die Vermarktung, Erstellung der HaupterschlieBung und planungsrechtlicher Begleitung er-
moglicht.

Terrassierung und VerkehrserschlieBung

Bei der Entwicklung von Gewerbe- und Industrieflachen mit groBen Grundstilickszuschnitten sind die Aufwen-
dungen fir die Terrassierung von moglichst horizontalen Flachen regelmaBig sehr hoch. Das insgesamt flache
Urgelande eignet sich sehr gut furr die Anlage ausgedehnter horizontaler Gewerbeflachen. Entsprechend sind
die spateren spezifischen Kosten flir die Grundstuickseigentlimer als gewohnlich bzw. durchschnittlich einzu-
ordnen und in der Summe von den jeweiligen GrundstuicksgroBen abhangig.

In der Wasserschutzzone Il sind die Eingriffe in den Untergrund problematisch, da Terrassierungsarbeiten die
grundwasserschiitzenden Deckschichten verringern konnen. Eine Genehmigung hierflir ist im weiteren Pla-
nungsprozess zu erwirken. Dies ist auch abhangig von der genauen Entwicklungsstufe des Vorhabens; so wa-
ren diese Eingriffe in den Untergrund innerhalb der Wasserschutzzone bei der betrachteten Zwischenstufe
(Variante Il) beispielsweise als deutlich geringer zu bewerten.

Die Potentialflache kann durch den Ausbau und den Neubau neuer Verkehrsknotenpunkte an der B 91 und
der K2200 hervorragend und mit guter Verkehrsqualitat an leistungsfahige Verkehrsachsen bis zur A 9 ange-
bunden werden. Dies ist auch ohne die nachteiligen Auswirkungen auf vorhandene Siedlungen maoglich und
deshalb ein groBer Standortvorteil. Durch die geplanten MaBnahmen fiir den nicht motorisierten Verkehr und

Untersuchung von Flachenpotentialen flr ein interkommunales Industrie- und Gewerbegebiet auf den 3
Gemarkungen der Stadte WeiBenfels, Hohenmaolsen, Lutzen und Teuchern / 2024



die MaBnahmen im o6ffentlichen Verkehr konnte ein nachhaltiges Mobilitatskonzept dargestellt werden. Der
Guterverkehrsanschluss der Potentialflache bietet einen weiteren Standortvorteil.

Entwésserungstechnische ErschlieBung und Wasserversorgung

Die Potentialflache liegt auf einem Hohenrlcken auf topografisch sehr flachem Gelande. Der Standort ist des-
halb hervorragend geeignet, um ausgedehnte Industrie- und Gewerbeeinheiten mit spezifisch geringen Ter-
rassierungsaufwendungen zu entwickeln. Die Lage auf dem Hohenrlcken besitzt aus entwasserungstechni-
scher Sicht sowohl Vor- als auch Nachteile. Vorteilhaft flir das Gebiet selbst ist die damit einhergehende
Hochwassersicherheit der Flache. Wesentlicher Nachteil ist jedoch, dass direkt angrenzend an das Potenti-
algebiet auch keine leistungsfahigen Gewasser fur die Einleitung von Niederschlagswasser vorhanden sind.
Deshalb muss ein stringent naturnahes Regenwasserbewirtschaftungskonzept im Zuge der weiteren wasser-
wirtschaftlichen Planungen verfolgt werden. Diese sieht vor, die Niederschlagswasser mit Ausnahme der Teil-
flachen innerhalb des Wasserschutzgebiets durch eine Tiefenversickerung zu beseitigen. Daruber hinaus ge-
hende Abfliisse von StraBen sowie seltene Ausflussereignisse aus dem Gesamtgebiet werden an den Ge-
bietsrandern durch Hochwasserrlickhaltebecken wirksam zurlickgehalten. Mit den auf sehr seltene Ereig-
nisse ausgelegten Ruckhaltebecken kann der Hochwasserschutz fur die untenliegenden Ortslagen Nessa und
Granschltz bedarfsorientiert verbessert werden.

Die Schmutzwasserbeseitigung ist durch Anschluss der Abwasser tiber Pumpwerke und Freispiegelleitungen
an die Klaranlage WeiBenfels bis zu einem erwartbaren gewdhnlichen Schmutzwasseranfall méglich und
muss mit dem Versorgungstrager weiter abgestimmt werden. Gleiches gilt auch flr die Versorgung des Ge-
biets mit Trinkwasser. Sie bedingen AusbaumaBnahmen am zufiihrenden Fernwassernetz und dem Verteil-
netz der MIDEWA.

Energie und Medienversorgung

Die Energieversorgung kann in erster Linie durch die Nutzung der 110 KV-Freileitung abgesichert werden. In-
wieweit Anschlusspunkte in Verbindung mit dem geplanten 50Hertz-Netz der Transmission GmbH abgesi-
chert werden kdnnen, ist im weiteren Verlauf zu priifen. Aber auch weitere Energietrager wie Wasserstoff,
Nahwarme, Photovoltaikanlagen, Solarthermie und libergangsweise auch Erdgas ermaoglichen einen nachhal-
tigen Energiemix.

Flacheneingriffe und AusgleichsmaBnahmen

Mit der geplanten Entwicklung gehen enorme Flacheneingriffe einher, welche zwangslaufig ebenso notwen-
dige AusgleichsmaBnahmen mit sich bringen. Ziel ist daher, das Industrie- und Gewerbeansiedlungen mog-
lichst umweltvertraglich in die Landschaft zu integrieren. Das Griin- und Ausgleichskonzept soll Biotopstruk-
turen erhalten und aufwerten, 6kologisch wertvolle Griinflachen schaffen, regionale Griinzlige vernetzen und
Erholungsraume gestalten. Die damit verbundenen MaBnahmen sollen das Landschaftsbild verbessern, das
Mikroklima positiv beeinflussen und Biotopverbindungen schaffen. Die Gberschlagige Eingriff-Ausgleichsbi-
lanzierung zeigt flr die Vorzugsvariante ein Ausgleichsdefizit von 8 Millionen Wertpunkten, das durch externe
MaBnahmen ausgeglichen werden muss. Hierfur sind geeignete Ausgleichs- oder MaBnahmenflachen bspw.
flr Entsiegelung, Begriinung oder Geholzpflanzungen zu sondieren und zu entwickeln.

Grundziige des Vermarktungskonzeptes

Die Entwicklung soll durch ein gezieltes Vermarktungskonzept sinnvoll ergdnzt und begleitet werden. Bei der
Erarbeitung wurden Innovationsstrategien und Zukunftstrends berucksichtigt, um spezifische Ansiedlungs-
branchen zu identifizieren. Im Rahmen einer SWOT-Analyse konnten gezielt die diversen Starken, Schwachen,
Chancen und Risiken des Standortes herausgearbeitet werden. Hierbei sind insbesondere die optimale Lage
und Verkehrsanbindung des Untersuchungsgebietes zentral. Weiterhin wurden finf Fldchennutzungskatego-
rien definiert, um flexible und erweiterbare Losungen fiir verschiedene Branchen zu bieten. Eine proaktive
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Wirtschaftsforderung, inklusive einer Nutzung von Subventionen und einer Fachkraftestrategie sollen die Ent-
wicklung des Standortes vorantreiben und dessen Attraktivitat in wirtschaftlicher Sicht langfristig steigern.

Handlungsempfehlungen zur nachhaltigen Entwicklung

Eine nachhaltige Entwicklung erfordert die Berticksichtigung wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer As-
pekte. Dabei ist das Zusammenspiel verschiedener Faktoren im Sinne harter und weicher Standortfaktoren
von besonderer Bedeutung, um nicht nur kurzfristige Unternehmensansiedlungen zu ermoglichen, sondern
diese auch langfristig halten zu kdnnen und dabei ein positives Standortimage als nachhaltiges Industrie- und
Gewerbegebiet aufzubauen. Neben einer allgemein offenen Willkommenskultur (bzgl. Branchen, weiche
Standortfaktoren und Marketingstrategie) sind auch nachhaltige Mobilitatsangebote (OPNV, Rad, betriebli-
ches Mobilitaitsmanagement etc.) und die Nutzung erneuerbarer Energien (v.a. Wasserstoff, Photovoltaik),
aber auch attraktive Griin- und Freiraume sowie eine hochwertige stadtebauliche und architektonische Ge-
staltung entscheidende Faktoren.

Erfolgreiche Beispiele wie der Star Park Halle und das Green Economy Gewerbegebiet Lune Delta zeigen hier-
bei auch die Bedeutung dkologisch optimierter Konzepte und aktiver Burgerbeteiligung. Zudem kénnen nach-
haltige Zertifizierungen insgesamt dazu beitragen, die Balance zwischen wirtschaftlichem Wachstum und
Umweltschutz zu wahren, was langfristig zu einer nachhaltigeren Wirtschaftsentwicklung fuhrt.

Ausblick

Mit der Studie wurden u.a. die lokalen Standortverhaltnisse und ein darauf aufbauender Entwicklungsansatz
mit verschiedenen Teilkonzepten zu unterschiedlichen fachlichen Schwerpunktthemen aufgezeigt. Die bishe-
rige Einschatzung der Grobkosten flir die Bereiche innere und duBere ErschlieBung, Planungskosten und die
durchzufiihrenden ErsatzmaBnahmen beléuft sich auf etwa 141.240.000 €. Etwaige Fordergelder und Sub-
ventionen sind hierbei noch nicht bertcksichtigt.

Insgesamt verdeutlicht die Studie, dass die Entwicklung des interkommunalen Industrie- und Gewerbegebiets
im Burgenlandkreis nicht nur wirtschaftlich notwendig, sondern auch entscheidend fur die Aufrechterhaltung
der aktuellen sozialen Infrastruktur und Daseinsvorsorge ist. Durch gezielte Wirtschaftsforderung, die Ansied-
lung von Unternehmen und die Schaffung neuer Arbeitsplatze kann der Landkreis den demografischen Her-
ausforderungen begegnen und seine wirtschaftliche Wettbewerbsfahigkeit regional und Gberregional starken.
Hiervon kdnnen die vier involvierten Stadtgemeinden langfristig profitieren.
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1 Einleitung

1.1 Hintergrund und Zielsetzung der Studie

Der Burgenlandkreis ist durch eine Vielzahl unterschiedlicher Unternehmen, insbesondere aus den
Bereichen Lebensmittelindustrie, Metallverarbeitung, Maschinenbau sowie Logistik und GroBhandel
gepragt. Einen besonderen Stellenwert genieBen die chemische Industrie sowie die Braunkohlewirt-
schaft. So ist beispielsweise die Mitteldeutsche Braunkohlegesellschaft mbH mit ca. 1.800 Mitarbei-
tern einer der groBten Arbeitgeber der Region. Der Burgenlandkreis - als Teil des mitteldeutschen Re-
viers - steht aufgrund des geplanten Ausstiegs aus der Kohleverstromung und damit auch aus der Koh-
leférderung vor einem umfassenden wirtschaftlichen Umbruch. Die Herausforderung besteht darin,
die durch den Abbau und Wegfall der Braunkohlewirtschaft auftretenden wirtschaftlichen Negativef-
fekte zu kompensieren und neue Perspektiven fur Wertschépfung und Beschaftigung in der Region zu
eroffnen.

Eine der wesentlichen Zielstellungen ist die Schaffung neuer leistungs- und zukunftsfahiger Gewerbe-
und Industriestrukturen, damit wachsende Unternehmen Expansionsmoglichkeiten erhalten und
Neuansiedlungen ermdglicht werden. Auf diese Weise soll Beschéaftigung und regionales Wirtschafts-
wachstum generiert sowie der Strukturwandel in der Region erleichtert werden.

Im geringen Umfang noch vorhandene, zusammenhangende Flachenkapazitaten in den bereits beste-
henden Gewerbegebieten sind in der Regel deutlich kleiner als finf Hektar und weisen oftmals einen
unzureichenden Zuschnitt aus. GroBen von gar 10 ha, wie aktuell oft von Investoren nachgefragt, sind
nicht existent. Zudem sind die bestehenden Gewerbeparks in der Region haufig nicht optimal infra-
strukturell angebunden und daher flr potenzielle Investoren uninteressant. GroBere Industrieansied-
lungen mit hohen Arbeitsplatzeffekten haben einen weit héheren, zusammenhéangenden Flachenbe-
darf. Dieser Bedarf kann an den bestehenden Gewerbestandorten im stidlichen Sachsen-Anhalt nicht
mehr gedeckt werden.

Der Landkreis strebt daher die Entwicklung eines interkommunalen Gewerbe- und Industriestandorts
am Verkehrsknotenpunkt Autobahnabfahrt A9 WeiBenfels /Anschlussstelle BundesstraBe B91 an. Auf
einer Gesamtflache von ca. 440 Hektar (inklusive Grun-/Freiflachen etc.) sollen vorrangig mittelstan-
dige regionale Unternehmen aus den Bereichen Maschinen- und Metallbau, Automotive, Baugewerbe
sowie Lebensmittelindustrie/Erndhrungswirtschaft angesiedelt und auf diesem Weg hochwertige Ar-
beitsplatze geschaffen werden. Mit der Ansiedlung insbesondere wertschopfungsstarker Unterneh-
men wird die Basis fur eine erfolgreiche nachhaltige Entwicklung des Industriestandorts Burgenland-
kreis geschaffen.

Neben der inneren und auBeren ErschlieBung des Areals mit Verkehr und Medien ist ebenfalls ein
Bahnanschluss mit mindestens einem Industriegleis und eine Wasserstoffleitung vorgesehen. Zudem
verfugt der vorgesehene Standort aufgrund der zentralen Lage in Mitteldeutschland, der unmittelba-
ren Anbindung an das FernstraBennetz (BAB A9/ B91), der mittelbaren Anbindung an die BAB A38 und
BAB A4 und das Luftdrehkreuz Leipzig/ Halle sowie des guten zusammenhangenden Flachenpotenti-
als Uber beste Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Industrie- und Gewerbestandortes im sud-
lichen Sachsen-Anhalt.

Von dem neuen Gewerbe- und Industriegebiet werden hohe wirtschaftliche Effekte fur die vom Struk-
turwandel betroffene Region erwartet, insbesondere hinsichtlich der Kompensation des voraussicht-
lichen Arbeitsplatzverlustes im Rahmen der Braunkohleverstromung. Daher ist die Umsetzung des
Vorhabens als bedeutendes Leuchtturmprojekt im Strukturwandelprozess von Sachsen-Anhalt von
besonderem, landespolitischen Interesse.
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Auftraggeber der vorliegenden Potentialflachenanalyse ist der Burgenlandkreis. Die Realisierung des
spateren Vorhabens (Flachenankauf, ErschlieBung und Vermarktung) wird durch die vom Landkreis
gegrundete Strukturentwicklungs- und Wirtschaftsfordergesellschaft des Landkreises Burgenland-
kreis mbH (SEWIG) begleitet und gesteuert. Die Gemeinden WeiBenfels, Hohenmaolsen, Litzen und
Teuchern sind der Gesellschaft beigetreten und unterstiitzen das Vorhaben in allen Belangen.

Zur spateren Umsetzung soll ein Zweckverband mit den beteiligten Stadten und dem Burgenlandkreis
gegrundet werden, welcher gemaB der getroffenen Satzung festgelegte kommunale Aufgaben hoheit-
lich Ubernimmt. Der Zweckverband erwirbt und vermarktet die fir das Interkommunale Industrie- und
Gewerbegebiet Burgenlandkreis (IKIG BLK) zur Verfligung stehenden Flachen fur die Ansiedlung von
Betrieben und richtet die dafur erforderlichen 6ffentlichen Einrichtungen her. Das Leitbild des Verban-
des zielt auf die Ansiedlung der gewerblichen und industriellen Produktionsstatten ressourcenbe-
wusster Unternehmen, die wasser- und energiesparend, sowie klimabewusst die fortschrittlichste
Wertschopfung auch fur den Zweckverband, seine Mitglieder und deren Einwohner realisieren. Im
Rahmen der Ziele und Grundsatze der Raumordnung soll der Zweckverband zur Starkung der regiona-
len Wirtschaft und zur Verstetigung des Wirtschaftswachstums, zur Schaffung und nachhaltigen Si-
cherung von Arbeitsplatzen sowie zur Schaffung und Entwicklung einer wirtschaftsnahen technolo-
gieorientierten Ansiedlungsinfrastruktur beitragen.

Ziel der Machbarkeitsstudie ist die Erstellung einer konzeptionellen Grundlage fur die weitere Entwick-
lung des Standortes, welche als informelle Planungs- und Entscheidungsgrundlage insbesondere zur
Fortschreibung der jeweiligen Fldchennutzungsplane und der weiteren verbindlichen Bauleitplanung
dienen soll. Gleichzeitig soll die Machbarkeitsstudie eine Hilfestellung bei der Ausrichtung moglicher
zielorientierter Akquise zur Ansiedlung zuklnftiger Unternehmen bieten.

1.2 Auftrag und Vorgehensweise

Die derzeitig vorherrschende Nutzung im Verbandsgebiet stellen Agrarflichen dar. Die mit der Uber-
fihrung von bislang landwirtschaftlichen Flachen in Gewerbeflachen bedingten Auswirkungen auf die
Umwelt und Bevolkerung werden im Vorfeld fundiert gepruft und sollen moglichst geringgehalten wer-
den. Zu diesem Zweck wurde die vorliegende Planungs- und ErschlieBungsstudie beauftragt, welche
aufbauend auf den planungsrechtlichen Vorgaben und den infrastrukturellen Bedarfen die Umset-
zungsmoglichkeiten sowie die wirtschaftliche Machbarkeit umfassend untersucht.

Im Ergebnis entsteht ein Gesamtkonzept, welches die notwendigen Bestandteile und Entscheidungs-
grundlagen flr die weitere Planung, den Fldchenerwerb, die InfrastrukturmaBnahmen und die Ver-
marktung jeweils unter Inanspruchnahme einer Férderung nach dem Investitionsgesetz Kohleregio-
nen (InvKG) beinhaltet und damit einen wesentlichen Grundstein flr die Entwicklung eines nachhalti-
gen und klimafreundlichen Industrie- und Gewerbegebietes darstellt.

Dazu wurden alle Teilflachen zunachst gesondert betrachtet, wobei in der finalen Studie alle Teilfla-
chen im Sinne eines Gesamtkonzeptes in Kombination untersucht wurden. Im Hinblick auf die Ziel-
setzung des Auftraggebers und die damit verbundenen Aufgaben ergaben sich folgende Arbeitspa-
kete:
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Abbildung 1: Schematische Darstellung der Projektumsetzung und Arbeitspakete
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Im Zeitraum zwischen 06.2023 und 31.03.2024 sollte ein Gesamtkonzept entstehen, welches die not-
wendigen Bestandteile und Entscheidungsgrundlagen flr die weitere Planung, den Fladchenerwerb,
die InfrastrukturmaBnahmen und die Vermarktung jeweils unter Inanspruchnahme einer Férderung
nach dem Investitionsgesetz Kohleregionen (Richtlinie Sachsen-Anhalt Revier 2038) ermoglicht. Die
Lage, die verkehrliche und infrastrukturelle Anbindung, Emissionsmaoglichkeiten und das Anliegen
CO2 neutraler Energietrager spielen dabei eine wichtige Rolle.

Fir das Vorhaben wurden ursprunglich vier zusammenhangende Teilflachen (A — D) auf den Gemar-
kungen der Stadte WeiBenfels, Hohenmalsen, Litzen und Teuchern mit einer urspriinglichen Gesamt-
groBe von ca. 430 ha avisiert. Wahrend der Beauftragung erfolgte eine Anpassung des Planbereiches,
so dass die urspriingliche Teilflache D im Bereich der Gemarkung WeiBenfels nicht mehr Bestandteil
des Potentialgebietes ist und demgegenuber Flachen im Bereich der Teilflache hinzugekommen sind.
Insofern umfasst der neue Planumgriff ca. 440 ha.

Die Vielschichtigkeit der Arbeitsaufgaben ergab eine Zusammenarbeit verschiedener Planungsburos
mit unterschiedlichen Schwerpunkten. Die FIRU mbH, die LOGIC Green Services GmbH, das Buro
Schweitzer GmbH und das Blro PCU PlanConsultUmwelt sind dementsprechend die beteiligten
Fachgutachter, welche die unterschiedlichen Themen untersucht und eine gemeinsame Strategie als
Gesamtkonzept erarbeitet haben.

Ausgehend von den geforderten 4 Arbeitspaketen erfolgte eine Arbeitsstruktur mit folgenden Schwer-
punkten:

=  Grundlagenermittlung

= Standortanalyse

=  Entwicklungsansatz und Teilkonzepte (Stadtebau und innere Struktur, ErschlieBung, Fla-
cheneingriffe und AusgleichsmaBnahmen, Grundzlge des Vermarktungskonzeptes unter
Berucksichtigung des Leitbildes, Aussagen zu GrundstlickssicherungsmaBnahmen)

= Zusammenfuhrung und Umsetzung als Gesamtkonzept
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=  Handlungsempfehlungen zur nachhaltigen Entwicklung

Dabei werden u.a. mogliche Konflikte aufgezeigt, Handlungsempfehlungen ausgesprochen, ein Fla-
chenlayout einschlieBlich HaupterschlieBungskorridore vorgeschlagen und erste Grobkostenschat-
zungen ermittelt. Damit dient die Studie auch als Aktualisierung und Konkretisierung einer bereits im
Jahr 2009 erarbeiteten Machbarkeitsstudie zum Standort an der A9 (im Auftrag der Stadt WeiBenfels).

Im Rahmen des Bearbeitungszeitraumes erfolgte eine weitere Unterstltzung bei der Findung der Rah-
menbedingungen zum Zweckverband sowie der einhergehenden Leitbilddiskussion der beteiligten zu-
kianftigen Zweckverbandsmitgliedern.

Fur die beabsichtigte offentliche Partizipation sollten die eingeleiteten Anpassungsverfahren der
FNP’s der vier Stadte im Sinne der vorbereitenden Bauleitplanung genutzt werden.

2 Grundlagen

2.1 Lage des Untersuchungsgebietes und ortliche Situation

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Burgenlandkreis, dem Suden von Sachsen-Anhalt, und ver-
teilt sich auf die Gemarkungen der Stadte WeiBenfels, Hohenmolsen, Litzen und Teuchern. Es er-
streckt sich unmittelbar entlang der Bundesautobahn A9, stiddstlich der Gemeinde WeiBenfels und
spannt sich entlang der BundesstraBBe B91 in Richtung Teuchern auf. An der Kreuzung von A9 und B91
befindet sich die Autobahnanschlussstelle WeiBenfels.

Der Standort schlieBt unmittelbar sudlich an das bestehende Gewerbegebiet von Zorbau, einem Orts-
teil der Stadt Lutzen an und wird im Westen durch die A9 begrenzt. Weitere Begrenzungen ergeben
sich durch die einzuhaltenden Abstande zum sudlich gelegenen Nessa, einem Ortsteil der Stadt Teu-
chern. Die B91 verlauft ausgehend von der Anschlussstelle WeiBenfels in Richtung Sudosten durch
das Plangebiet hindurch. Aktuell wird die Flache groBtenteils landwirtschaftlich genutzt, im norddst-
lichen Teil des Entwicklungsgebietes befinden sich vereinzelte Windkraftanlagen. Sonstige Gegeben-
heiten und Rahmenbedingungen des Untersuchungsgebietes werden vertieft innerhalb des dritten
Kapitels ,,Standortanalyse” behandelt.

Die Gesamtflache umfasst ca. 440 ha und teilt sich aufgrund der ortlichen Situation in die drei Teilbe-
reiche A - C auf (siehe Abbildung 1), welche bis 2032 eine sequenzielle Entwicklung durchlaufen sol-
len. Hinzu kommen Flachen der angrenzenden B91.

Als groBtes Strukturwandelprojekt im Burgenlandkreis soll der Standort als interkommunales Indust-
rie- und Gewerbegebiet auf den Gemarkungen der vier Belegenheitskommunen entwickelt werden
und weist insofern eine Ubergeordnete strategische Bedeutung fur die Entwicklung der gesamten Re-
gion auf. Aufgrund der Gemeindegrenzen wird deutlich, dass eine gesamthafte Umsetzung nur in Ge-
meinschaft aller vier involvierten Stadte erfolgen kann.
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Abbildung 2: Potentialgebiet mit Teilbereichen A-C
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Quelle: Kartengrundlage DTK 25.000 / Endgultige Abgrenzung (2024) nach Anpassung (eigene Darstellung)

Wahrend Teilbereich C ausschlieBlich im Stadtgebiet von Litzen liegt, verteilen sich die Teilbereiche A
und B auf verschiedene Gemarkungen. Die Flachenanteile gestalten sie wie folgt:

Tabelle 1: Flachenanteile der Teilbereiche

Stadte Gesamtfliache Nach Teilbereichen
Hohenmolsen 57 ha Flache B: 57 ha
Lutzen 73,5 ha Flache A: 18,5 ha
Flache C: 55 ha
Teuchern 191 ha Flache A: 178 ha
Flache B: 13 ha
WeiBenfels 118 ha Flache A118 ha

Quelle: eigene Berechnung auf Kartengrundlage DTK 25.000
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2.2 Strukturentwicklungsprogramm - Mitteldeutsches Revier Sachsen-Anhalt und
Projektforderrahmen

Das Strukturentwicklungsprogramm des Landes Sachsen-Anhalt dient hinsichtlich der wirtschaftli-
chen Entwicklung als Ubergeordneter Leitfaden und Orientierungsrahmen und beschéaftigt sich inten-
siv mit den Folgen des Klimawandels und den damit verbundenen Auswirkungen auf die Region.

Hierbei ist insbesondere die schrittweise Reduktion der Braunkohleverstromung ein wesentlicher As-
pekt, welche bis zum Jahr 2038 vollstandig beendet werden soll. Der Rohstoff Kohle war lange struk-
turpragend fur das Land. Nun steht man vor der Herausforderung, eine gelungene Transformation der
Wirtschaftslage zu vollbringen. Ziel des Landes ist es, bestehende Unternehmen zu starken, bei der
Bewaltigung von Transformationen zu unterstutzen sowie neue Investoren und Grunder fur die Aus-
weitung von Industrie und Unternehmen zu gewinnen.

Fir das Jahr 2038 mochte die Region einen innovationsgetragenen Strukturwandel vollzogen haben,
beiwelchem industrielle Wertschdpfung sowie hochwertige und zukunftssichere Arbeitsplatze im Vor-
dergrund stehen. Des Weiteren soll der Fachkraftebedarf gedeckt und eine bezahlbare und sichere
Energieversorgung mittels nachhaltiger Ressourcen bereitgestellt werden. Als Handlungsfelder sieht
das Land die Bereiche Wirtschaft und Innovation, Treibhausgasneutrale Energiewirtschaft und Um-
welt, Bildung und Fachkraftesicherung sowie die Attraktivitat des Reviers fur Unternehmen und Burge-
rinnen und Burger.

Vor diesem Hintergrund soll die Entwicklung des interkommunalen Industrie- und Gewerbegebietes
als groBtes Strukturwandelprojekt des Burgenlandkreises unter Berlicksichtigung der im Strukturent-
wicklungsprogramm definierten Handlungsfelder und Zielbilder einen wesentlichen Beitrag zur ange-
strebten Entwicklung in der Region leisten.

Die vorliegende Studie wird aus Mitteln der ,Gemeinschaftsaufgabe zur Verbesserung der regionalen
Wirtschaftsstruktur (GRW Infrastrukturforderung)“ finanziert, welche als zentrales nationales Instru-
ment der regionalen Strukturpolitik eine ausgewogene regionale Entwicklung in Deutschland fordert.

2.3 Relevanz dervorgesehenen Planung im Kontext von Strukturwandel und sozio-
demographischer Entwicklung

Der Burgenlandkreis steht u.a. aufgrund des Rickgangs der Kohleverstromung und des damit verbun-
denen Strukturwandels vor erheblichen wirtschaftlichen, aber auch sozio-demographischen und Her-
ausforderungen und Umbrichen. Die bisherige Entwicklung zeigt deutlich, dass strukturelle Heraus-
forderungen wie Bevolkerungsrickgang und Fachkraftemangel angegangen werden mussen, um die
Region langfristig zu stabilisieren.

Zwischen 1990 und 2018 verzeichnete der Burgenlandkreis einen Bevolkerungsrickgang von 26,3%,
und bis 2040 wird ein weiterer Ruckgang um 20,3% prognostiziert. Die erwerbsfahige Bevolkerung wird
bis 2040 um etwa 32,1% abnehmen, was die Zahl der Erwerbstatigen weiter reduziert und die wirt-
schaftliche Basis schwacht. 2 Der Burgenlandkreis hat aktuell eine Arbeitslosenquote von 7,4%, wo-
bei 59,2% der Arbeitslosen dem Helferbereich zugeordnet werden und damit nicht als Fachkrafte oder
sonstige Spezialisten/Experten qualifiziert sind. Dies verdeutlicht das Problem des Fachkrafteman-
gels und die Notwendigkeit einer Qualifizierungsoffensive, um die lokale Wirtschaft zu stitzen und

2 Metropolregion Mitteldeutschland Management GmbH (2021): Sozio-6konomische Perspektive 2040 — Analyse und Bewertung der
demografischen und wirtschaftlichen Perspektive 2040 fir die Innovationsregion Mitteldeutschland (Kurzfassung), unter:
https://www.mitteldeutschland.com/wp-content/uploads/2021/07/210625_perspektive-2040_kurzfassung.pdf (15.07.2024).
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Arbeitsplatze zu sichern. Eine durchschnittliche Besetzungszeit von neun Monaten fur offene Stellen
unterstreicht die Schwierigkeit, geeignete Fachkrafte zu finden. 3 Eine ausfiihrliche Auseinanderset-
zung mit der Entwicklungs- und Bevdlkerungsprognose flr den Burgenlandkreis kann den unten ge-
nannten Quellen entnommen werden.

Vor diesem Hintergrund bedarf es neben der Starkung bestehender Wirtschaftsstandorte auch der
Erweiterung und Entwicklung neuer industrieller und gewerblicher Gebiete, um neue Arbeitsplatze zu
schaffen und die regionale Wirtschaft zu diversifizieren.

Um diesen Herausforderungen entgegenzuwirken und einen Beitrag zur zukunftigen Wettbewerbsfa-
higkeit der Region zu leisten, plant der Burgenlandkreis die Entwicklung des interkommunalen Indust-
rie- und Gewerbegebiets an der A9. Das Projekt zielt darauf ab, durch die Bereitstellung groBer, zu-
sammenhangender Flachen insbesondere Unternehmen anzuziehen, die innovative und umwelt-
freundliche Technologien einsetzen. Dadurch sollen neue zukunftstrachtige Arbeitsplatze geschaffen
und die regionale Wirtschaft gestarkt werden. Langfristig sollen hierdurch die Folgen des Strukturwan-
dels und des demografischen Wandels abgemildert werden. Die strategische Lage des Gebiets ent-
lang wichtiger Verkehrsachsen wie der Autobahn A9 und der BundesstraBe B91, kombiniert mit einer
gut ausgebauten Infrastruktur fir Energie, Wasser und Kommunikation, macht das Gebiet besonders
attraktiv fur Investoren.

Mit der Schaffung neuer wirtschaftlicher Impulse durch ein Industrie- und Gewerbegebiet kdnnen
auch die notwendigen finanziellen Ressourcen generiert werden, um die bestehende Infrastruktur zu
erhalten und auszubauen. Dazu gehdren Kitas, Schulen und medizinische Einrichtungen, die fur die
Lebensqualitat und Attraktivitat der Region essenziell sind. Ohne wirtschaftliches Wachstum und
neue Arbeitsplatze wirde es schwierig, diese Infrastrukturen aufrechtzuerhalten, da die Steuerein-
nahmen und die finanzielle Basis der Gemeinden schrumpfen kdnnten.

Eininterkommunales Industrie- und Gewerbegebiet kann weiterhin dazu beitragen, die Abwanderung
zu stoppen oder zumindest zu verlangsamen, indem es attraktive Arbeits- und Lebensbedingungen
bietet. Dies ist entscheidend, um junge Familien und Fachkrafte in der Region zu halten und weitere
anzuziehen. Eine verbesserte wirtschaftliche Basis kann auch zu besseren 6ffentlichen Dienstleistun-
gen und einer hoheren Lebensqualitat fUhren, was wiederum die Attraktivitat der Region steigert.

Die Zusammenarbeit zwischen den Kommunen bei der Entwicklung eines gemeinsamen Industrie-
und Gewerbegebietes ermoglicht die Nutzung von Synergien und eine effizientere Ressourcennut-
zung. Dies kann die Wettbewerbsfahigkeit der Region erhohen und eine koordinierte Planung und Um-
setzung von Entwicklungsprojekten fordern. Durch die gemeinsame Nutzung von Infrastruktur und
Dienstleistungen konnen Kosten gesenkt und die Effizienz gesteigert werden.

Zusammenfassend zeigt sich, dass die Entwicklung eines interkommunalen Industrie- und Gewerbe-
gebiets im Burgenlandkreis nicht nur wirtschaftlich notwendig ist, sondern auch entscheidend fur die
Aufrechterhaltung der sozialen Infrastruktur. Durch eine gezielte Wirtschaftsforderung, die Ansied-
lung von Unternehmen und die Schaffung neuer Arbeitsplatze kann der Landkreis den demografi-
schen Herausforderungen begegnen und die wirtschaftliche Wettbewerbsfahigkeit gestarkt werden.
Esistein strategischer Ansatz, um die Region zukunftsfahig zu machen und eine nachhaltige Entwick-
lung sicherzustellen.

8 Agentur fir Arbeit Sachsen-Anhalt Stid (2023): Fachkréftesicherung durch lebenslanges Lernen und Digitalisierung der Arbeit.
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2.31 Zwischenfazit

Das Untersuchungsgebiet fir das interkommunale Industrie- und Gewerbegebiet im Burgenlandkreis
liegt entlang der Autobahn A9 und der BundesstraBe B91, umfasst ca. 440 ha und erstreckt sich Uber
die Stadte WeiBenfels, Hohenmolsen, Litzen und Teuchern. Der Standort grenzt an das bestehende
Gewerbegebiet von Zorbau und wird derzeit hauptsachlich landwirtschaftlich genutzt.

Dieses Projekt ist das groBte Strukturwandelprojekt im Burgenlandkreis und zielt darauf ab, durch die
Bereitstellung groBer, zusammenhangender Flichen Unternehmen anzuziehen, die innovative und
umweltfreundliche Technologien einsetzen, um neue Arbeitsplatze zu schaffen und die regionale
Wirtschaft zu starken. Aufgrund des Rickgangs der Kohleverstromung und der demografischen Ent-
wicklung, die einen weiteren Bevdlkerungsrickgang und Fachkraftemangel prognostiziert, ist die Ent-
wicklung neuer industrieller Gebiete entscheidend. Das Projekt unterstutzt die regionale Wirtschaft
und tragt zur Erhaltung und zum Ausbau der Infrastruktur bei, indem es notwendige finanzielle Res-
sourcen generiert. Dies ist essenziell, um die Lebensqualitdt und Attraktivitat der Region zu sichern,
junge Familien und Fachkrafte zu halten sowie Abwanderung zu verhindern. DarlUber hinaus ermog-
licht die interkommunale Zusammenarbeit eine effiziente Ressourcennutzung und steigert die Wett-
bewerbsfahigkeit der Region.

3 Standortanalyse

3.1 Planungsrechtliche Vorgaben
3.1.1 Raumordnungsplanung - Landes- und Regionalplanung

Landesplanung

Der Landesentwicklungsplan 2010 (LEP LSA 2010)* stellt als Gesamtkonzept die Ubergeordnete
Grundlage zur raumlichen Ordnung und Entwicklung des Landes Sachsen-Anhalt im Sinne einer wirt-
schaftlich, 6kologisch und sozial ausgewogenen Raum- und Siedlungsstruktur dar und koordiniert die
unterschiedlichen Nutzungsanspruche an den Raum. Dieser formuliert Ziele und Grundsatze der
Raumordnung und trifft Festsetzungen sowohl in textlicher als auch in zeichnerischer Form. Im Hin-
blick auf die wirtschaftliche Entwicklung des Landes werden in Kapitel 3.2 diverse Festlegungen zur
getroffen, welche u.a. fur die Verbesserung der Lebensverhaltnisse von entscheidender Bedeutung
sind.

Im Bereich des Untersuchungsgebietes sind insbesondere die folgenden raumordnerischen Festle-
gungen getroffen und zu bertcksichtigen:

= Vorrangstandort mit Ubergeordneter strategischer Bedeutung fir neue Industriean-
siedlungen

Gem. Z 57 sind diese Standorte mit dem Ziel zu entwickeln, wettbewerbsfahige groBe In-
dustrieflachen vorzuhalten. Hier wird auch konkret der Standort ,WeiBenfels an der A9“
genannt, wodurch eine potenzielle industrielle Entwicklung in diesem Bereich bereits
durch die Ubergeordnete Landesplanung festgelegt wird.

4 Der Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt befindet sich aktuell in Neuaufstellung und soll voraussichtlich zum Ende der Legisla-
turperiode 2026 vorliegen; vgl. Ministerium fir Infrastruktur und Digitales des Landes Sachsen-Anhalt (2024): Neuaufstellung des Lan-
desentwicklungsplanes, unter: https://mid.sachsen-anhalt.de/infrastruktur/raumordnung-und-landesentwicklung/neuaufstellung-
des-landesentwicklungsplans (19.04.2024).
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=  Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft

Gem. Z 129 stellt die Landwirtschaft in diesen Bereichen den wesentlichen Wirtschafts-
faktor dar und der landwirtschaftlichen Bodennutzung ist bei der Abwagung mit entgegen-
stehenden Belangen ein erhohtes Gewicht beizumessen. In G 122 wird hier konkret der
Bereich mit der Nummer 10 ,Gebiet um WeiBenfels“ genannt. Nach G 121 kdnnen aus
den landesplanerischen Vorbehaltsgebieten auf regionalplanerischer Ebene Vorrangge-
biete fur die Landwirtschaft entwickelt werden.

= Vorranggebiet fiir Wassergewinnung

Gem. Z 141 dienen diese der Sicherung der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung in quanti-
tativer und qualitativer Weise. In Z 142 wird konkret das Vorranggebiet Nummer VI ,,Wei-
Benfels/StoBen” genannt. Es befindet sich jedoch nur ein kleiner Auslaufer des Vorrangge-
bietes unmittelbar im Untersuchungsgebiet. Im Regionalplan wird diese Darstellung noch-
mals raumlich konkretisiert.

Allgemein sind Vorranggebieten bzw. -standorte nach § 7 Ill ROG gegenuber Vorbehaltsgebieten je-
doch ein hoheres Gewicht beizumessen. Die getroffenen Festsetzungen stehen zum Teil miteinander
im Konflikt, werden auf Ebene der Regionalplanung jedoch nochmals rdumlich und inhaltlich konkre-
tisiert. Der Landesentwicklungsplan wird derzeit neuaufgestellt und soll zum Ende der Legislaturperi-
ode 2026 vorliegen.

Abbildung 3: Ausschnitt Landesentwicklungsplan Sachsen-Anhalt 2010

Quelle: Ministerium fir Landesentwicklung und Verkehr des Landes Sachsen-Anhalt (bearbeitet)
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Regionalplanung

Nach § 13 11 1 ROG sind aus dem Raumordnungsplan flr das Landesgebiet konkretisierende Regio-
nalplane zu entwickeln. Fur den Burgenlandkreis ist der Regionale Entwicklungsplan Halle (REP Halle)
rechtsverbindlich, welcher ursprunglich aus dem Jahr 2010 stammt und zuletzt im Jahr 2023 u.a. hin-
sichtlich der Vorgaben des Landesentwicklungsplans 2010 angepasst bzw. fortgeschrieben wurde.

Die auf der Website der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle vorliegende Lesefassung (Text und
Planzeichnung)® gibt den aktuellen Stand des Regionalen Entwicklungsplans fiir die Planungsregion
Halle (vom 28.11.2023) wieder und setzt sich aus den folgenden rechtsverbindlichen Fassungen zu-
sammen:

= Regionaler Entwicklungsplan fur die Planungsregion Halle 2010, mit den Festlegungen, die
nicht aufgehoben, nicht entfallen oder gedndert wurden

= Sachlicher Teilplan Zentrale Orte, Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge sowie
groBflachiger Einzelhandel 2019

= Plandnderung zum Regionalen Entwicklungsplans fur die Planungsregion Halle 2010 in der
Fassungvom 22.08.2023

Auch hier werden im Abschnitt zur Entwicklung der regionalen Standortpotentiale und der techni-
schen Infrastruktur im Kapitel 3.1 diverse Ziele und Grundsatze zur wirtschaftlichen Entwicklung der
Region formuliert.

Im Bereich des Untersuchungsgebietes sind insbesondere die folgenden raumordnerischen Festle-
gungen getroffen und zu bertcksichtigen:

= Vorrangstandorte mit libergeordneter strategischer Bedeutung fiir neue Industriean-
siedlungen

InZ3.1.1-1 wird der bereits im LEP LSA 2010 angedeutete Standort raumlich prazisiert
festgelegt. Der ,,in Planung® befindliche Standort ,,WeiBenfels an der A9“ wird dort mit ei-
ner Flache von 301 ha angegeben und liegt stdlich der Autobahnanschlussstelle zwischen
der A9 und der B91. Damit deckt er sich groBtenteils mit dem Teilbereich A des Untersu-
chungsgebietes.

= Vorranggebiet fiir die Landwirtschaft

Der suidostliche Randbereich von Teilbereich A sowie ein Groteil von Teilbereich B wird
durch das Vorranggebiet IV. ,,Gebiete um Teuchern® (Z4.2.1-1) Gberlagert.

= Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft

Weiterhin wird Teilbereich B vereinzelt und Teilbereich C ca. zur Halfte durch das Vorbe-
haltsgebiet 7 ,,Gebiete der Lutzen-Hohenmolsener Platte einschlieBlich der Gemusean-
bauflachen um Bad Durrenberg® (G 4.2.1-5) Uberlagert.

=  Gebiet zur Sanierung und Entwicklung von Raumfunktionen

In einem GroRBteil des Teilbereichs B befindet sich der ,,Planungsraum des Braunkohleta-
gebaus Profen als Sanierungsgebiet des aktiven Bergebaus (Z 4.2.3-4). Diese Gebiete

5 Regionale Planungsgemeinschaft Halle (o.J.), Regionaler Entwicklungsplan Halle (REP Halle) — Planénderung (nicht rechtsverbindli-
che Lesefassung), unter: https://www.planungsregion-halle.de/seite/175884/plan%C3%A4nderung-rep-halle-2023.html
(18.04.2024).
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sind durch ihre (ehemalige) bergbauliche oder militarische Nutzung ausgerdaumt bzw. in
ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt.

= Regional bedeutsamer Rad-, Wander-, Reitweg

GemaB Planzeichnung verlauft ein regional bedeutsamer Rad-, Wander-, Reitweg durch
die Flache von Teilbereich A.

=  Wasserleitung mit liberregionaler Bedeutung

GemaB Planzeichnung verlauft eine solche Wasserleitung durch Teilfldche B, diese wird
jedoch weder in der Legende noch in der textlichen Fassung aufgefuhrt bzw. naher be-
stimmt. Inwieweit eine diesbezugliche Umsetzung noch aktuell ist, konnte plausibel nicht
nachgewiesen werden.

= Vorranggebiet fliir Wassergewinnung

Westlich der A9 befindet sich das Vorranggebiet V ,,WeiBenfels/StoBen®, welches auch im
LEP LSA 2010 bereits dargestellt ist und in der Fortschreibung des REP Halle raumlich an-
gepasst wurde, sodass aktuell keine raumliche Uberlagerung mit dem Untersuchungsge-
biet besteht. Ein unmittelbarer Nutzungskonflikt ist hierbei demnach nicht gegeben. Sons-
tige Restriktionen kdonnen sich in Anbetracht der festgesetzten Trinkwasserschutzgebiete
ergeben (vgl. Kapitel 3.1.3).

Unabhangig von den zwischen Teilgebiet B und C vorhandenen Windkraftanlagen (vgl. Kapitel 3.4.6)
befindet sich stidwestlich des Teilgebietes A zudem ein Vorranggebiet flir Windenergie, welches je-
dochin ausreichender Entfernung zum Untersuchungsgebiet liegt und die geplante Entwicklung inso-
fern nicht beeinflusst.

Eine genaue zeichnerische Darstellung der Flichen und Uberlagerungen ist Abbildung 4 zu entneh-
men. Die in der beschreibenden Darstellung bzw. Textfassung dargelegten Ziele und Grundsatze der
Raumordnung erlautern die zu berticksichtigenden Vorrang- und Vorbehaltsgebiete, betreffen das Un-
tersuchungsgebietjedoch nurin allgemeiner Form, sodass keine auf die Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung unmittelbar durchschlagenden Festlegungen betroffen sind.
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Abbildung 4: Relevante Vorgaben des REP Halle 2023 im Plangebiet

-| Grenzen

Gemeindegrenzen
[ Teilgebiete A-C

REP Halle 2023

St 53 Regional bedeutsame Standorte
\ fiir Industrie und Gewerbe
(Bestand)
.| K3 Standorte mit iibergeordneter
< strategischer Bedeutung fiir
neue Industrieansiedlungen
Vorranggebiet LWS
Vorbehaltsgebiet LWS
Vorranggebiet Windenergie
(mit Wirkung Eignungsgebiet)
Vorranggebiet Wassergewinnung
- Gebiete zur Sanierung und
Entwicklung von Raumfunktionen
— Regional bedeutsamer Rad-,
Wander-, Reitweg

WeiBenfels

Abfallverbrennungsanlage

Teuchern

0 500 1.000 m ﬁ

Sachstand: Mai 2024

Quellen:
© 2024 Landesportal Sachsen-Anhalt /
©) 2024 Geodatenportal Sachsen-Anhalt

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage von Daten der Regionalen Planungsgemeinschaft Halle (2023)

In Anbetracht der zukunftigen Entwicklung als Industrie- und Gewerbestandort kdnnen insbesondere
aufgrund der rdumlichen Uberlagerungen mit Vorranggebieten fiir die Landwirtschaft aber mogliche
Nutzungskonflikte sowie erhdhte Planungserfordernisse und Abstimmungsbedarfe bestehen.

Allgemein besteht fir Vorhaben mit erheblicher tberortlicher Raumbedeutsamkeit ggf. die Notwen-
digkeit zur Durchfuhrung eines Raumordnungsverfahrens, bei dem untersucht wird, inwieweit ein Vor-
haben mit den Zielen, Grundsatzen und Erfordernissen der Raumordnung tibereinstimmt und wie sol-
che Planungen unter raumordnerischen Gesichtspunkten aufeinander abgestimmt werden kénnen.
Fur bestimmte Vorhaben ist die Durchfihrung eines Raumordnungsverfahrens gesetzlich vorge-
schrieben; Uber die mogliche Einleitung eines solchen Verfahren entscheidet die zustandige obere
Landesplanungsbehorde.

Sofern eine Planung oder MaBnahme jedoch — wie in diesem Fall - bereits selbst als Ziel definiert ist
und die Entwicklung nur vereinzelt anderen Zielen der Raumordnung widerspricht, wird in der Regel
auf ein Raumordnungsverfahren verzichtet. Zur abschlieBenden Einschatzung der tatsachlichen Not-
wendigkeit bedarf es jedoch weiterer Abstimmung mit der oberen Landesplanungsbehorde im Rah-
men der anstehenden Bauleitplanung.

Wenn dem Vorhaben sonstige Ziele der Raumordnung entgegenstehen, die Abweichung von den Zie-
len jedoch unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundzlge der Planung
nicht berthrt werden, kann im Voraus bzw. parallel zur Bauleitplanung ein Zielabweichungsverfahren
gemaB 8 6 Abs. 2 ROG durchgefuhrt werden. Die Entscheidung daruber wird ebenfalls durch die obere
Landesplanungsbehérde getroffen. In bestimmten Fallen kénnte auch ein férmliches Anderungsver-
fahren des Raumordnungsplans gemaB 8 7 Abs. 7 ROG durchgefuhrt werden, in dem entweder das
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Vorhaben selbst zu einem Ziel der Raumordnung wiirde (in diesem Fall Anpassung bzw. VergroBerung
der Flache von Z 3.1.1-1) oder zumindest entgegenstehende Festlegungen aufgelost wiirden.®

In Tabelle 2 (Kapitel 3.1.4) werden alle relevanten Festlegungen des REP Halle 2023 im Bereich des
Plangebietes nochmals zusammenfassend dargestellt und hinsichtlich der betroffenen Teilbereiche
und damit verbundenen Auswirkungen bzw. Handlungserfordernissen erlutert.

Far die Entwicklung des Untersuchungsgebietes als Industrie- und Gewerbestandort wurde durch die
ubergeordneten Planungen bereits eine geeignete planerische Grundlage geschaffen. Dennoch mus-
sen v.a. aufgrund der abweichenden Flachenkulisse gewisse Festlegungen und damit verbundene Er-
fordernisse im Rahmen des weiteren Planungsprozesses berucksichtigt werden und bedurfen der Ab-
stimmung mit den jeweiligen Fachbehdrden (v.a. Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft, Wasserleitung mit
Uberregionaler Bedeutung, Rad-, Wander-, Reitweg). Insbesondere waren hinsichtlich der betroffenen
Vorranggebiete fur die Landwirtschaft notwendige Zielabweichungsverfahren gem. § 6 Abs. 2 ROG zu
fuhren, um dervorgesehenen Entwicklung eine planerische Grundlage zu geben. Dies gilt vor dem Hin-
tergrund eines Wegfalls landwirtschaftlicher Nutzflachen unabhangig davon, ob die Bereiche als ge-
werbliche bzw. industrielle Baufldchen oder als interne Ausgleichsflachen im Rahmen des Vorhabens
genutzt werden. Alternativ kdnnte das Untersuchungsgebiet hinsichtlich der von Restriktionen be-
troffenen Flachen angepasst bzw. verkleinert werden. Grundsatzlich ist der allgemeine Standort unter
Beachtung der genannten Aspekte aus raumordnerischer Sicht jedoch gut fir eine industrielle bzw.
gewerbliche Entwicklung geeignet.

3.1.2 Bauleitplanung

Uber die Bauleitplanung wird die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstiicke einer Gemeinde
durch die Aufstellung von Flachennutzungsplanen (vorbereitender Bauleitplan) und daraus entwickel-
ten Bebauungsplanen (verbindlicher Bauleitplan) vorbereitet. Flachennutzungspléne sind nach § 1
Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen und Grundsatze der Raumordnung sind bei
deren Aufstellung in der Abwagung zu berucksichtigen.

Im Folgenden werden die aktuell vorliegenden Bauleitplane (Flachennutzungsplane) hinsichtlich ihrer
bauplanungsrechtlichen Situation im Kontext der vorgesehenen gewerblichen bzw. industriellen Fla-
chenentwicklung eingeordnet.

WeiBenfels

Der Flachennutzungsplan der Stadt WeiBenfels aus dem Jahr 2013 weist den betroffenen Bereich des
Untersuchungsgebietes (Teilbereich A) als Flachen fur die Landwirtschaft aus. Weiterhin fuhrt ein
Radwegi.V.m. MaBnahmenflachen nach § 511 Nr. 10 BauGB (Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) unterhalb der A9 in Richtung Siidosten
nach Nessa und der zentrale Bereich des Flachennutzungsplans im Teilbereich A wird als Flache mit
wasserrechtlichen Festsetzungen dargestellt. Die wasserrechtlichen Bestimmungen ergeben sich
u.a. aus der Festsetzung als Vorranggebiet fur Wassergewinnung des LEP LSA 2010 (vgl. Kapitel 3.1.1)
und der Klassifizierung als Trinkwasserschutzgebiet Zone 3 (vgl. Kapitel 3.1.3).

Die vorgesehenen gewerblichen/industriellen Entwicklungen sind im aktuellen Fldchennutzungsplan
damit noch nicht berlcksichtigt, womit im weiteren Planungsverfahren eine Anpassung bzw.

5 Vgl. Konze, H./Kufeld, W./Priebs, A. (2019): Wann macht ein Raumordnungsverfahren Sinn? In Panebianco, S./Reitzig, F./Domhardt,
H.-J./Vallée, D. (Hrsg.): Raumordnungsverfahren: Grundlagen, Beispiele, Empfehlungen (S.138-144). Hannover: Verl. d. ARL. Unter:
https://www.arl-net.de/system/files/media-shop/pdf/ab/ab_025/13_raumordnungsverfahren_sinn.pdf (18.04.2024).
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Teilfortschreibung hinsichtlich der Flachen 6stlich der A9 sowie Abstimmungen mit den jeweiligen Be-
horden hinsichtlich der bestehenden Festsetzungen notwendig wird.

Abbildung 5: Flachennutzungsplan der Stadt WeiBenfels (Ausschnitt)
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Quelle: Stadt WeiBenfels (bearbeitete Abbildung)

Hohenmolsen

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hohenmdlsen aus dem Jahr 2016 weist den betroffenen Bereich
des Untersuchungsgebietes (Teilbereich B) als Flachen fur die Landwirtschaft aus. Weiterhin wird das
Plangebiet in diesem Bereich mittig durch eine unterirdische Hauptversorgungsleitung mit der Kenn-
zeichnung FWL DN 400 (Fernwasserleitung Elbaue-Ostharz) gekreuzt.

Die vorgesehenen gewerblichen/industriellen Entwicklungen sind im aktuellen Fldchennutzungsplan
damit noch nicht bertcksichtigt, womit im weiteren Planungsverfahren eine Anpassung bzw. Teilfort-
schreibung hinsichtlich der Flachen 6stlich der A9 sowie Abstimmungen mit den jeweiligen Behdrden
hinsichtlich der bestehenden Festsetzungen notwendig werden.
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Abbildung 6: Flichennutzungsplan der Stadt Hohenmélsen (Ausschnitt)
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Litzen

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lutzen aus dem Jahr 2018 weist den betroffenen Bereich des Un-
tersuchungsgebietes (Teilbereiche A und C) als Flachen flir die Landwirtschaft sowie zugleich als Frei-
haltebereich (gem. FStrG) aus. Entlang der B91 und der K2200, welche Uberortliche und ortliche
HauptverkehrsstraBen mit ErschlieBungsfunktion darstellen, befinden sich teilweise Griinflachen und
eine Wasserflache. Weiterhin verlauft in Teilbereich C des Plangebietes eine unterirdische Hauptver-
sorgungsleitung mit der Kennzeichnung FWL DN 400 (Fernwasserleitung Elbaue-Ostharz) sowie sud-
lich der Autobahnanschlussstelle in Teilbereich A eine unterirdische Hauptleitung mit der Kennzeich-
nung LWL-Kabel (Lichtwellenleiter, Colt Telekom). Teilbereich A wird dartber hinaus zum Teil durch
ein Trinkwasserschutzgebiet (Langendorfer Stollen; vgl. Kapitel 3.1.3) Uberlagert.

Das Plangebiet (Teilbereich C) schlieBt unmittelbar an das bestehende Industrie- und Gewerbegebiet
von Zorbau an, die vorgesehenen gewerblichen/industriellen Entwicklungen sind im aktuellen Fla-
chennutzungsplan jedoch noch nicht berlcksichtigt, womit im weiteren Planungsverfahren eine An-
passung bzw. Teilfortschreibung hinsichtlich der Flachen 6stlich der A9 sowie Abstimmungen mit den
jeweiligen Behorden hinsichtlich der bestehenden Festsetzungen notwendig wird.
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Abbildung 7: Flichennutzungsplan der Stadt Liitzen (Ausschnitt)
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Quelle: Stadt Lutzen (bearbeitete Abbildung)

Teuchern (Nessa)

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Nessa, einem Ortsteil der Stadt Teuchern, aus dem Jahr 2009
weist den betroffenen Bereich des Plangebietes (Teilbereiche A und B) als Flachen fur die Landwirt-
schaft aus. Durch Teilbereich A verlauft eine oberirdische Versorgungsleitung (110-kV-Freileitung),
eine Richtfunktrasse der Telekom sowie der bereits zuvor angesprochene Radwanderweg (vgl. FNP
WeiBenfels). Weiterhin befindet sich im Suden von Teilbereich A ein Teil eines Denkmalbereiches (vgl.
Kapitel 3.1.3).

Die vorgesehenen gewerblichen/industriellen Entwicklungen sind im aktuell gultigen Flachennut-
zungsplan bislang noch nicht berltcksichtigt, womit im weiteren Planungsverfahren eine Anpassung
bzw. Teilfortschreibung sowie Abstimmungen mit den jeweiligen Behorden hinsichtlich der bestehen-
den Festsetzungen notwendig werden.

Der Flachennutzungsplan wird jedoch aktuell hinsichtlich der geplanten gewerblichen Entwicklung
fortgeschrieben und befindet sich zum Zeitpunkt der Studie in der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteili-
gung.
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Abbildung 8: Flachennutzungsplan der Stadt Teuchern, Gemeinde Nessa (Ausschnitt)

Fléchen fur die LJand\dl
- oberirdische Vlu'omunglloitunq . // ' B % ) ‘x ) T
=== Richfunkrasse der Deutschen Telekem _ | _ // A \ | 2
~ (nachrichtiche Ubernahme) ¢ = B Y e
iet) S NG 1Y 9 A
7 S

® Radwanderweg

:' Denkmalbereich '

L ]

Regioplan
Baro fur L
D ~ing. Dieter Meyer. Moritz-Hil-Str. 30, 06667 WEISSENFELS, Tel.: 03443 308020

Gemeinde Nessa
| l;;i‘jf'““* Verwaltungsgemeinschaft “Vier Berge - Teuchemer Land"
i ] <; ) Markt 21; 06682 Teuchem
o

= | _ g -4 4
o — N \ \ A — f’—fﬂ%— Plandarstelung Flachennutzungsplan
= ¥ =X | Magstan 1 10000

Gemeinde Nessa

2 - 1 Soabotr: Burgenlandkreis
=33 Dpl-ing. (FH) Falko Meyer

Donm:_ 10002000
endgultige Planfassung

gesndert

Quelle: Stadt Teuchern (bearbeitete Abbildung)

In sdmtlichen FNPs der beteiligten Stadte sind die Flachen des Plangebietes groBtenteils als Flachen
fur die Landwirtschaft ausgewiesen und durch verschiedene sonstige Festsetzungen (meist Versor-
gungsleitungen) gepragt. Die vorgesehenen gewerblichen/industriellen Entwicklungen sind auf Ebene
der Bauleitplanung damit noch nicht bertcksichtigt, womit im weiteren Planungsverfahren eine An-
passung bzw. Teilfortschreibung sowie Abstimmungen mit den jeweiligen Behorden hinsichtlich der
bestehenden Festsetzungen notwendig werden. Hierauf wird in Kapitel 5.3.2 nochmal genauer einge-
gangen. Auch Bebauungsplane liegen in den betroffenen Bereichen noch nicht vor.

3.1.3 Sonstige Planungen

Im Folgenden werden sonstige (informelle) Planungen im Bereich der Stadte WeiBenfels, Hohenmol-
sen, Lutzen und Teuchern behandelt, welche flir das Vorhaben von Bedeutung sein kdnnen:

Stadtische Entwicklungskonzepte

Zur Umsetzung integrierter Ziele und MaBnahmen im Rahmen der Stadtentwicklung verfiigen die vier
beteiligten Stadte jeweils Uber stadtische Entwicklungskonzepte mit unterschiedlichen Schwerpunk-
ten und zeitlichen Horizonten:

= Integriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept 2030 der Stadt WeiBenfels

= |ntegriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Hohenmolsen - Fortschreibung 2020

= |ntegriertes Entwicklungskonzept der Stadt Lltzen 2016

= |ntegriertes stadtebauliches Entwicklungskonzept der Stadt Teuchern - 1. Fortschreibung
2023

Diese beziehen sich u.a. auch auf deren wirtschaftliche Entwicklung und treffen Aussagen zu beste-
henden sowie zuklinftigen Industrie- und Gewerbestandorten. Im Hinblick auf die vorliegende Studie
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ist insbesondere der Bezug zur industriellen/gewerblichen Entwicklung des Potentialgebietes an der
A9 von Interesse.

Diesbezuglich trifft nur das ISEK der Stadt WeiBenfels konkrete Aussagen und formuliert in diesem
Zusammenhang das Handlungsziel ,Férderung eines attraktiven und wettbewerbsfahigen Wirt-
schaftsstandortes®, wonach neben der Bestandspflege insbesondere die Schaffung neuer Arbeits-
platze und gewerblicher Neuansiedlungen vorangetrieben werden soll. Dabei steht v.a. die Entwick-
lung und Vermarktung des interkommunalen Industriegebietes dstlich der A9 im Fokus, wobei die Be-
deutung der Vernetzung und Zusammenarbeit innerhalb der Europdischen Metropolregion Mittel-
deutschland sowie der angrenzenden Kommunen betont wird.”

Die Konzepte der Stadte Hohenmolsen, Litzen und Teuchern beziehen sich nicht konkret auf die in-
terkommunale Entwicklung dieses Standortes, nennen innerhalb der Entwicklungsziele und Hand-
lungsfelder neben der Bestandsentwicklung und -pflege jedoch auch relevante Aspekte hinsichtlich
der Uberortlichen Wirtschaftsentwicklung und moglicher Neuansiedlungen. So werden beispiels-
weise im ISEK der Stadt Hohenmdlsen Handlungsfelder wie die ,,Erweiterung und Sicherung des wirt-
schaftlichen Profils der Region®, ,Erhdhung des Angebotes an wohnortnahen Arbeitsplatzen®, ,,Fach-
kraftesicherung und -professionalisierung”, , Krafteblindelung benachbarter Gemeinden und Entfal-
tung Uberregionaler AuBenwirkung® sowie allgemeine und spezifische Ansatze zur interkommunalen
Entwicklung mit daraus abgeleiteten Zielen und MaBnahmen formuliert.®

Als interkommunales Entwicklungsprojekt mit Uberregionaler Bedeutung konnen die vorgenannten
Handlungsfelder durch das Vorhaben in besonderem MafB3e gebundelt und somit ein wichtiger Beitrag
zu den in den ISEKs formulierten Zielvorstellungen geleistet werden, womit eine grundsatzliche Kon-
formitat mit den kommunalen Entwicklungsvorstellungen gegeben ist.

Bisherige Machbarkeitsstudien

Fur den Bereich des zu untersuchenden Potentialgebietes liegen bereits zwei Machbarkeitsstudien
vor, welche den Standort an der BAB A9 hinsichtlich moéglicher Flachenpotentiale zur Schaffung von
Arbeitsplatzen im Industrie- und Gewerbesektor analysieren.

= Machbarkeitsstudie ,,Interkommunales Industriegebiet WeiBenfelser Region* der
Stadt WeiBenfels (Ingenieur- und Architektenbliros Metron, 2009)

= ,Machbarkeitsstudie zur Nutzung von Flachen-Potentialen im Bereich der Gewerbe-
gebiete Litzen und Zorbau“ der Stadt Lutzen (Planungsbiro Wenzel & Drehmann PEM,
2022)

Machbarkeitsstudie ,,Interkommunales Industriegebiet WeiBenfelser Region*

Die erste Studie befasst sich mit verschiedenen groBflachigen Industrie- und Gewerbepotentialen im
Umfeld der Autobahnanschlussstelle WeiB3enfels und bezieht sich damit auch fast vollumfanglich auf
das aktuelle Potentialgebiet. Auf Grundlage einer Standort- und Marktanalyse wurde ein Nutzungs-
und Strukturkonzept erarbeitet, welches durch einen Projektablaufplan unter Berlcksichtigung von
Wirtschaftlichkeit und Finanzierungsaspekten zur Umsetzung in der Praxis konkretisiert wurde. Dazu
wurden abschlieBende Handlungsempfehlungen im Hinblick auf die notwendige Flachensicherung,
steuerliche (Steuer- und Hebesatz) und organisatorische (Grundung Zweckverband und GmbH)

7 Stadtverwaltung WeiBenfels (2021): Integriertes stiadtebauliches Entwicklungskonzept INSEK 2030
8 Stadt Hohenmélsen (2021): Integriertes Stadtentwicklungskonzept der Stadt Hohenmélsen — Fortschreibung 2020
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Aspekte sowie die Entwicklung durch aufeinanderfolgende Bauabschnitte formuliert. Zunachst sollte
der Abschnitt stidlich des bestehenden Gewerbegebietes Zorbau sowie der Bereich sudlich der Bun-
desstraBBe / dstlich der A9 entwickelt werden und daran anschlieBend die sonstigen Flachen westlich
der A9, welche im Rahmen der aktuellen Studie nicht mehr berlicksichtigt werden.

Abbildung 9: Untersuchungsgebiete der Metron-Machbarkeitsstudie
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Quelle: Ingenieur- und Architektenbliros Metron (2009)

Weiterhin wurden konkrete Empfehlungen zum Fldchenankauf sowie zur ErschlieBungsfolge gegeben
und auf die unmittelbar notwendige Bauleitplanung zur Schaffung von Baurecht verwiesen, um somit
flexibel auf potenzielle Investorenanfragen reagieren zu konnen. Fur die ebenfalls notwendigen Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen wurde auf die Ausgleichsflachen der Landgesellschaft Sachsen-An-
halt verwiesen.

Im Rahmen der Studie erfolgte auch eine Analyse der vorhandenen Gewerbegebiete und deren Aus-
lastung. Im Ergebnis ist vor dem Hintergrund fehlender Flachen und dem ,,Wegbrechen® der Braun-
kohle ein Flachenpotential ermittelt worden, welches in Zukunft fiir die Sicherung von Arbeitskraften
und der wirtschaftlichen Entwicklung erforderlich wird. Diese Erkenntnisse wéaren auch Grundlage im
Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung im Sinne einer erforderlichen Alternativen-Prifung und
als Nachweis einer erforderlichen Flachenentwicklung GI/GE.
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sMachbarkeitsstudie zur Nutzung von Flachen-Potentialen im Bereich der Gewerbegebiete Liit-
zen und Zorbau*

Die zweite Machbarkeitsstudie liegt als Entwurfsfassung vor und befasst sich ausschlieBlich mit ge-
werblichen bzw. industriellen Flachenpotentialen auf der Gemarkung von Lutzen. Dabei wurde unter
anderem der Bereich sudlich des Bestandsgewerbegebietes von Zorbau als moégliche Erweiterungs-
flache untersucht und in zwei getrennte Untersuchungsgebiete aufgeteilt (Zorbau L und Zorbau XXL,
insg. 100 Hektar; siehe folgende Abbildung). Auf Grundlage einer Untersuchung diverser Rahmenbe-
dingungen sowie insbesondere unterschiedlicher Schutzglter wurden verschiedene Entwicklungs-
bzw. ErschlieBungsszenarien erarbeitet, bewertet und abschlieBende Empfehlungen ausgesprochen.

Abbildung 10: Untersuchungsgebiete Zorbau L und XXL der Machbarkeitsstudie Liitzen
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In den Plandarstellungen der Entwicklungsszenarien werden
vermarktbare Flachen, Ausgleichsflachen, Anschlusspunkte
und Ruickhaltebecken dargestellt. Auf Basis des ebenfalls
eingezeichneten ErschlieBungssystems koénnen maogliche
Baufelder abgeleitet werden.

Die im Bereich Zorbau XXL vorhandenen Windkraftanlagen
(blaue Kreise s. rechte Abb.) werden dabei zunachst uber-
plant und lediglich fur die zwei sudlich gelegenen Anlagen
sind Ausgleichsflachen vorgesehen. Diesbezuglich wird er-
’ wahnt, dass die betroffenen Flachen nach dem voraussicht-
lichen Betriebsende im Jahr 2036 (nach Auskunft des Betrei-
- bers) grundsatzlich fur eine gewerbliche bzw. industrielle
Nutzung zur Verfugung stehen konnten. Hinsichtlich dieser Einschrankung ist eine tatsachliche Ent-
wicklung im Bereich der rot dargestellten vermarktbaren Flachen aber eher unwahrscheinlich, da hier
ein in die Tiefe reichendes ErschlieBungsnetz in dem vorgeschlagenen Raster vor einem Ruckbau der
Windkraftanlagen nicht umsetzbar ist. Die nun vorliegende Machbarkeitsstudie IKIG BLK schlagt dem-
entsprechend andere Flachenzuschnitte vor. Gegebenenfalls kdnnen langfristig auch die mittig lie-
genden Flachen als Erweiterungsflachen in Anspruch genommen werden.

Bemerkenswert ist der Ansatz im Konzept von Wenzel & Drehmann PEM einer ortsnahen freifla-
chenorientierten AusgleichsmaBnahmen einschlieBlich Rickhaltefunktionen. In der zusammen-
fassenden Betrachtung der Umweltauswirkungen wird die Flache Zorbau XXL hinsichtlich des vollum-
fanglichen moglichen Ausgleichs der bisherigen agrarischen Nutzung aus landschaftsokologischer
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Sicht am hochsten bewertet. Auf Grundlage der Bewertungskriterien ,,Technischer Aufwand®, ,,Wirt-
schaftlicher Aufwand“ und ,,Qualitat der vermarktbaren Flachen®“ werden schlieBlich konkrete Er-
schlieBungsvarianten als (nicht abschlieBende) Empfehlung genannt, bei denen die vergleichsweise
besten Entwicklungsmoglichkeiten zu erwarten sind. Zudem wird fir die Gebiete Zorbau L und XXL der
grundsatzliche Fokus auf groBere und Uberregionale Unternehmen sowie flr Erweiterungsbestrebun-
gen des bestehenden Gewerbe- und Industriegebietes Zorbau empfohlen, da die Bekanntheit des
Standortes und die hervorragende Uberregionale Anbindung eine sehr gute Vermarktungsposition bie-
ten. Weitere Handlungsempfehlungen beziehen sich auf die regionalplanerische Verankerung der Un-
tersuchungsgebiete im Zuge des Plandnderungsverfahrens des LEP LSA sowie die planungsrechtliche
Sicherung der zu entwickelnden Flachen durch die Aufstellung von Bebauungsplanen.

In Anbetracht des einerseits veralteten Planungsstand der interkommunalen Machbarkeitsstudie aus
dem Jahr 2009 mit mittlerweile veranderten Rahmenbedingungen und der andererseits vorliegenden
Beschrankung auf die Gemarkung der Stadt Lutzen (Zorbau) aus dem Jahr 2022 soll mit der vorliegen-
den Studie ein aktueller Stand und eine gesamtheitliche Betrachtung von Fldchenpotentialen im Rah-
men eines interkommunalen Industrie- und Gewerbegebietes auf den Gemarkungen der vier Belegen-
heitskommunen WeiBenfels, Hohenmaolsen, Litzen und Teuchern erarbeitet werden.

Stromtrasse ,,.SuedOstLink*

Mit dem ,,SuedOstLink“ sollen zwei Uberregionale Gleichstromverbindungen zwischen Nord- und
Suddeutschland (als Erdkabel) realisiert werden, welche im Bundesbedarfsplanungsgesetz gesetz-
lich verankert sind. Der ursprungliche Verlauf der Trasse fuhrte unmittelbar durch den Bereich des
geplanten interkommunalen Industrie- und Gewerbegebietes und schrankte dessen vorgesehene
Entwicklung folglich deutlich ein. In Abstimmung mit dem Netzbetreiber wurde die besondere Bedeu-
tung des zukunftigen Industrie- und Gewerbestandortes beriicksichtigt und eine Verschiebung der
Trasse um mehrere Hundert Meter (entlang der stdostlichen Grenze der Potentialflachen) umge-
setzt.®

Die vorliegende Variantenprufung tangiert das Plangebiet. Im Bereich Hohenmolsen ergibt sich in der
Vorzugsvariante 50Hertz (rote Linien s. unten) eine Zerschneidung der geplanten Gewerbeflache in
Hohenmolsen. Bereits frihzeitig hat der Burgenlandkreis eine Alternativprifung angeregt die eine er-
weiterte Trassenfuhrung vorschlagt (rot gestrichelte Linie s. unten).

9 M. Walter/ Mitteldeutsche Zeitung (2024): Siidostlink im Burgenlandkreis - Trasse soll wegen Gewerbegebiet bei WeiBenfels gedndert
werden, unter: https://www.mz.de/lokal/weissenfels/trasse-soll-wegen-gewerbegebiet-bei-weissenfels-geandert-werden-3806011
(07.05.2024).
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Abbildung 11: Trassenvarianten 50 Hertz Teuchern und Hohenmélsen

Quelle: Eigene Darstellung / geplante 50Hertz Trasse (rote Linie)

Einerseits fihrte die Trassenachse zur Ausdehnung des Planbereiches A (rote Pfeile) bis zur geplanten
Stromtrasse im Sinne einer baulichen Vorpragung und sudlichen Begrenzung, andererseits wurde in
Hohenmolsen die VerkehrserschlieBung in Einklang mit der Trassenfiihrung 50 Hertz gewahlt. Sollte
die 50Hertz Trasse um das Plangeflihrt (Alternative - gestrichelte Linie) werden, kdnnte sich der Plan-
bereich Hohenmdlsen auch unabhangig von der vorgeschlagenen Verkehrstrasse entwickeln.

3.14 Zwischenfazit

Der Landesentwicklungsplan 2010 (LEP LSA 2010) von Sachsen-Anhalt legt die grundlegenden Richt-
linien fur die raumliche Ordnung und wirtschaftliche Entwicklung des Landes fest. Er definiert u.a. Vor-
ranggebiete fUr neue Industrieansiedlungen, die Landwirtschaft und die Wassergewinnung. Der
Standort "WeiBenfels an der A9" wird dort als bedeutender regionaler Standort fur industrielle Ent-
wicklungen hervorgehoben. Mdgliche Konflikte zwischen dieser und anderen bestehenden Nutzungen
mussen auf regionaler Ebene geldst werden. Der LEP LSA 2010 wird aktuell Gberarbeitet und eine neue
Version wird bis 2026 erwartet.

Der Regionale Entwicklungsplan Halle (REP Halle) erganzt den LEP und prazisiert die Standortpoten-
ziale und Infrastruktur fur die Region Halle. Der REP Halle von 2010 wurde 2023 angepasst und defi-
niert u.a. Ziele zur wirtschaftlichen Entwicklung und Infrastruktur. Im Untersuchungsgebiet gibt es
mehrere Prioritatsbereiche, darunter groBe Industrieflachen, landwirtschaftliche Nutzflachen, Sanie-
rungsgebiete und ein regional bedeutsamer Rad-, Wander- und Reitweg. Insbesondere im Hinblick auf
die landwirtschaftlichen Vorranggebiete bedarf eine Entwicklung des Untersuchungsgebietes als In-
dustrie- und Gewerbegebiet der Durchflihrung von raumordnerischen Zielabweichungsverfahren.

Die Bauleitplanung, insbesondere die Flachennutzungsplane der Stadte WeiBenfels, Hohenmaolsen,
Latzen und Teuchern, missen noch an die geplanten Industrie- und Gewerbeentwicklungen
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angepasst werden. Die bestehenden Plane weisen die Flachen hauptsachlich als landwirtschaftlich
genutzte Gebiete aus.

Es gibt bereits Machbarkeitsstudien, die das industrielle Potenzial des Gebiets analysieren, wie die
Studien "Interkommunales Industriegebiet WeiBenfelser Region" (2009) und "Nutzung von Flachen-
Potenzialen im Bereich der Gewerbegebiete Lutzen und Zorbau" (2022). Diese Studien bestatigen das
Potenzial des Gebiets fur Industrieansiedlungen und bieten eine Grundlage fur diese Studie sowie fur
die weitere Planung und Entwicklung.

Zusammenfassend ist das Untersuchungsgebiet unter Berlcksichtigung der regionalen und landes-
weiten Planungen gut fur eine industrielle Entwicklung geeignet. Notwendige Anpassungen in dem Re-
gionalplan und den Bauleitplanen und Abstimmungen mit Fachbehorden sind jedoch erforderlich, um
Nutzungskonflikte zu vermeiden und die geplante Entwicklung umzusetzen.

Die wesentlichen planungsrechtlichen Vorgaben des Kapitels werden in der nachfolgenden Tabelle
nochmals uUbersichtlich zusammengefasst sowie hinsichtlich der daraus resultierenden Konsequenz
eingeordnet.

Tabelle 2: Zusammenfassung planungsrechtlicher Vorgaben

Teilflaichen

Landesplanung (LEP SA 2010)
VR = Vorranggebiete
VB = Vorbehaltsgebiete

Regionalplanung (REP Halle
2023)

VR = Vorranggebiete

VB = Vorbehaltsgebiete

Bauleitplanung (FNPs)

Schutzgebiete

Sonstige

Konsequenz

Fazit

A

* VB Landwirtschaft (ca. 50 %)
VR Wassergewinnung (ca. 30 %)

VB Landwirtschaft (vollstandig)

C

« VB Landwirtschaft (ca. 75 %)
* VR Wassergewinnung (LEP; ca. 25 %)

- Vorrangstandort mit (ibergeordneter strategischer Bedeutung fiir neue Industrieansiedlungen

¢+ VR Landwirtschaft (marginal)

Regional bedeutsamer Rad-/Wander-/Reitweg

VR Landwirtschaft (ca. 80 %)

VB Landwirtschaft (ca. 60 %)

-> Standort mit iibergeordneter strategischer Bedeutung fiir neue Industrieansiedlungen

Industrielle/gewerbliche Entwicklung noch
nicht berlicksichtigt

Tlw. tangierter Denkmalbereich des FNP der
Stadt Teuchern

« Trinkwasserschutzgebiet , Langendorfer
Stollen”, Zone 11l (ca. 20 %)

110-kV-Freileitung

Abwi&gung & Abstimmung mit Landwirten /
LWS-Kammer notwendig

Tlw. industrielle Nutzungseinschrankung
aufgrund gegebener Restriktionen

Priifung der Notwendigkeit von ROV/ZAV
Notwendigkeit FNP-Anderung

Fiir (groRflichige) gewerbliche/industrielle
Entwicklung grundsatzlich geeignet, aber
Beachtung der Restriktionen

Quelle: Eigene Darstellung
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* Industrielle/gewerbliche Entwicklung noch
nicht berticksichtigt

* 110-kV-Freileitung (marginal)

Geplante Trasse ,,SuedOstLink”

(Gem. REP Halle 2010 Wasserleitung mit
liberregionaler Bedeutung)

* Abwigung & Abstimmung mit Landwirten /
LWS-Kammer notwendig

« Prifung der Notwendigkeit von ROV/ZAV
Notwendigkeit FNP-Anderung

Aufgrund entgegenstehender
raumordnerischer und sonstiger Restriktionen
nur bedingte Eignung fiir gewerbliche/
industrielle Entwicklung, Uberwindbarkeit
jedoch grundsatzlich gegeben
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* Industrielle/gewerbliche Entwicklung noch
nicht beriicksichtigt

* Abwigung & Abstimmung mit Landwirten /
LWS-Kammer notwendig

Aufgrund des Anschluss an bestehendes
Gewerbegebiet unmittelbar fiir gewerbliche/
industrielle Entwicklung geeignet
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3.2 Schutzgebiete und sonstige Schutzgiiter
3.2.1 Trinkwasserschutzgebiet

Wie bereits in Kapitel 3.1.2 erwahnt, wird Teilbereich A des Potentialgebietes unmittelbar sudlich der
Autobahnanschlussstelle bis zum Zentrum zu etwa 20% durch das Trinkwasserschutzgebiet ,,Langen-
dorfer Stollen® (Zone Ill) Gberlagert (vgl. Abbildung 5).

Mit der Untergliederung der Trinkwasserschutzgebiete in verschiedene Schutzzonen gehen graduell
abgestufte Beschrankungen oder Verbote einher. Die in diesem Fall betroffene weitere Schutzzone
bzw. Zone lll dient dem Schutz vor weitreichenden Beeintrachtigungen, insbesondere vor chemischen
Verunreinigungen, womit gewisse mit dem Schutzzweck nicht zu vereinbarende Entwicklungen im
Rahmen der Bauleitplanung berlicksichtigt werden missen.®

GemaB der Verordnung Uber die Festsetzung des Wasserschutzgebietes ,,Langendorfer Stollen“™
werden verschiedene Handlungen und Anlagen als verboten, genehmigungspflichtig oder beschrankt
zulassig eingeordnet. Dabei bedurfen in besagter Schutzzone lll grundsatzlich sowohl die Neuauswei-
sung und Ausweitung von Baugebieten als auch die Errichtung und Erweiterung von Hoch- und Tief-
bauten, einschlieBlich deren Nutzungséanderung sowie Baustelleneinrichtungen einer Genehmigung.
Im Hinblick auf Industrie- und Gewerbegebiete werden insbesondere der Bau und die Erweiterung von
Betrieben und Anlagen mit und zum Umgang mit wassergefahrdenden und radioaktiven Stoffen sowie
chemische Fabriken, Chemikalienlager, kerntechnische Anlagen (ausgenommen flir medizinische
Anwendungen und Mess-, Pruf- und Regeltechnik) und Warmekraftwerke als verboten eingeordnet.
Fahrzeugwaschanlagen sind genehmigungspflichtig, auf weitere gewerbliche oder industrielle Nut-
zungen wird nicht konkret eingegangen. Daruber hinaus werden weitere Bestimmungen zur Kommu-
nalwirtschaft, zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sowie Abwasser und Abwasseranlagen
getroffen, die im Detail in der Verordnung erlautert werden. Es wird auch darauf verwiesen, dass die
Wasserbehorde von den Bestimmungen der Verordnung unter gewissen Voraussetzungen auf Antrag
(Schriftform) Ausnahmen zulassen kann, insbesondere wenn andere Rechtsvorschriften dem nicht
entgegenstehen.

Eine gewerbliche bzw. industrielle Entwicklung an dieser Stelle ist demnach grundsatzlich méglich,
jedoch bedurfen samtliche Vorhaben im Teilbereich A des Potentialgebietes, welche innerhalb der
Zone lll des Trinkwasserschutzgebietes ,,Langendorfer Stollen” liegen, einer engen Abstimmung mit
der unteren Wasserbehorde. Diesbezigliche Rahmenbedingungen kdnnen Uber Festsetzungen in den
jeweiligen Bebauungsplanen festgesetzt werden. Hierbei ist der Eintrag in den Boden und somit
Schutz des Bodens und Grundwassers gegenuber gefahrdenden Stoffen besonders zu reglementie-
ren.

' BMUV (2012): Trinkwasserschutzgebiete, unter: https://www.bmuv.de/themen/wasser-und-binnengewaesser/trinkwasser/trink-
wasser-trinkwasserschutzgebiete (25.04.2024).

" Verordnung (ber die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fiir die Wassergewinnungsanlage ,,Langendorfer Stollen“ vom 11.
Februar 1998, Amtsblatt des Landkreises WeiBenfels, Jahrgang 4, Nummer 1, vom 11. Februar 1998.
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Abbildung 12: Auszug der Wasserschutzgebietsverordnung ,,Langendorfer Stollen" (1998)
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ransformatoren Y G 238, Bodenbehandlungsanlagen fir die
2.4.1.  Betrieb unterirdischer Stromleitungen Reinigung konlan?lst:enegrmaéden aus
mit flssigen, wassergefahrdenden Trinkwasserschutzgebiet v G
Kihl- und Isoliermitteln v v 2.9. Neuanlage und Erwelterung von
2.5. Anlagen zur Ablagerung, Lagerung, Friedhdfen v v
Boh:nudung und Umschlagen 2.10.  Vergrabon und Ablagern von
von Abféllen v v Tierkdrpern und Tierkdrperteilen Vv v

Quelle: Ausschnitt aus Verordnung Uber die Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fir die Wassergewinnungsan-
lage ,,Langendorfer Stollen” (1998), Amtsblatt des Landkreises WeiBenfels, Jahrgang 4, Nummer 1, vom 11. Februar

1998

Abbildung 13: Wasserschutzgebiet ,,Langendorfer Stollen"
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage von Daten des Landesportal / Geodatenportal Sachsen-Anhalt (2024)
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3.2.2 Denkmalschutz

Hinsichtlich mdglicher Denkmale und Aspekte des Bodenschutzes wurden im Zuge der Erstellung der
Machbarkeitsstudie Anfragen bzgl. allgemeiner Auskinfte zu moglichen Vorkommen innerhalb des
Potentialgebietes bei den zustandigen Behdrden des Landkreises gestellt.

Von Seiten des Bauordnungsamtes erfolgte keine Rlickmeldung zu moéglichen Denkmalen.

Nach eigener Recherche im Denkmalinformationssystem des Landes Sachsen-Anhalt'? konnten im
gesamten Potentialgebiet keinerlei eingetragene Denkmale identifiziert werden, was jedoch im Wider-
spruch zur Ausweisung eines Denkmalbereiches (Bodendenkmal) innerhalb des Flachennutzungs-
planes der Gemeinde Nessa steht (vgl. Kapitel 3.1.2). Hierbei bedarf es einer genaueren Untersuchung
und behordlichen Abstimmung im Rahmen der zukunftigen Bauleitplanung. Grundsatzlich kann das
Vorhandensein archaologischer Fundstatten im Zuge von Erdarbeiten im Potentialgebiet nicht ausge-
schlossen werden.

BaumaBnahmen kénnen zu erheblichen Eingriffen, Veranderungen und Beeintrachtigungen des Kul-
turdenkmales fuhren. GemaB 8 1 und 8 9 DenkmSchG LSA sind archaologische Kulturdenkmale im
Sinne des DenkmSchG LSA zu schitzen, zu erhalten und zu pflegen (substanzielle Primarerhaltungs-
pflicht). Hierbei erstreckt sich der Schutz auf die gesamte Substanz des Kulturdenkmales einschlieB-
lich seiner Umgebung, soweit dies fur die Erhaltung, Wirkung, ErschlieBung und die wissenschaftliche
Forschung von Bedeutung ist.

Geman 8§ 2 in Verb. mit § 18 (1) DenkmSchG LSA entsteht ein Denkmal von Rechts wegen (ipso iure)
und nicht durch einen Verwaltungsakt. Alle Kulturdenkmale genieBen gemaB § 14 (1) und § 14 (2)
Gleichbehandlung. Die denkmalrechtliche Genehmigung ist ein mitwirkungsbedurftiger Verwaltungs-
akt. Liegen begriindete Anhaltspunkte vor, dass bei Erdeingriffen archdologische Kulturdenkmale auf-
gedeckt oder verandert werden, kann ein reprasentatives Dokumentationsraster mit Ziel zur Qualifi-
zierung und Quantifizierung der archaologischen Evidenzinnerhalb des eingegrenzten Planungsgebie-
tes zuzlglich begrindeter Anhaltspunkte fur Kulturdenkmale dazu dienen, das Versagen einer Geneh-
migung abzuwenden. Dieser Schritt kann der Genehmigung vorgelagert oder von dieser umfasst sein.
Generell ist dementsprechend fir die ErschlieBung von Flachen eine archéologische Dokumentation
notig und mit der zustandigen Verwaltung abzustimmen.

3.2.3 Bodenschutz (Altlasten/Kampfmittel)

Zum Thema Bodenschutz wurde von der unteren Abfall-, Boden- und Immissionsschutzbehorde des
Umweltamtes in Teilbereich A ein militarischer Altstandort mit der Katasternummer 19315 (Flakstel-
lung Wellensittich) ermittelt. Genauere Informationen diesbezliglich liegen derzeit nicht vor, jedoch
sind nutzungsspezifische Kontaminationen und / oder schadliche Bodenverdnderungen aufgrund der
militarischen Vornutzung in diesem Bereich nicht auszuschlieBen. In diesem Zusammenhang ist im
weiteren Planungsverlauf das zustandige Ordnungsamt hinsichtlich der Kampfmittelproblematik zu
beteiligen. Diesbezuglich wurde bereits vom Rechts- und Ordnungsamt der unteren Waffen-, Jagd-
und Fischereibehorde das Vorkommen von Kampfmittelverdachtsflachen im angefragten Bereich be-
statigt. Prazisere Aussagen konnen erst nach Einreichung genauerer Liegenschaftsinformationen ge-
tatigt werden, welche im Zuge der Bauleitplanung bzw. spatestens vor Baubeginn im Rahmen entspre-
chender Einzelanfragen per Antrag beim Rechts- und Ordnungsamt des Burgenlandkreises oder durch
eine mit der Uberpriifung beauftragte, gewerbliche Kampfmittelrdumfirma erforderlich werden.

2| andesportal Sachsen-Anhalt (2024): Denkmalinformationssystem Sachsen-Anhalt, unter: https://lda.sachsen-anhalt.de/denkma-
linformationssystem (25.04.2024).
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Fur das gesamte Potentialgebiet wurde weiterhin darauf hingewiesen, dass die maBgeblichen Berei-
che durch den historischen Braunkohlebergbau beeinflusst und dadurch bedingte Baugrundschwa-
chen nicht auszuschlieBen sind. Weitere Informationen diesbezuglich sind im weiteren Planungsver-
lauf beim zustandigen Landesamt fir Geologie und Bergwesen Halle einzuholen. Daruber hinaus
wurde die hohe Fruchtbarkeit, der im Untersuchungsraum liegenden landwirtschaftlich genutzten
Flursticke bestatigt, bei deren Entzug durch bauliche Nutzung das Amt fur Landwirtschaft, Flurneu-
ordnung und Forsten (ALFF) einzubeziehen ist (vgl. hierzu auch Kapitel 3.2.10 Landwirtschaft).

In Anbetracht des aktuellen Planungsstands kdnnen zum jetzigen Zeitpunkt nur auBerst begrenzt ge-
nauere Auskunfte zu den o.g. Fachthemen getéatigt werden. Konkrete Aussagen kdnnen erst mit fort-
schreitendem Detaillierungsgrad des Vorhabens sinnvoll getroffen werden, wobei grundsatzlich auch
eine enge Abstimmung mit den jeweils zustandigen Behorden notwendig sein wird.

3.24 Natur und Landschaft
3.2.4.1 Wirkfaktoren und Konfliktpotentiale

Die Auswirkungen, die bei der Realisierung der geplanten Nutzungen fur den Naturhaushalt, das Land-
schaftsbild und die Wohnqualitat entstehen, lassen sich in bau-, anlagen-, und betriebsbedingt glie-
dern.

Wirkfaktoren der Bauphase

= Temporare Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, BaustraBen, Lagern
von Baumaterial

= Bodenabtrag und Bodenumlagerung

= Bodenverdichtung durch Baumaschinen

= Entfernen der Vegetation im Baufeld

=  Schadstoff- und Staubemissionen durch Baumaschinen, unsachgemaBen Umgang
= Larm und Erschutterungen durch Maschinen und Transportverkehr

= Lichtemissionen und optische Stérungen

=  Fallenwirkungen und Individuenverluste wandernder Tierarten

= Barrierewirkungen / Zerschneidungen durch Baustelleneinrichtungsflachen

Anlagenbedingte Wirkfaktoren

= Dauerhafte Flacheninanspruchnahme und Versiegelung
= Verlust an Vegetationsstrukturen und Lebensraum von Tieren
= Veranderungen des Landschaftsbildes, Bepflanzung

= Zerschneidung von Funktionsbeziehungen (Barrierewirkungen)
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Betriebsbedingte Wirkfaktoren

=  Gewerbe- und Verkehrslarm
= Lichtemissionen

= Zerschneidung von Funktionsbeziehungen (Barrierewirkungen)

3.2.4.2 Methodik der Konfliktbeurteilung

Die Umweltauswirkungen der geplanten Nutzungen werden nach ihrer Art, Intensitat, rdumlichen Aus-
breitung und Dauer des Auftretens bzw. des Einwirkens beurteilt.

Tabelle 3: Erlduterungen zur Konfliktbewertung

Konflikt-

. Erlduterung
niveau

sehr hoch kennzeichnet eine sehr hohe Belastung mit Grenzwertiiberschreitungen bzw. Uberschreitung der
Schwelle schadlicher Umwelteinwirkungen. Irreversible Schadigungen des Naturhaushalts sind
moglich. Sehr hohe Beeintrachtigungen uberlagern hochempfindliche Landschaftsfunktionen. Es
liegen schwerwiegende Eingriffe vor

hoch bedeutet eine starke Belastung von Natur und Landschaft. Es liegen erhebliche negative Auswir-
kungen und mittlere bis hohe Empfindlichkeiten vor. Mindeststandards und Orientierungswerte
werden Uberschritten. Schadigungen naturlicher Ressourcen sind maoglich. Es besteht die Gefahr
einer Verschlechterung der Umweltqualitat

mittel bedeutet eine deutliche Belastung von Natur und Landschaft. Vorsorgewerte kdnnen Uberschrit-
ten werden. Die Leistungsfahigkeit von Natur und Landschaft wird durch negative Auswirkungen
in noch vertretbarem MaBe geschmalert

gering kennzeichnet eine relativ geringe Belastung. Dabei treffen geringe Beeintrachtigungen auf gering
empfindliche Landschaftsfaktoren. Die Leistungsfahigkeit von Natur und Landschaft wird leicht
geschmalert

sehr gering kennzeichnet eine Belastung unterhalb der Normalbelastung bzw. die Einhaltung der Vorsorge-
werte. Es erfolgen keine erheblichen Umweltauswirkungen.

unveran-

dert bedeutet keine Verdnderung oder Verstarkung der derzeitigen Beeintrachtigungssituation
er

positiv bedeutet eine Verminderung der Beeintrachtigungen. Die Leistungsfahigkeit von Natur und Land-
schaft wird durch positive Umweltauswirkungen gesteigert

3.2.4.3 Empfohlene Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen fiir die Bauleitplanung

Die Konflikteinschatzungen werden unter Berlicksichtigung der nachfolgend skizierten Vermeidungs-
und MinderungsmaBnahmen vorgenommen. Im Rahmen der Bauleitplanung sind nach Vorlage detail-
lierter Fachgutachten (z.B. Artenschutz, Entwasserung, Klimadkologie, Larm, Archaologie) gegebe-
nenfalls darliiberhinausgehende MaBnahmen zu ergreifen.

Tiere, Pflanzen, Biodiversitat

= Beschrankung der Ausfuhrungszeiten zur Rodung von Gehdlzen und der Baufeldfreimachung
auf die Zeit vom 1.0Oktober bis 28. Februar zum Schutz von Vogeln und Fledermausen

= Nicht iberbaubare private Grundsttcksflachen sind 6kologisch hochwertig anzulegen. Die Be-
pflanzung der nicht uberbaubaren Grundstuicksflachen ermdglicht die Schaffung von Trittstein-
biotopen.
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Schaffung neuer Gehdlzstrukturen als Elemente eines Biotopverbunds (z.B. randliche Eingri-
nungen, Griinzasuren)

Festsetzung insektenfreundlicher AuBenbeleuchtung

Boden

Beschrankung der Versiegelung auf das unbedingt erforderliche MaB;

Festsetzung eines Mindestanteils unversiegelter Freifldchen anhand der Festsetzung einer
Grundflachenzahl (GRZ); sparsamer Umgang mit Grund und Boden und eine Sicherung der na-
turlichen Bodenfunktionen (siehe § 1a BauGB i.V. § 1 BBodSchG)

Minimierung der Auswirkungen der Flachenversiegelung durch Verwendung durchlassiger Be-
lage fur Wegeflachen und Stellplatze,

Festsetzung flr Dachbegrinungen

Einhalten einschlagiger gesetzlicher Vorschriften zum Bodenschutz wahrend der Bauzeit (insbe-
sondere Bundesbodenschutzgesetz BBodSchG, Gewerbeabfallverordnung GewAbfV, DIN
19731 - Bodenbeschaffenheit-Verwertung von Bodenmaterial)

sachgerechte Zwischenlagerung und Wiedereinbau des Oberbodens (DIN 18915, DIN 19731),
der Oberboden ist von allen Auftrags- und Abtragsflachen abzutragen, fachgerecht in Mieten
zwischenzulagern und bei Eignung nach Abschluss der Bauarbeiten aufzubringen.

Nicht Uberbaubare und nicht Uberbaute Grundstlcksflachen sind unversiegelt anzulegen und
Okologisch hochwertig zu gestalten.

Wasser

Eine Beschrankung des Versiegelungsgrades durch die versickerungsfahige Gestaltung mog-
lichst umfangreicher Flachenanteile dient der Minimierung von Beeintrachtigungen des Schutz-
gutes Grundwasser.

Zur Reduzierung und Drosselung des Regenwasserabflusses wird auf der Ebene des Bebau-

ungsplans eine Dachbegriinung vorgesehen. Bei Starkregenfallen konnen die Regenspitzen ab-
gefangen werden, da Uber begriinte Dacher eine verzogerte Ableitung des Regenwassers erfolgt.

Klima

Lokalisation der Planung auBerhalb klimatisch bedeutsamer Frischluft- und Kaltluftentste-
hungsgebiete mit Siedlungsbezug

Durch die geplanten Grunflachen und Griindacher entstehen neue Flachen, die durch verzo-
gerte Regenwasserabgabe zu erhohter Verdunstung beitragen. So kann die Entstehung von Hitz-
einseln abgemildert werden.

Landschaft und Erholung

Untersuchung von Flachenpotentialen flr ein interkommunales Industrie- und Gewerbegebiet auf den

Begrenzung der maximal zulassigen Bauhdhen im Zuge der Bauleitplanung

Berlcksichtigung des Schutzzwecks des westlich angrenzenden LSGs durch hohengestaffelte
Bebauung

Gehdlzpflanzungen zur Einbindung in die Umgebung (6stliche Randeingrunung)

Schaffung von Grunzasuren mit Aufenthaltsqualitdt und neuen Wegeverbindungen flur Erho-
lungssuchende

Festsetzung von Geholzpflanzungen auf den nicht Gberbaubaren, privaten Grundstiicken
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3.2.5 Pflanzen, Tiere, Artenschutz, Eingriffsregelung

Bestand und Bewertung

Tiere

Das Potentialgebiet, das vornehmlich auf intensiv genutzten Ackerflachen vorgesehen ist, ist nur ein-
geschrankt als Habitat flir besonders oder streng geschutzte Arten geeignet. Auf den Ackerflachen
sind wenige, vorwiegend ubiquitare Arten zu erwarten, die an die intensive Bewirtschaftung angepasst
sind bzw. davon profitieren.

Vogel

Im Potentialgebiet sind insbesondere Vogel der offenen Landschaft zu erwarten. Zu nennen sind hier
die Feldlerche, die auf den Ackerflachen geeignete Lebensbedingungen finden kann. Weitere typische
Kleinvogelarten der offenen Feldflur sind Bachstelze und Schafstelze, jedoch im Vergleich zur Feldler-
che mit weitaus geringeren Brutdichten. Vorwiegend als Durchzulgler ist von einem Vorkommen des
Kiebitz im Frihjahr und Herbst in groBeren Schwarmen auszugehen.

In Feldgebiischen, Béschungsvegetation und Ubergangszonen zwischen Gehélzstreifen und der offe-
nen Landschaft sind gehdlzgebundene Vogelarten zu erwarten. Zu nennen sind hier Hanfling, Dorn-
grasmucke, Elster und der Neuntoter als Charakterarten von Gebuschlandschaften.

Reptilien

Ein fur Reptilien (z.B. Zauneidechsen, Blindschleichen) geeignetes Lebensraumpotential ist vor allem
in den Rand- und Boschungsbereichen der Verkehrswege gegeben. Die geeigneten Bereiche werden
von dem Vorhaben nur in geringem AusmaB beeintrachtigt und bleiben groBtenteils erhalten. Eine
nachhaltige Beeintrachtigung potenziell vorkommender, lokaler Reptilienpopulationen ist als unwahr-
scheinlich anzusehen.

Amphibien

Fir Amphibien geeignete Laichgebiete, d.h. temporare oder perennierende Gewasser fehlen im Po-
tentialgebiet weitgehend. Ein Vorkommen von groBeren Populationen besonders oder streng ge-
schutzter Amphibienarten ist nicht zu erwarten.

Feldhamster

In Sachsen-Anhalt sind die Bestdnde des Feldhamsters in den letzten Jahrzehnten stark zurlickgegan-
gen. Er ist heute gemaRB Rote Liste Sachsen-Anhalt als vom Aussterben bedroht eingestuft und streng
geschutzt. Im Potentialgebiet ist ein Vorkommen von Feldhamstern nicht auszuschlieBen.

Weitere Sdugetiere

Fir Fledermause und weitere geschiitzte Sdugetierarten bietet das Potentialgebiet keine geeigneten
Fortpflanzungs- und Ruhehabitate. Eine Nutzung als Nahrungshabitat ist nicht ausgeschlossen. Soist
ein Vorkommen von jagenden Fledermausen entlang der linienhaften Geholzbestande anzunehmen.
Zudem kdnnten Saugetiere, wie etwa der Feldhase das Gebiet regelmaBig nutzen.

Andere Tiergruppen

Ein Vorkommen weiterer, z.B. wassergebundener Artengruppen kann ausgeschlossen werden, da
diese Artengruppen an Gewasserlebensraume gebunden sind, welche im Potentialgebiet nicht vor-
handen sind.
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Innerhalb der geplanten Ansiedlungsflachen sind nur wenige standortspezifische Arten zu erwarten.
Die tier6kologische Bedeutung des Potentialgebiets wird nach derzeitigem Kenntnisstand als gering
bewertet.

Pflanzen

Das Potentialgebietist gepragt durch intensiv bewirtschaftete Ackerflachen mit nur wenigen Ackerbra-
chen. Der Flachenanteil liegt bei schatzungsweise 90 %. Kleinflachig existieren auch linienhafte Ge-
holzbestande, insbesondere in Form von Baum- und Strauchreihen entlang von Wegen und StraBen.
Versiegelte Flachen werden als StraBen oder landwirtschaftliche Feldwege genutzt.

Abbildung 14: Vegetationsbestand des Potentialgebiets
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Quelle: Eigene Darstellung

Konflikte
Tiere, Artenschutz

Eine genaue Abschatzung der Konflikte kann erst im Rahmen des Bauleitplanverfahrens, d.h. im Fach-
beitrag Artenschutz, nach Durchflihrung von flachendeckenden faunistischen Kartierungen erfolgen.
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Der erhebliche Flachenverbrauch beider betrachteten Varianten lasst allerdings grundsatzlich auf ein
hohes Konfliktniveau schlieBen.

Festzuhalten bleibt aber, dass der geringere Fldchenverbrauch und die damit einhergehenden erheb-
lich groBeren Grun- und Ausgleichsfldchen der Variante Il ein erhebliches geringeres Konfliktpotential
mit sich bringen.

Pflanzen, Eingriffsregelung

Die Darstellung der Konflikte beztglich des Vegetationsbestands erfolgt auf der Grundlage einer Gber-
schlagigen Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung unter Berlicksichtigung des ,,Bewertungsmodells Sach-
sen-Anhalt” (vgl. auch Kap. 4.5).

Die Uberschlagige Eingriffsbilanzierung ergibt auf dieser Basis fur den Bestand eine Punktwertsumme
von ca. 30 Mio. WP.

Far die Vorzugsvariante verbleibt ein Ausgleichsdefizit von Gberschlagig 8 Mio. Wertpunkten. Gegebe-
nenfalls konnen auf der Ebene der Bauleitplanung weitere gebietsinterne AusgleichsmaBnahmen ent-
wickelt werden. Der verbleibend noch erforderliche Ausgleich ist dann auf externen Flachen durchzu-
fuhren.

Fir die Variante Il kann eine ausgeglichene Okopunktebilanz innerhalb des Potentialgebiets erzielt
werden. Es verbleibt ein rechnerischer Ausgleichsiberschuss von 2,7 Mio. WP.

Fazit

Far die Vorzugsvariante verbleibt ein erhebliches Ausgleichsdefizit von ca. 8 Mio. BP, das auBerhalb
des Potentialgebiets auszugleichen ist. Die Umsetzung der Variante Il ermdglicht den vollstandigen
Ausgleich innerhalb des Gebiets.

3.2.6 Boden

Bestand und Bewertung

Das Potentialgebietist charakterisiert durch quartare LoB-Geschiebe-Deckschichten, die den zersetz-
ten Sand- und Tonstein des mittleren Buntsandsteins tUberlagern. Im Gebiet selbst betragt die LoBde-
cke zwischen 2 m und 7 m. Der LAB bildet Schwarzerden mit hoher naturlicher Ertragsfahigkeit. Deren
Bodenzahlen Ubersteigen teils den Wert 80. Sie sind damit fur landwirtschaftliche Nutzung pradesti-
niert.

Konflikte

Die Vorgaben des MaBes der baulichen Nutzung sind im Bebauungsplanverfahren entsprechend dem
MafB des notwendigen Flachenbedarfs zu konkretisieren. Es kann aber von erheblichen Eingriffen in
das Schutzgut Boden ausgegangen werden.

Fazit

Far die Vorzugsvariante ist nach derzeitigem Planungsstand eine Versiegelung von 270 ha vorgesehen.
Die Umsetzung der Variante Il fihrt zu einer zusatzlichen Versiegelung von 202 ha.
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3.2.7 Wasser

Bestand und Bewertung

Oberflichengewasser

Im Potentialgebiet gibt es keine Oberflachengewéasser. In der Umgebung verlaufen die Gewasser
GreiBBlaubach, Nessa, Maisitzgraben und Aupitz (alles Gewasser nachrangiger Ordnung), die der
Rippach und der Saale (beides Gewasser 1. Ordnung) zuflieBen. Die genannten Gewasser nachrangi-
ger Ordnung besitzen aufgrund ihrer kleinen Einzugsgebiete nur sehr kleine Querschnitte und konnen
in der Folge auch keine nennenswerten zusatzlichen Siedlungsabfliisse aufnehmen.

Grundwasser

Teile des Potentialgebiets (A2, A8) befinden sich innerhalb der Wasserschutzzone lll des Langendorfer
Stollens (Gebietsnummer STWSG0097; vgl. Kapitel 3.2.1). Die naturliche Grundwasserneubildungs-
rate im Potentialgebiet wird aufgrund der geringen Versickerungsfahigkeit der Boden und der relativ
geringen Niederschlage im Planungsraum als gering eingestuft.

Der Grundwasserflurabstand ist mit 53 m unter Gelande (Kluftgrundwasserleiter Mittlerer Buntsand-
stein) sehr groB. Aufgrund der sehr geringen Durchlassigkeit der Bodenschichten wird eine entwasse-
rungstechnische Versickerung nur durch Tiefenrigolen moglich sein. Das Entwasserungskonzept sieht
eine Kombination aus Versickerungsrigolen und oberflachlicher Ableitung uber offene Regenrlickhal-
tebecken vor.

Konflikte

Aufgrund der geringen Versickerungsleistungen der vorherrschenden Boden kann das anfallende Nie-
derschlagswasser nur mittels technischer Einrichtungen versickert werden. Uberschiissiges Regen-
wasser wird in offenen Regenrtckhaltebecken zwischengespeichert und gedrosselt in die wenig auf-
nahmefahigen Gewasser der Umgebung eingeleitet werden.

Fazit

Aufgrund der geringen Durchlassigkeit der Deckschichten und der geringen Versickerungsraten ist
nicht mit einer Verringerung der Grundwasserneubildungsrate zu rechnen.

3.2.8 Klima

Bestand und Bewertung

Das Potentialgebiet liegt am Ostrand des mitteldeutschen Trockengebietes im Bereich des ostdeut-
schen Binnenlandklimas. Mit einer durchschnittlichen jahrlichen Niederschlagsmenge von nur ca.
513 mm ist das Gebiet relativ niederschlagsarm.

Klimatoptypen und lokalklimatische Situation des Potentialgebiets

Die raumliche Auspragung der lokalklimatischen Situation wird durch unterschiedliche Standortfak-
toren beeinflusst (z.B. Relief, Bewuchs und Bebauung). Diese haben einen Einfluss auf die ortlichen
Klimafaktoren (z.B. Temperatur, Luftfeuchte, Strahlung, Verdunstung).

Klimatope bezeichnen raumliche Einheiten, in denen die mikroklimatisch wichtigsten Faktoren homo-
gen und die Auswirkungen wenig unterschiedlich sind. Da in besiedelten Radumen die mikroklimati-
schen Auspragungen im Wesentlichen durch die reale Fldchennutzung und insbesondere durch die
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Art der Bebauung bestimmt werden, werden Klimatope nach den dominanten Flachennutzungsarten
bzw. baulichen Nutzungen benannt, z.B. Freilandklima, Waldklima, Siedlungsklima, Gewasser-/ Seen-
klima.™

Fir das Plangebiet und seine Umgebung sind zwei Klimatoptypen, die ,gering belastete Siedlungskli-
matope* sowie ,,Freilandklimatope“ pragend.

Gering belasteter Siedlungsklimatop

Aufgrund der lockeren Bebauung der Siedlungsflachen in der Umgebung des Potentialgebiets findet
ein guter Luftaustausch mit dem Umland statt. Das Klima unterscheidet sich nur geringfligig vom
Klima in der umgebenden, unbebauten Landschaft. Schwile und Hitzestress treten selten und nur
sehr kleinflachig auf.

Freiland-Klimatope mit Frisch- und Kaltluftproduktion

Der Erhalt von Frischluftgebieten, der Erhalt und die Verbesserung des Bestandsklimas (z.B. im Be-
reich von Siedlungen) sowie der Erhalt oder die Schaffung von klimatischen Ausgleichsrdumen stellen
ubergeordnete Klimaziele dar. Kaltluftentstehungsgebiete wirken als lufthygienische Ausgleichs-
raume (Kaltluftentstehungsgebiete) und tragen zur Regeneration und zum Luftaustausch bei. Insge-
samt beeinflusst das Relief des Gelandes maBgeblich die Kaltluftproduktivitat.

Die unbebaute, relativ geholzarme Landschaft des Potentialgebiets ist als Freiland-Klimatop anzu-
sprechen. Dieses weist einen Tages- und Jahresgang der Temperatur und Feuchte sowie sehr geringe
Windstromungsverdnderungen auf. Die in Strahlungsnachten auf den Ackerflachen produzierte
schwere Frisch- und Kaltluft flieBt, soweit keine Hindernisse vorliegen, ab einer Hangneigung von min-
destens 2 Grad hangabwarts in die Tallagen der Umgebung.

Konflikte

Das Potentialgebiet befindet sich nicht im Einflussbereich bedeutsamer, d.h. Uberregionaler, Kalt-
oder Frischluftabflussbahnen. Aufgrund der vorherrschenden ackerbaulichen Nutzung, mit nur klein-
flachigen Geholzbestanden, ist grundsatzlich von einer erheblichen Kalt- und Frischluftentstehung
auszugehen. Da sich die Hangneigungen zwischen 1 - 2 Grad bewegen, ist aber von keinem relevanten
Kaltluftabfluss in die umliegenden Siedlungsbereiche auszugehen.

Mit der Bebauung des Potentialgebiets ist der groBflachige Verlust von Kalt- und Frischluftentste-
hungsgebieten verbunden. Das AusmaRB des Verlusts steht dabei in direktem Zusammenhang mitdem
MaB der Uberbauung. Die Variante Il stellt sich daher in dieser Hinsicht giinstiger dar als Variante I.

Eine Verringerung relevanter Kaltluftabflisse in klimatisch belastete Bereiche ist aber aufgrund der
groBen Entfernungen zu belasteten (stadtischen) Siedlungsbereichen fur beide Varianten nicht zu er-
warten.

Fazit

Die Inanspruchnahme der Potentialfldchen bringt lokalklimatische Veranderungen fur das Potential-
gebiet selbst mit sich. Auswirkungen auf umgebende Siedlungsbereiche sind bei Berticksichtigung lo-
kalklimatischer Gestaltungsgrundsatze (z.B. groBflachige Grunflachen, Begrenzung des Versiege-
lungsgrads, Dachbegriinung) nicht zu erwarten.

Die Erstellung eines klimadkologischen Fachgutachtens im Zuge des Bauleitplanverfahrens er-
scheint dringend angeraten. Im Falle der Ansiedlung stark emittierender Betriebe ist die luftklimati-
sche Belastungssituation aber auch CO:-Einsparmdglichkeiten zu ermitteln. Im Rahmen des Inte-
griertes Klimaschutzkonzept der Einheitsgemeinde Stadt Teuchern (Juli 2023) ist bereits auf die

'3 Ministerium fiir Landesentwicklung und Wohnen Baden-Wiirttemberg: Stadtebauliche Klimafibel, unter: https://www.staedtebauli-
che-klimafibel.de/
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bedeutende Rolle einer Kommunikationsstrategie verwiesen worden, um Akteure und Betroffene in
den Prozess positiv zu integrieren.

3.2.9 Landschaft und Erholung

Bestand und Bewertung

Grundlagen des Landschaftsbildes sind vor allem reale Landschaftselemente mit den Faktoren Relief,
Vegetation, Gewasser, Nutzungsintensitat, Bau- und ErschlieBungsstrukturen. Diese Faktoren sind in
erster Linie fur die Erholungsnutzung und das Naturerleben von Bedeutung. Das Landschaftsbild des
Potentialgebiets stellt sich als strukturarm und ackerbaulich stark Uberpragt dar. Es sind nur verein-
zelte punkt- und linienformige Gehdlzstrukturen vorhanden.

Eine Bewertung der Wertigkeit des Landschaftsbilds wird auf der Grundlage des nachfolgenden Be-
wertungsschemas vorgenommen.

Tabelle 4: Bewertung von Landschaftsbild / Landschaftsraumtypen

Wertstufe 1 (geringe Wertigkeit)

Landschaften mit geringer Bedeutung fur die Landschaftspflege und die naturbezogene Erholung; in-
tensive, groBflachige Landnutzung dominiert; naturraumtypische Eigenart weitgehend uberformt und
zerstort; Vorbelastungen in Form von visuellen Beeintrachtigungen bezogen auf das Landschaftsbild
durch stérende technische und bauliche Strukturen, Larm und andere Umweltbeeintrachtigungen
deutlich gegeben (z.B. durch Verkehrsanlagen, Deponien, Abbaufléachen, Industriegebiete).

Wertstufe 2 (mittlere Wertigkeit)

Landschaften mit mittlerer Bedeutung fur die Landschaftspflege und die naturbezogene Erholung; na-
turraumtypische und kulturhistorische Landschaftselemente sowie landschaftstypische Vielfalt ver-
mindert und stellenweise Uberformt aber noch erkennbar; Vorbelastungen zu erkennen; soweit nicht
Wertstufe 1.

Wertstufe 3 (hohe Wertigkeit)

Landschaften mit hoher Bedeutung fur die Landschaftspflege und die naturbezogene Erholung; natur-
raumliche Eigenart und kulturhistorische Landschaftselemente im Wesentlichen noch gut zu erken-
nen; beeintrachtigende Vorbelastungen gering; hierunter fallen unter anderem weniger sensible Berei-
che von Landschaftsschutzgebieten oder Naturparken oder im Umfeld von Denkmalen, Pflege- und
Entwicklungszone eines Biosphéarenreservates.

Wertstufe 4 (sehr hohe Wertigkeit)

Landschaften mit sehr hoher Bedeutung fur die Landschaftspflege und die naturbezogene Erholung;
Natur weitgehend frei von visuell stérenden Objekten; extensive kleinteilige Nutzung dominiert; hoher
Anteil naturraumtypischer Landschaftselemente; hoher Anteil naturlicher landschaftspragender
Oberflachenformen; hoher Anteil kulturhistorisch bedeutsamer Landschaftselemente, Denkmale
bzw. historischer Landnutzungsformen; unter anderem: Nationalparke, Kernzonen der Biospharenre-
servate, besonders sensible Bereiche von Naturschutz- oder Landschaftsschutzgebieten, Kern- und
Pufferzonen von UNESCO-Welterbestatten.

Das Landschaftsbild des Potentialgebiets hat nur eine geringe bis mittlere Bedeutung.
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Erholung

Das Potentialgebiet stellt keinen Erholungsschwerpunkt fir die Region dar. Besondere Erholungsein-
richtungen sind nicht vorhanden. Das Gebiet liegt nicht siedlungsnah und verliert durch seine Vorbe-
lastungen (Ackerbau, technische Infrastruktureinrichtungen, Verkehrslarmbelastungen) weiter an At-
traktivitat. Autobahn und BundesstraBe stellen fur die umgebenden Siedlungsbereiche eine starke Za-
sur mit hoher Zerschneidungswirkung dar. Das Potentialgebiet weist keine Einbindung in Wander-
wegenetze, Touristikprogramme oder sonstige Erholungskonzepte auf. Eine tatsdchliche Erholungs-
funktion ist kaum gegeben und auch keine gesonderte ErschlieBung dafur vorhanden. Von Erholungs-
suchenden nutzbare Grunanlagen gibt es nicht. Das Potentialgebiet wird daher nur selten durch Spa-
zierganger und Fahrradfahrer frequentiert.

Im Hinblick auf die Erholungsnutzung ist das Gebiet insgesamt nur von geringer Bedeutung.

Konflikte

Wesentliche Veranderungen des Landschaftsbildes sind infolge von Hochbauten im Potentialgebiet
zu erwarten. Es kommt zu einer dauerhaften Veranderung des Landschaftsbildes bzw. der land-
schaftsbildpragenden Strukturen. Topographisch bedingt, d.h. wegen der Kuppenlage des Gebiets,
werden die geplanten Industrie- und Gewerbeansiedlungen in der umgebenden Landschaft weithin
wahrnehmbar sein. Die derzeit ackerbaulich genutzte Landschaft wird groBradumig in einen gewerblich
bzw. industriell gepragten Siedlungsbereich umgestaltet.

Fazit

Im Rahmen des Ausgleichskonzept besteht die Moglichkeit, das Potentialgebiet mit Freiflachen mit
hoher Aufenthaltsqualitat sowie landschaftsgebundenen Erholungseinrichtungen (z.B. Rad- und Wan-
derwege) auszustatten, so dass eine Verbesserung der Erholungsnutzung erreicht werden kann. Die
Gestaltung der einrahmenden Grlinflachen wird maBgeblich das MafB der Sichtbarkeit der geplanten
Nutzungen bestimmen.

3.2.10 Landwirtschaft

Bestand und Bewertung

Das Ausgangssubstrat flir die Bodenbildung im Potentialgebiet war der LOB. Dieser wurde als mehrere
Dezimeter machtige Schicht aus L68 und SandloB angeweht. Auf diesem LoBschleier haben sich unter
den kontinentalen klimatischen Bedingungen fruchtbare Schwarzerden mit sehr hoher natirlicher Er-
tragsfahigkeit entwickelt. Deren Bodenzahlen ubersteigen groBtenteils den Wert 80, stellenweise wer-
den Werte von 60 — 80 erreicht. Sie sind damit fur die landwirtschaftliche Nutzung sehr gut geeignet.

Das insgesamt ca. 440 ha umfassende Potentialgebiet beinhaltet Gberwiegend Acker als landwirt-
schaftliche Nutzflache. Die Landwirtschaft nimmt somit einen GroBteil (ca. 90 %), d.h. knapp 400 ha
des Potentialgebiets ein.
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Abbildung 15: Eignung als Ackerland
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Quelle: Metadaten Verbund (MetaVer)

Konflikte

Mit der Umsetzung der geplanten Bebauung und den dazugehorigen AusgleichsmaBnahmen ist von
einem vollstandigen Verlust von 400 ha hochwertiger Ackerflachen auszugehen. Die durch die Fla-
cheninanspruchnahme erforderlichen umfangreichen KompensationsmaBnahmen auBerhalb des
Potentialgebiets konnten potenziell weitere landwirtschaftliche Nutzflachen beanspruchen.

Fazit

Die Uberschlagige Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ermittelt fur die Variante | ein Ausgleichsdefizit von
ca. 8 Mio. BP. Wurde der erforderliche Ausgleich, eine dkologische Aufwertung, ausschlieBlich auf
Ackerflachen stattfinden, waren weitere 80 ha Flachenbedarf zu erwarten. Zu bevorzugen sind des-
halb grundsatzlich AusgleichsmaBnahmen, die auf eine Entsiegelung bzw. einen Riickbau brachlie-
gender Versiegelungen hinwirken oder MaBnahmen, fur die keine weiteren hochwertigen Ackerflachen
benotigt werden (z.B. NaturschutzgroBvorhaben, Biotopverbundsysteme).

Fur die Variante Il kdnnte innerhalb des Potentialgebiets ein vollstandiger 6kologischer Ausgleich er-
reicht werden.
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3.2.11 Schutzgebiete i.S.d. Naturschutzrecht

Bestand und Bewertung

FFH- und Vogelschutz- und Naturschutzgebiete

Das nachstgelegene Europaische Schutzgebiet, das FFH-Gebiet FFH 0183 LSA ,,Saalehange bei Gos-
eck®, das auch als Naturschutzgebiet ausgewiesen ist, befindet sich in einer Entfernung von etwa
6,6 km westlich des Potentialgebiets.

Abbildung 16: FFH-Gebiete in der Umgebung

Erlduterungen: rote Schraffur am linken Bildrand = FFH-Gebiet
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Quelle: Geodatenportal Sachsen-Anhalt (2024) (bearbeitete Abbildung)
Landschaftsschutzgebiete

Unmittelbar westlich der Autobahn A9 liegt das Landschaftsschutzgebiet ,,Saaletal®. Der Schutzzweck
des LSGs bezieht sich auf die Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft, die in 8 1 Nr. 4 Lan-
desnaturschutzgesetz LSA als Ziel des Naturschutzes vorgegeben ist. Das Schutzgebiet soll in einem
durch Intensivlandwirtschaft, Braunkohlenverarbeitung, Karbonchemie und Kraftwerke gepragten,
strukturarmen Raum der Bevolkerung Flachen mit Erholungswert und landschaftlicher Schonheit be-
reitstellen. Die okologische Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie die Nutzfahigkeit der Na-
turguter sollen erhalten bzw. wiederhergestellt werden.

Im Bereich des Potentialgebiets ist das Landschaftsbild des LSGs durch offenes Ackerland und klei-
neren Siedlungsflachen von KoBlitz-Wiedebach und Langendorf gepragt. Die Erholungseignung des
LSG ist in diesem Teilbereich jedoch infolge des Intensivackerbaus nur bedingt gegeben. Bestehende
Infrastruktureinrichtungen (Autobahn A9, BundesstraBe B91, Hochspannungsmasten, Windrader)
stellen eine weitere bedeutende Vorbelastung fur eine landschaftsbezogene Erholungsnutzung dar.
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Abbildung 17: Landschaftsschutzgebiete in der Umgebung

Erlduterungen: gelbe Schraffur = LSG Saaletal; schwarze Strichlinie = Grenze des Potentialgebiets;

Quelle: Geodatenportal Sachsen-Anhalt (2024) (bearbeitete Abbildung)

Konflikte und Potentiale
FFH-Gebiet

Nach § 1a Abs. 4 BauGB sind die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck von Européaischen Schutzge-
bieten (FFH- und Vogelschutzgebiete) im Rahmen der Bauleitplanung bzw. nachgeordneter immissi-
onsschutzrechtlicher Genehmigungsverfahren zu berucksichtigen. Dabei ist zu prufen, ob die Erhal-
tungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung bzw. die Europai-
schen Vogelschutzgebiete erheblich beeintrachtigt werden kénnen. Als einzig denkbarer Wirkfaktor
waren Beeintrachtigungen durch Luftschadstoffeintrage groBerer Industrieansiedlungen zu nennen.
Im Rahmen von hierzu erforderlichen Genehmigungsverfahren nach Bundesimmissionsschutzgesetz
ist nachzuweisen, dass von den Emissionen der geplanten Vorhaben keine erheblichen Auswirkungen
ausgehen.
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Durch die bei einer Potentialgebietsentwicklung erforderlichen AusgleichsmaBnahmen kénnen zur
Aufwertung der FFH-Gebiete bzw. seiner Pufferflachen entsprechend erganzende Landschaftsele-
mente oder Biotop- und Biotopverbundfldchen geschaffen und angelegt werden.

Landschaftsschutzgebiet

Die Flachen direkt westlich der A9 sind von hochgeschossigen Bebauungen im Potentialgebiet betrof-
fen. Konflikte ergeben sich insbesondere zu dem Schutzzweck des LSGs des Erhalts der Vielfalt, Ei-
genart und Schonheit der Landschaft sowie dem Schutzziel, der Bevilkerung Fldchen mit Erholungs-
wert und landschaftlicher Schonheit bereitzustellen. Die Bedeutung der betroffenen Flachen als Teil
des Landschaftsschutzgebietes ist allerdings infolge vielfaltiger, erheblicher Vorbelastungen eher als
gering anzusehen.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind MaBnahmen zu entwickeln, die eine weitere Beeintrachtigung des
Landschaftsschutzgebiets moglichst vermeiden. Die ausgerdumten Ackerflachen auf der betroffenen
LSG-Teilflachen kénnen durch die bei einer Potentialgebietsentwicklung erforderlichen Kompensati-
onsmaBnahmen (z.B. Planzungen, Extensivierungen, Entwicklung Biotopverbund) aufgewertet wer-
den.

Fazit
FFH-Gebiet

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist nicht von erheblichen Beeintrachtigungen auszugehen. Im Rah-
men der Bauleitplanung bzw. den nachgeordneten immissionsschutzrechtlichen Verfahren ist sicher-
zustellen, dass von geplanten Vorhaben im Potentialgebiet keine erheblichen Auswirkungen ausge-
hen. Bei Beachtung der gesetzlichen Rahmenbedingungen zu den bestehenden FFH-Gebieten (Vor-
prufungen, FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung) besteht flr beiden Varianten ein gleichermaBen gerin-
ges Konfliktpotential.

Landschaftsschutzgebiete

Die Inanspruchnahme des Potentialgebiets durch hochgeschossige Industrie- und Gewerbeansied-
lungen besitzt ein mittleres Konfliktpotential hinsichtlich der LSG-Verordnung. Dabei steht das Kon-
fliktpotential in direktem Zusammenhang mit der Héhe und dem MaB der Bebauung. Die Minderungs-
und insbesondere die AusgleichsmaBnahmen spielen hierbei eine besondere Rolle.

3.2.12 Zwischenfazit

Das Potentialgebiet A liegt zu etwa 20% im Trinkwasserschutzgebiet ,,Langendorfer Stollen“ (Zone Ill),
was bestimmte Einschrankungen und Genehmigungspflichten fir Bauvorhaben mit sich bringt, um
vor allem chemische Verunreinigungen zu verhindern. In dieser Zone sind viele bauliche und industri-
elle MaBnahmen genehmigungspflichtig oder verboten, insbesondere solche, die wassergefahrdende
Stoffe beinhalten. Dennoch ist eine gewerbliche Entwicklung grundsatzlich maoglich, erfordert jedoch
enge Abstimmungen mit der Wasserbehdrde.

Bezuglich des Denkmalschutzes konnten keine eingetragenen Denkmaler im Potentialgebiet identifi-
ziertwerden, jedoch widerspricht dies einem Flachennutzungsplan, der einen (kleinteiligen) Denkmal-
bereich ausweist. Hier sind genauere Untersuchungen und behdrdliche Abstimmungen notwendig.
Archdologische Funde kénnten wahrend der Bauarbeiten auftreten, was eine archdologische Doku-
mentation und Abstimmung mit den zustandigen Behdrden erfordert.
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Zum Bodenschutz wurde ein militarischer Altstandort (Flakstellung Wellensittich) im Teilbereich A
identifiziert, wobei Kontaminationen und schadliche Bodenveranderungen moéglich sind. Auch gibt es
Kampfmittelverdachtsflachen, deren genaue Lage erst nach detaillierten Untersuchungen festgelegt
werden kann. Der historische Braunkohlebergbau hat méglicherweise Baugrundschwéachen hinterlas-
sen, und die hohe Fruchtbarkeit der landwirtschaftlich genutzten Flachen im Gebiet muss bei der Pla-
nung berucksichtigt werden.

Insgesamt sind weitere detaillierte Untersuchungen und Abstimmungen mit den zustandigen Behor-
den erforderlich, um genaue Aussagen zu den Fachthemen treffen zu kénnen.

Die Auswirkungen der geplanten Bauvorhaben auf die Umwelt, die Landschaft und die Wohnqualitat
konnen in drei Phasen unterteilt werden: Bau-, anlagen- und betriebsbedingte Faktoren. Wahrend der
Bauphase treten temporare Flacheninanspruchnahmen, Bodenabtrag, Schadstoffemissionen und
Larm auf. Die Anlagephase fuhrt zu dauerhaften Flachenversiegelungen und Verdnderungen im Land-
schaftsbild. Betriebsbedingte Einflisse umfassen Gewerbe- und Verkehrslarm sowie Lichtemissio-
nen.

Die Konflikte werden nach ihrer Intensitat, raumlichen Ausbreitung und Dauer bewertet. MaBnahmen
zur Vermeidung und Minderung der Umweltauswirkungen werden vorgeschlagen, wie zeitliche Ein-
schrankungen bei der Rodung zum Schutz von Vogeln, Begrenzung der Versiegelung, Schaffung neuer
Geholzstrukturen und Dachbegriinungen zur Reduzierung des Regenwasserabflusses. Im Potenzial-
gebiet, das hauptsachlich aus intensiv genutzten Ackerflachen besteht, sind nur wenige geschitzte
Tierarten zu erwarten. Insbesondere Vogel der offenen Landschaft, wie die Feldlerche, kdnnen dort
geeignete Lebensbedingungen finden.

Far die Variante | bleibt ein erhebliches Ausgleichsdefizit, das extern ausgeglichen werden muss. Va-
riante Il hingegen ermoglicht einen vollstandigen Ausgleich innerhalb des Gebiets. Der Boden des Po-
tenzialgebiets besteht aus fruchtbaren Schwarzerden, was zu erheblichen Eingriffen durch die geplan-
ten Bauvorhaben flhrt. Trotz der geringen Versickerungsfahigkeit der Béden wird nicht mit einer Ver-
ringerung der Grundwasserneubildung gerechnet.

Klimatisch liegt das Gebietin einer niederschlagsarmen Region. Die unbebaute Landschaft produziert
Kalt- und Frischluft, wobei die Bebauung zu einem Verlust dieser Gebiete fuhrt. Dies ist insofern auch
von dem genauen AusmaB der Bebauung abhangig (vgl. bspw. Vorzugsvariante und Variante Il, Kapitel
4.2). Es werden MaBnahmen zur Berlicksichtigung lokalklimatischer Gestaltungsgrundsatze empfoh-
len. AbschlieBend wird die Erstellung eines klimadkologischen Gutachtens angeraten, um die Auswir-
kungen auf das lokale Klima und CO2-Einsparmdglichkeiten zu bewerten.

3.3 Topographie, Oberflaichengewasser und Hydrogeologie
3.3.1 Topographie

Die Topografie innerhalb des Potentialgebiets und im angrenzenden Umfeld kann als vergleichsweise
flach eingestuft werden. Aufgrund der enormen Gebietsausdehnung sind jedoch auch innerhalb ein-
zelner Teilflachen erhebliche Hohenunterschiede gegeben. Eine flachendeckende Vermessung der
Flache lag nicht vor. Deshalb wurde auf verfugbare Laserscandaten zuruickgegriffen. Mit diesen wurde
ein digitales Gelandemodell erarbeitet, um die notwendigen Hohengrundlagen fur die konzeptionelle
Bearbeitung zu erhalten.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die topografischen Verhaltnisse mit den berechneten Hohenlinien
und exemplarischen Héhenkoten.
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Abbildung 18: Topographische Verhéltnisse
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Quelle: eigene Darstellung

Innerhalb des Gebietsumgriffs sind Geldndehohen zwischen 168,00 m+NN und 196,00 m+NN vorhan-
den. Es sind Hochpunkte im Gebietskern und zu den Randern hinabfallende Flachen festzustellen.
Das Gebiet liegt somit auf einem ,,Hohenrucken® und fallt grundsatzlich in westliche, sudliche und
Ostliche Richtung ab. In der Folge sind innerhalb des Gebiets keine Gewasser vorhanden und somit
auch keine Hochwasser- und Uberflutungsgefahren auBerhalb liegender Einzugsgebiete gegeben.

Uberwiegend liegen im Gebiet Gelandeneigungen unter 2 % vor, weshalb man grundsatzlich von einer
sehr guten Ausgangssituation in Bezug auf die Herstellung ausgedehnter horizontaler Gewerbe- und
Industriefldchen sprechen kann. In den in vorstehender Abbildung griin gekennzeichneten Bereichen
sind Flachen mit hoher Reliefenergie (Gelandeneigung) zu lokalen Tiefpunkten vorhanden.
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3.3.2 Oberflaichenwasser

Der Hochwasserschutz im Burgenlandkreis, insbesondere in der Stadt Zeitz an der WeiBen Elster, ist
ein zentraler Bestandteil der Landesstrategie zum Hochwasserschutz Sachsen-Anhalts. In den ver-
gangenen Jahren wurden umfangreiche MaBnahmen ergriffen, um die Hochwassersicherheit zu ver-
bessern. Dazu gehoren unter anderem die Sanierung und Instandsetzung der Deiche entlang der Wei-
Ben Elster. Diese MaBnahmen sind notwendig, um die Region vor den wiederkehrenden Hochwasser-
gefahren zu schutzen, die durch den Klimawandel und die damit einhergehende Wetterextreme ver-
starkt werden.

Innerhalb des Potentialgebiets gibt es keine Gewasser. Entsprechend der Gewasserkarte liegen unter-
halb der Potentialflache die Gewasser:

= im Westen Richtung Ortslage KoBlitz-Wiedebach: Gewasser GreiBlaubach
= im Suden Richtung Ortslage Nessa: Gewasser Nessa
= im Osten Richtung Ortslage Webau: Gewasser Maisitzgraben

= im Osten Richtung Ortslage Aupitz: Gewasser Aupitz

Abbildung 19: Gewiésser im direkten Umfeld
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Quelle: Landesbetrieb fur Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt / Landesportal Sachsen-Anhalt,
Hochwassergefahrenkarte (bearbeitet)
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Bis auf die GreiBlaubach flieBen die Gewasser der Rippach zu (Gewasser I. O). MaBBgebend fir die
mogliche Einleitung von Niederschlagswasser (Abwasser) aus neuen versiegelten Flachen sind jedoch
die o. g. Gewasser nachrangiger Ordnung.

Die genannten Gewasser besitzen aufgrund ihrer kleinen Einzugsgebiete nur sehr kleine Querschnitte
und kdnnen in der Folge im Oberlauf auch keine nennenswerten zusatzlichen Siedlungsabflisse auf-
nehmen. Die Rahmenbedingungen fir mogliche Einleitungen aus dem Potentialgebiet wurden mit
dem Landesbetrieb fur Hochwasserschutz und Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (LHW) abgestimmt.
Grundlage der behordlichen Festlegung stellen die Vorgaben des Ministeriums flr Landwirtschaft und
Umwelt Sachsen-Anhalt fir Gewéasserbenutzungen™ dar.

Danach wird die zulassige Einleitwassermenge aus dem spezifischen 100-jahrlichen Ereignis (Qra(ioo)
und der geplanten kanalisierten Flache ermittelt. Sie darf jedoch nicht groBer als 10 % des mittleren
Hochwasserabflusses (MHQ) jedoch mindestens Q.. = 10 Us betragen. Fir die Gewasser resultieren
daraus folgende maximalen EinleitgroBen:

=  Gewasser GreiBlaubach Q,,=ca. 12 /s
= Gewasser Nessa Q,,=ca.10l/s
=  (Gewasser Maisitzgraben Q,, =ca. 16 Us

=  Gewasser Aupitz Q,, =ca. 32 /s

Die EinleitgroBen sind sehr gering, weshalb der Hinweis erfolgte, dass diese im weiteren Planungspro-
zess bei Feststellen unverhaltnismaBig hoher Aufwendungen fir den Regenwasserriickhalt, unter be-
stimmten Voraussetzungen, erhoht werden kénnen. Dies ist dann der Fall, wenn z. B. nachgewiesen
werden kann, dass eine héhere Wassermenge vom Gewasser schadlos aufgenommen werden kann.
Schadlos bedeutet sowohl aus hydraulischer Sicht als auch aus Sicht der Gewasserdokologie. Aktuell
liegen jedoch derartige Grundlagen (hydrologisch-hydraulische Untersuchungen und 6kologische Be-
wertungen) flr die vorstehenden und weiterfihrenden Gewasser (Rippach) bis zur Saale nicht vor.

3.3.3 Hydrogeologie und Wasserschutzgebiete

Teile des Potentialgebiets (A2, A8) befinden sich innerhalb der Wasserschutzzone Il des Langendorfer
Stollens (Gebietsnummer STWSG0097).

4 Gewésserbenutzungen durch das Einleiten von Niederschlagswasser aus einem Regenwasser- oder Mischwasserkanal; RAErl. Des
MLU vom 23.5.2013 - 23.4-62551
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Abbildung 20: Wasserschutzzonen des Wasserschutzgebiets ,,Langendorfer Stollen*
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Quelle: eigene Darstellung

Die Rechtsgrundlage bildet die Schutzgebietsverordnung vom 11.02.2001. Neben der Verordnung
selbst gelten fur jegliche MaBnahmen innerhalb festgesetzter oder faktischer Wasserschutzgebiete
die Regelungen der DVGW-Richtlinien flr Trinkwasserschutzgebiete, sowie die DVGW-Arbeitsblatter
W 101" und W 102", Aus den Regelwerken und der Schutzgebietsverordnung gehen verschiedene
Verbotstatbestdnde und Einschrankungen hervor. Auszugsweise sind folgende infrastrukturellen Ver-
botstatbestande bzw. genehmigungspflichtige MaBnahmen flr die Infrastrukturplanung von Bedeu-
tung:

> DVGW, Deutscher Verein des Gas- und Wasserfachs e. V. (Hrsg.): Richtlinien fiir Trinkwasserschutzgebiet; Teil 1: Schutzgebiete fiir
Grundwasser Arbeitsblatt DVGW W 101 (A), Mérz 2021
6 DVGW, Deutscher Verein des Gas- und Wasserfachs e. V. (Hrsg.): Richtlinien fiir Trinkwasserschutzgebiet; Teil 1: Schutzgebiete fiir
Grundwasser Arbeitsblatt DVGW W 101 (A), Mé&rz 2021
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Tabelle 5: Auszug zu verbotenen (V) und genehmigungspflichtigen (G) MaBnahmen aus der Schutzgebietsverord-
nung

Pos.-Nr. Artder Nutzung Trinkwasserschutzzone
1l ]
1. Bergbau, Erdaufschliisse und unterirdische Lager
1.2 Bodenabbau und Erdaufschlusse (wie Ton,- Sand- und Kiesgruben, Steinbriiche)
1.2.1. - ohne Grundwasserfreilegung \Y G
- mit Grundwasserfreilegung \" Vv
2. Kommunalwirtschaft, Industrie und Gewerbe
2.1. Neuausweisung und Ausweitung von Baugebieten Vv G
2.4. Errichtung und Betrieb von Transformatoren \" G
4. Abwasser und Abwasseranlagen
4.1.1.  Versenkenvon Abwasser, einschlieBlich des von Verkehrs- und Dachflachen v v
abflieBenden Wassers Uber Schluckbrunnen und vergleichbare Einrichtungen
4.1.2.  Untergrundverrieselung von industriellen oder gewerblichen Abwassern Vv Vv
4.2. Einleiten von Abwasser und das von Verkehrsfladchen abflieBende Wasser in v G
oberirdische Gewasser, sofern das Gewasser anschlieBend die Schutzzone I
durchflieBt
4.3. Durchleiten von Abwasser durch das Schutzgebiet Vv G
4.4, Hinausleiten von Abwasser aus dem Schutzgebiet G G
4.5. Bau und Erweiterung von Kanalisation, Abwasserbehandlungsanlagen und Vv G
Abwassersammelgruben
7. Verkehrswesen
7.1. Neubau und Ausbau von Verkehrswegen, wie Autobahnen, StraBen, fuir \" G
Motorfahrzeuge zugelassene Wege (mit Ausnahme von land- und
forstwirtschaftlichen Wirtschaftswegen), einschlieBlich Parkplatze
7.2 Bahnlinien, Gleisanlagen Vv G
7.3. Guterumschlagplatze, -bahnhéfe und Rangierbahnhdofe Vv G
7.5. Verwendung von auswasch- und auslaugbaren wassergefahrlichen Materialien Vv Vv
zum StraBen-, Wege- oder Wasserbau sowie Schienen- und Luftverkehr
7.6. Versickern von Larmschutzddmmen von Verkehrsflachen in den Untergrund Vv G

Quelle: Verordnung Uber die Festsetzung eines Wasserschutzgebiets fir die Wassergewinnungsanlage ,,Langendorfer
Stollen®, Februar 1998

Die Kenntnis der hydrogeologischen Verhaltnisse ist fur die Bewertung der Moglichkeiten der entwas-
serungstechnischen Versickerung und der Rahmenbedingungen bei der Durchfuhrung von baulichen
MaBnahmen selbst, von hoher Bedeutung. Auf hydrogeologische- oder Baugrundgutachten, welche
auf Aufschlissen zu Geologie und Grundwasser basieren, konnte im Rahmen dieser Studie nicht zu-
ruckgegriffen werden. Deshalb galt es eine ndherungsweise Einschatzung auf anderer Grundlage
durchzufihren.

Fur die Ausarbeitung standen ausschlieBlich Daten der LSBB'” und der Landesbohrdatenbank'®zur
Verfugung. Die Daten stammen aus derim weiteren Umfeld durchgefihrten SanierungsmaBnahme fur

7 | SBB, LandesstraBenbaubehérde Sachsen-Anhalt
'8 | andesbohrdatenbank, abrufbar unter https://www.geodaten.lagb.sachsen-anhalt.de/wilma.aspx?pgld=3
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das Regenrlickhaltbecken 921 an der B91 (Ortsumgehung WeiBenfels). Der hydrogeologische und ge-
otechnische Untersuchungsbericht'® beinhaltet folgende grundsatzliche Ergebnisse:

a) Bodenschichtung
- bis 6,0 m unter Gelande LoB
- bis 9,0 m unter Gelande Geschiebemergel
- bis 21,0 m unter Gelande Kies / Sand
- Uber 21,0 m unter Gelande Tertiar

b) Grundwasserflurabstand 53 m unter Gelande (Kluftgrundwasserleiter Mittlerer Buntsand-
stein)

c) Die entwéasserungstechnische Versickerung ist nur durch Tiefenrigolen moglich, da die
Durchlassigkeit der Schichten oberhalb der Kies- / Sandschicht zu gering ist.

d) Die Versickerungsleistung des unterhalb liegenden Kluftgrundwasserleiters wurde mit
1,0*10° m/s angenommen, wobei hierflir kein Nachweis erbracht werden konnte.

e) Eswurde empfohlen, trotz nachgewiesener Versickerungsleistung der Versickerungsrigolen,
eine weitere Moglichkeit einer Ableitung in die Vorflut vorzusehen.

Aus anderen MaBnahmen des LSBB ist bekannt, dass an zahllosen Beckenstandorten der Autobahn-
entwasserung innerhalb der LoBzone Sachsen-Anhalts die Versickerung im Baugrund ausgesprochen
schwach und erst in Tiefen von 15 m und mehr unter GOK gut méglich ist. Die Ubertragbarkeit der vor-
genannten Aufschlussergebnisse auf die groBe Potentialflache ist nur als Tendenz zu den zu erwarten-
den hydrogeologischen Verhaltnissen zu werten. Die Machbarkeitsstudie musste jedoch auf diese al-
lein verfligbare Grundlage abstellen und ist an dieser Stelle mit erheblichen Unsicherheiten in Bezug
auf die Versickerungsfahigkeit der Boden und die Grundwasserverhaltnisse behaftet.

3.34 Niederschlagsverhaltnisse

Die Bemessungsniederschlage fir das Potentialgebiet wurden dem aktuellen KOSTRA-DWD 2020%°
entnommen. KOSTRA-DWD steht flur ,Koordinierte Starkniederschlagsregionalisierung und
-auswertung des Deutschen Wetterdienstes®. Danach ergibt sich folgende Niederschlagsstatistik:

% Hydrogeologischer / Geotechnischer Untersuchungsbericht: B 91, OU WeiBenfels; Sanierung des Regenriickhaltebeckens 921 und
Umbau zu einem Versickerungsbecken, R. Porsche Geoconsult im Auftrag des LSBB, Oktober 2012

20 Institut fir technisch-wissenschaftliche Hydrologie GmbH (2023): KOordinierte STarkniederschlags-Regionalisierungs-
Auswertungen (itwh KOSTRA-DWD 2020), Software zur einfachen Nutzung der KOSTRA-Daten des Deutschen Wetterdienstes, 2023
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Abbildung 21: Niederschlagsdaten fiir das Potentialgebiet aus KOSTRA-DWD 2020

Niederschlagsspenden nach
KOSTRA-DWD 2020

Rasterfeld : Spalte 172, Zeile 136 INDEX RC 1 136172
Ortshame : Obernessa (ST)
Bemerkung :
Dauerstufe D Niederschlagspenden rN [l/(s-ha)] je Wiederkehrintervall T [a]
1a 2a 3a 5a 10a 20a 30a 50a 100 a
5 min 256,7 3233 363,3 416,7 496,7 576,7 630,0 700,0 796,7
10 min 163,3 206,7 231,7 266,7 316,7 368,3 403,3 446,7 510,0
15 min 1233 155,6 175,6 201,1 2389 2778 303,3 336,7 3844
20 min 100,0 126,7 1425 164,2 194,2 2258 246,7 274,2 312,5
30 min 74,4 93,9 105,6 121,7 1444 167,8 183,3 203,3 232,2
45 min 54,8 69,3 78,1 89,6 106,7 123,7 135,2 150,0 171,5
60 min 442 55,6 62,8 72,2 85,6 99,7 108.,6 120,6 137.8
90 min 324 40,7 46,1 53,0 62,8 73,1 79,8 88,5 101,1
2h 26,0 32,8 36,9 425 50,4 58,6 63,9 71,0 81,1
3h 19,0 24,0 27,0 31,0 36,9 429 46,8 51,9 59,3
4h 15,2 19,2 21,6 249 29,5 34,3 37,4 415 474
6h 11,1 14,0 15,8 18,1 21,6 25,0 27,4 30,4 34,7
9h 8,1 10,2 11,5 13,2 15,7 18,3 20,0 22,2 253
12h 6,5 82 9,2 10,6 12,6 14,6 16,0 17,7 20,2
18h 4,7 6,0 6,7 7.7 9,2 10,7 11,7 12,9 14,8
24 h 3,8 48 5,4 6,2 73 8,5 93 10,3 11,8
48h 22 28 3.1 36 43 5,0 54 6,0 6.9
72h 1,6 2,0 23 2,6 3,1 3,6 4,0 4.4 5,0
4d 1,3 16 1,8 21 25 29 3,2 35 4,0
5d 1,1 14 1,5 18 2,1 2,4 2,7 3,0 34
6d 0,9 12 1,3 15 1,8 2,1 23 2,6 29
7d 0,8 1,0 1,2 14 1,6 1,9 2,0 23 2,6
Legende
T Wiederkehrintervall, Jahrlichkeit in [a]: mittlere Zeitspanne, in der ein Ereignis einen Wert einmal erreicht oder
uberschreitet
D Dauerstufe in [min, h, d]: definierte Niederschlagsdauer einschlieRlich Unterbrechungen
N Niederschlagsspende in [I/(s-ha)]

Quelle: Deutscher Wetterdienst, KOSTA-DWD (2020)

3.3.5 Zwischenfazit

Die Topografie im betrachteten Gebietist iberwiegend flach, weist aufgrund der enormen Gebietsaus-
dehnung dennoch deutliche Hohenunterschiede auf. Ein digitales Geldndemodell, basierend auf La-
serscandaten, zeigt Gelandehodhen zwischen 168 m und 196 m tUber NN. Die Geldndeneigung betragt
meist unter 2 %, was die Schaffung ausgedehnter Gewerbe- und Industriefldchen erleichtert. Das Un-
tersuchungsgebiet liegt auf einem Hohenrucken und fallt nach Westen, Stiden und Osten ab, wodurch
es keine Gewasser und somit keine Hochwassergefahren gibt.

Angrenzende Gewasser wie GreiBlaubach, Nessa, Maisitzgraben und Aupitz, kdnnen jedoch nur sehr
eingeschrankt anfallendes Niederschlagswasser aufnehmen. Die behdrdlich zuladssigen Einleitwas-
sermengen fur diese Gewasser sind deshalb auch sehr gering. Sie kdnnen in weiterer Abstimmung mit
den Genehmigungsbehdrden erhdht werden, falls nachgewiesen wird, dass die Gewasser mehr Was-
ser schadlos und dkologisch vertraglich aufnehmen kénnen und der Hochwasserschutz fur die Unter-
lieger gegeben ist.

Teile des Gebiets befinden sich in der Wasserschutzzone Ill des Langendorfer Stollens. Hier gelten
strenge Regelungen und Einschrankungen fur bauliche MaBnahmen, um den Trinkwasserschutz zu
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gewahrleisten. Hydrogeologische Daten deuten darauf hin, dass die entwasserungstechnische Versi-
ckerung aufgrund der geologischen Verhaltnisse schwierig ist. Erst in tieferen Bodenhorizonten liegen
versickerungsfahige Boden vor. Diese Erkenntnisse basieren auf aktuell verfigbaren Daten im Umfeld
des Gebiets und mussen in der Folge durch eine umfassende hydrogeologische Untersuchung zum
Gesamtgebiet weiter verifiziert werden.

3.4 Verkehr und Infrastruktur
3.4.1 StraBenverkehrsanlagen

Das Potentialgebiet liegt ca. 5 km sudostlich der Kreisstadt WeiBenfels auf den Gemarkungen der be-
teiligten Kommunen WeiBenfels, Lutzen, Hohenmolsen und Teuchern.

Der nachfolgende Auszug aus der StraBenverkehrskarte zeigt die raumliche Einordnung des Potential-
gebiets im umliegenden StraBenverkehrsnetz. Danach liegt dieses unmittelbar am Verkehrsknoten der
A9 - B91 und ist somit verkehrstechnisch optimal anzubinden.

Abbildung 22: Verkehrsraumliches Umfeld (Kartengrundlage: StraBenkarte des Burgenlandkreises)
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Quelle: StraBenkarte des Burgenlandkreises (Kartengrundlage, bearbeitet)
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Die Autobahn A9 stellt eine national bedeutende Verkehrsachse in Ost- und Mitteldeutschland dar. Sie
verbindet die Metropolregionen Minchen, Nurnberg, Leipzig und Berlin und durchquert den Burgen-
landkreis in Nord-Sud-Richtung. Die 6-streifig ausgebaute Autobahn tangiert das Potentialgebiet im
Nordwesten. Unmittelbar nordlich dieses bildet die Anschlussstelle WeiBenfels den Knotenpunkt zwi-
schen der A9 und der BundesstraBe 91. Die Anschlussstelle ist als planfreier Knotenpunkt mit der Cha-
rakteristik eines Autobahnkreuzes ausgebaut und weist somit eine sehr hohe Leistungsfahigkeit auf.

Die BundesstraBe B91 stellt die Hauptverkehrsverbindung zwischen den regionalen Wirtschaftszen-
tren Halle (Saale), Merseburg, WeiBenfels und Zeitz dar. Sie durchquert das Potentialgebiet in Nord-
Sud-Richtung und dient als Anbindungspunkt der duBeren ErschlieBung des Potentialgebiets. Aus
Norden kommend wird die B91 als KraftfahrstraBe betrieben und weist aufgrund ihres hohen Verkehrs-
aufkommens einen zweibahnigen, vierstreifigen Querschnitt mit baulicher Mitteltrennung (RQ 21 nach
RAL?Y) auf. Sie ist tiber die Anschlussstelle WeiBenfels an die A9 angebunden und fiihrt mit weiterhin
zweibahnigem Querschnitt (RQ 21) in Richtung des Planungsgebiets.

Abbildung 23: A9, AS 20 WeiBenfels
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Quelle: Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (Kartengrundlage, bearbeitet)

21 FGSV, Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen (Hrsg.): Richtlinie fiir die Anlage von LandstraBen, RAL, Abs. 4.3
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Nach ca. 500 m trifft sie auf einen Knotenpunkt mit der KreisstraBe K2200. Dieser Knoten ist als plan-
gleiche, signalisierte Einmundung ausgebildet und wird nachfolgend als KP 1 bezeichnet.

Abbildung 24: Knotenpunkt KP 1, B91/ K2200
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Quelle: Landesamt fur Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (Kartengrundlage, bearbeitet)

Auf dem nachfolgenden geradlinigen Netzabschnitt von ca. 2,2 km Lange weist die B91 einen einbah-
nigen, dreistreifigen Querschnitt auf (RQ 15), wobei alternierend in beide Fahrtrichtungen Uberholfahr-
streifen angelegt sind. Der Netzabschnitt endet an der signalisierten Kreuzung der B91 mit der K 2202
in Hohe der Ortschaft Nessa.

Am KP 1 fihrt die K2200 in nérdliche Richtung. Sie ist als LandstraBe der EKL 3 (RQ 11 nach RAL) aus-
gebildet und erschlieBt mittels zweier vorfahrtgeregelter Einmindungen das bestehende Gewerbege-
biet Zorbau von Suden. Sie fuhrt anschlieBend weiter in Richtung Aupitz und Hohenmalsen.
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Abbildung 25: StraBenverkehrsinfrastruktur im Umfeld der Potentialflache
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Quelle: Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (Kartengrundlage, bearbeitet)

Fir die Betrachtungen der Auswirkungen des Vorhabens auf vorhandene StraBen und Knotenpunkte
sind die Verkehrsbelastungen im Bestand sowohl im taglichen Verkehr als auch in den maBgeblichen
Spitzenstunden von Bedeutung. Der Machbarkeitsstudie liegen keine Verkehrserhebungen zugrunde.
Deshalb musste auf verfligbare Daten aus anderen Quellen zuriickgegriffen werden. Mit diesen lasst
sich eine Erstabschatzung der Auswirkungen auf den Verkehr und eine Eingrenzung geeigneter Kno-
tenpunktformen der duBeren ErschlieBung durchfiihren. Das bei der nachfolgenden Bauleitplanung
erforderliche Verkehrsgutachten muss dann auf eine umfassende Erhebung der Verkehre (DTV, Spit-
zenstunden) fur den Analysefall abstellen.

Die heutigen Belastungen im Verkehrsnetz wurden u. a. aus Dauerzahlstellen der LandesstraBenbau-
behdrde Sachsen-Anhalt (LSBB)?2 und weiteren 6ffentlich zuganglichen Verkehrsuntersuchungen?: er-
mittelt. Danach kann von folgenden taglichen Verkehrsmengen im Status Quo ausgegangen werden.

22 | SBB Sachsen-Anhalt, Zéhlstellen 3852, 3904
2 Innovationsregion Mitteldeutschland Tab. 4

Untersuchung von Flachenpotentialen fur ein interkommunales Industrie- und Gewerbegebiet auf den
Gemarkungen der Stadte WeiBenfels, Hohenmaolsen, Lutzen und Teuchern / 2024

64



Abbildung 26: Tagliche Verkehrsmengen [Kfz/d] im Status Quo
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Quelle: Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (Kartengrundlage, bearbeitet)

Derzeit gibt es keine Hinweise darauf, dass Strecken oder Knotenpunkte an die Grenzen ihrer Leis-
tungsfahigkeit stoBen. Die Leichtigkeit des Verkehrs ist aktuell gegeben.

3.4.2 FuB- und Radverkehrsanlagen

Es flihren aktuell nur unbefestigte Feldwirtschaftswege aus Richtung KéBlitz-Wiedebach und Nessa in
das momentan landwirtschaftlich genutzte Gebiet. Entlang der B91 verlauft ein asphaltierter, ca. 4,50
m breiter Wirtschaftsweg, welcher grundsatzlich als Geh- und Radweg genutzt werden kdnnte, aber
aufgrund des Bedarfs und der fehlenden attraktiven Fortfihrung kaum mit dem Rad genutzt wird. Ent-
lang der K2200 verlauft von der B91 bis zur Einmindung Hallesche StraBe auf einer Lange von ca. 600
m ein straBenbegleitender Geh- und Radweg mit einer Breite von ca. 2,50 m.

3.4.3 OPNV, Schienennetz und Guterverkehr

Der OPNV (Offentlicher Personennahverkehr) erfasst sowohl den SPNV (Schienenpersonennahver-
kehr) als auch den OSPV (Offentlicher StraBenpersonennahverkehr). Das Busliniennetz (SNPV) im di-
rekten Umfeld des Potentialgebiets zeigt nachfolgende Abbildung. Demnach verkehren die Buslinien
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o sewic IR

794 (WeiBenfels — Nessa — Teuchern - Hohenmolsen) und 802 (WeiBenfels — Aupitz - Hohenmalsen).
Letztere besitzt aktuell nur eine geringe Verkehrsnachfrage.?*

Abbildung 27: GPNV im Status Quo

S

7
& r 4
Neustadt Hbf 7 Y 4 | N
' 5 achrenwed 4 Nellschiitz
o Y 4 f
N 052 / X
794 \, S ff
%, V| .
PO W T /
eiBenfels Wes %, ) o' irkenhangd
= ‘6: %P A A 5P Sl / Taycha =
; w""‘# ; % L | Z@AGersmmzz /
o Oltwitz. ¢ 2
o F 7 Strag, 800 ol y Géthe
\\“
Granschitz 3
e %
Langendorf %
.
&
4,00 \
e Aupitz \  Webay
Ko8litz-Wiedebach N
\
:; . 9 Rossuln, o \ =
) Potential- < )c\' 302 Wahlitz N -
g K abr; |
?S ‘: ge b ! et Kapsen " h"aﬁé Zetzsch
% o i3
s 3¢ > omuase?,-
Seprittitz & 3 g £l
& N 2 Hohenmolsen =
R K
i
RE
Ttttz sawen Dobd
2 ‘3 Jaucha
-
Legende: Zembschen
O
Keutschen
Rot: Buslinien
Werschen
Oreuhern
: Bahnstrecke Bahn-Haltestelle \

i —Zeijtz” ,Teuchern ‘Oberwerschen
»Weilenfels — Zeitz L4

Runthal
—

1
2
Y
2
- 2
i
%, V' Krbssuin Groben Wildschitz

Quelle: OpenStreetMap — OPNV-Karte (Kartengrundlage, bearbeitet)

Bei der Linie 052 handelt es sich um eine FlixBus-Verbindung ,,Berlin — Gera“, welche am ZOB WeiBen-
fels Halt macht. Perspektivisch wird nicht davon ausgegangen, dass die Linie einen weiteren Halt im
Potentialgebiet erhalt, weshalb die Linie keine Relevanz fir die direkte ErschlieBung und Anbindung
der Flache hat.

Wenige Kilometer sudlich des Potentialgebiets verlauft eine eingleisige Bahnstrecke zwischen den
Hauptbahnhoéfen WeiBenfels und Zeitz. Die Trasse ist als nicht elektrifizierte Hauptstrecke mit Normal-
spur ausgebaut. Die einzige Personenzugverbindung ,,RB 76 Zeitz - WeiBenfels“ wird derzeit von der
DB Regio AG betrieben. Sie wird stundlich in beide Richtungen bedient. Ab Dezember 2024 wird die
Strecke zusatzlich im Verbund des Ostthiringennetzes der Erfurter Bahn befahren werden.?® Die dem
Gebiet am nachsten gelegenen Personenhaltestellen befinden sich in Prittitz und Teuchern in ca. 3-4
km Luftlinie Entfernung.

24 Nahverkehrsplan Burgenlandkreis, Tab. 16
% Thiringer Allgemeine
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Abbildung 28: Schienenverkehrsnetz im Bestand
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Quelle: OpenRailwayMap (Kartengrundlage, bearbeitet)

Guterverkehre benutzen die Strecke nur unregelmaBig. In Teuchern besteht ein Guterbahnhof mit
mehreren Gleisen. Der nachstgelegene groBere Glterbahnhof befindet sich in Zeitz (17 km entfernt).
Das nachste Umschlagsterminal der Deutschen Bahn zum Verladen von Gltern von der StraBe auf die
Schiene befindet sich in Erfurt-Vieselbach (ca. 100 km Fahrstrecke entfernt).

3.4.4

3.4.4.1

Entwéasserungsanlagen

Schmutz-, Regen- und Mischwasseranlagen der Siedlungen

Das Potentialgebiet befindet sich nahezu vollstandig auf landwirtschaftlichen Flachen. Insofern sind
auch keine Anlagen der Siedlungsentwasserung im Gebiet selbst vorhanden. Nordlich des Potential-
gebiets schlieBt unmittelbar das Gewerbe- und Industriegebiet ,,Zorbau“ an. Dieses wird im Trennsys-
tem entwassert. Die dort vorhandenen Schmutzwasserleitungen sind fur die Aufnahme zusatzlicher
Abflisse aus dem Potentialgebiet nicht ausreichend dimensioniert. Der Anschluss kleiner nicht
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abwasserintensiver Betriebe im unmittelbaren Umfeld (Teilgebiete B1, C1, C2) sind jedoch in einer
ersten Entwicklungsphase nach hydraulischer Prifung durchaus denkbar.

Ein weiterer Schmutzwasseranschluss ware grundsatzlich an das Mischwasserkanalnetz in der Zeitzer
StraBe moglich. Dieses beginnt mit einer Nennweite DN 400. Weiter folgend fuhrt das Mischsystem
durch die Stadt WeiBenfels bis zur Kldranlage. Das Regeniiberlaufbecken (RUB 2) wird auf diesem Weg
bis zur Klaranlage mitgenutzt. Die Gesamtstrecke von der moglichen Anbindung Zeitzer StraBe bis zur
Klaranlage mit Querung der Saale (2 Saaledtiker) betragt rd. 2,4 km.

3.4.4.2 Entwasserungsanlagen klassifizierter StraBen im direkten Umfeld

Die Autobahn GmbH und die LSBB?® betreiben fiir die direkt angrenzenden StraBen A9 und B91 Ent-
wasserungsanlagen. Es handelt es sich um die in nachfolgender, innerhalb des Gebietsumgriffs vor-
handenen Regenwasserbehandlungs- und Versickerungsanlagen (Namensgebung in Ermangelung
vorliegender Bestandsplane frei gewahlt), welche gleichzeitig der Riickhaltung dienen. Die an die Be-
cken angeschlossenen Teilflachen, die technische Funktion und Auslegung, sowie das zufihrende
Entwasserungsnetz waren im Rahmen dieser Untersuchung nicht ermittelbar. Sie mussen in jedem
Fall erhalten bleiben.

Abbildung 29: Bestehende, innerhalb des Gebietsumgriffs vorhandene Entwésserungsanlagen
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Quelle: eigene Darstellung

26 | SBB, LandesstraBenbaubehérde Sachsen-Anhalt
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3.4.4.3 Klaranlagen

Aufgrund der GroBe der Potentialflache kommt fir die Reinigung der gewerblich-industriellen
Schmutzwasser nur die Klaranlage WeiBenfels in Betracht. Sie befindet sich in einer Entfernung von
ca. 4,0 km Luftlinie vom Zentrum des Potentialgebiets. Die Klaranlagen Wernsdorf und Teuchern ver-
figen uber keine nennenswerten Reserven der Schmutzwasserbehandlung.

Abbildung 30: Standort Kldranlage WeiBenfels
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Quelle: Landesbetrieb fur Hochwasserschutz und Wasserwirtschafts Sachsen-Anhalt / Landesportal Sachsen-An-
halt, Hochwassergefahrenkarte (bearbeitet)

Die Klaranlage WeiBenfels ist derzeit auf rd. 125.000 Einwohnerwerte ausgelegt. GemaB dem fur den
Ausbau durchgefiihrten Genehmigungs-/Planfeststellungsverfahren wurde eine Erweiterung der Klar-
anlage in drei Ausbaustufen betrachtet:

1. Ausbaustufe: 125.000 EGW (Ausbau 2014, abgeschlossen)
2. Ausbaustufe: 145.000 EGW
3. Ausbaustufe: 165.000 EGW

Die Potentialflache wurde dabei in der 2. Ausbaustufe mit 20.000 EGW und in der 3. Ausbaustufe mit
40.000 EGW berticksichtigt.
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Folgende im Genehmigungsverfahren berlicksichtigten Mischwasserabfliisse zur Klaranlage wurden
von der Abwasserbeseitigung WeiBenfels genannt:

1. Ausbaustufe: 339 U/s (Ausbau 2014, abgeschlossen)
2. Ausbaustufe: 417 Us,
3. Ausbaustufe: 4951/s

Ein daruber hinaus gehender Ausbau der Klaranlage ist auf dem heutigen Gelande nicht mehr méglich.
Ein Neubau mit weiterer Flacheninanspruchnahme ware notwendig, sofern der Abwasseranfall prog-
nostisch héher ausfallen wirde.

Fir die Potentialflache bedeutet dies freie Kapazitaten flr rd. 40.000 EGW bzw. rd. 150 /s hydraulische
Reserve.

3.4.5 Wasserversorgungsanlagen

Zustandig fur die Versorgung des Potentialgebietes mit Trinkwasser sind die Stadtwerke WeiBenfels fur
den Konzessionsbereich WeiBenfels und die Wasserversorgungsgesellschaft Mitteldeutschland mbH
(MIDEWA) fur das restliche Gebiet.

Die nachfolgende Abbildung 31 gibt eine Ubersicht tiber die Konzessionsbereiche fiir die Wasserver-
sorgung im Umgriff des Potentialgebiets.

Die Stadtwerke WeiBenfels betreiben fur die Versorgung der Einwohner nordlich der Saale das Was-
serwerk Markwerbener Wiese. Die Rohwassergewinnung erfolgt hier aus 5 Tiefborunnen und dem
Quellwasser des Langendorfer Stollen. Nach der Forderung erfolgt die Aufbereitung in geschlossenen
Schnellfiltern, wobei Eisen und Mangen entzogen wird.

Das Wasserwerk LeiBling versorgt die Einwohner stidlich der Saale. Hier erfolgt die Wassergewinnung
aus 14 Tiefbrunnen der Wasserfassungen LeiBling und Guldenen Hufe. Nach der Forderung erfolgt die
Aufbereitung ebenso in geschlossenen Schnellfiltern, wobei Eisen und Mangen entzogen wird?’.

27 Website: Stadtwerke WeiBenfels
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Abbildung 31: Konzessionsbereiche Stadtwerke WeiBenfels und MIDEWA
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Quelle: eigene Darstellung

Das von der MIDEWA betriebene Versorgungsgebiet umfasst ein Gebiet von rund 3.200 km?. Das hier-
fur notwendige Leitungsnetz erstreckt sich tiber 5.075 km. Den GrofBteil des Trinkwassers bezieht die
MIDEWA lber die Fernwasserversorgung Elbaue-Ostharz (FEO)?. Das als eines der groBten Fernwas-
serleitungssystemen in Deutschland geltende Betreiberunternehmen verfugt uber ein Trinkwasser-
Leitungssystem zwischen der Rappbodetalsperre im Westen (Ostharz) und der Elbaue bei Torgau im
Osten. Somit erfolgt die Speisung im Wesentlichen Uber das Oberflachenwasser der Talsperre und
dem Uferfiltrat aus der Elbe. Das Fernwassernetz umfasst mit Fernwassertransportleitungen, Wasser-
behaltern und Pumpwerken ein Versorgungsgebiet von ca. 9.000 km?. Fir die Auslieferung sind auBer-
dem 156 Abgabestationen an Ortsnetze oder Endverbraucher vorhanden?®.

28 MIDEWA: Broschiire
2% Website: FEO
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Abbildung 32: Ubersicht Trinkwassertransportnetz und Wasserwerke der FEO
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Quelle: Fernwasserversorgung Elbaue-Ostharz GmbH (FEO)

3.4.6 Energieversorgungsanlagen

Im Potentialgebiet befinden sich 6 Windkraftanlagen mit einer Gesamtleistung von 12,8 MW. Weitere
Anlagen zur Energieversorgung sind nicht vorhanden.

Im angrenzenden Gewerbegebiet Zorbau ist das Unternehmen PreZero Energy Zorbau angesiedelt.
Dieses verwertet Hausmull aus mehreren Hunderttausend Haushalten und erzeugt Strom, Warme
und Dampf fur die Region. In naher Zukunft plant das Unternehmen griinen Wasserstoff zu produzie-
ren. Die geplante 50 Hz-Trasse des SuedOstLinks soll entlang der 6stlichen bzw. stiddstlichen Grenze
des Plangebietes verlaufen.®® Diese ist hinsichtlich der Energieversorgung des IKIG BLK nicht weiter
relevant, musste bzgl. des Verlaufes jedoch bei der Planung bertcksichtigt werden (vgl. hierzu auch
Kapitel 3.1.3).

Eine Ubersicht des Bestandes an Energieversorgungsleitungen ist in der Abbildung 33 dargestellt.

30 1n der Abb. 33 ist ggf. noch ein alter Verlauf der SuedOstLink-Trasse enthalten. Der angepasste Verlauf bzw. sdmtliche Varianten des
Verlaufs sind v.a. in Abb. 11 genau dargestellt.

Untersuchung von Flachenpotentialen fur ein interkommunales Industrie- und Gewerbegebiet auf den
Gemarkungen der Stadte WeiBenfels, Hohenmaolsen, Lutzen und Teuchern / 2024

72



Abbildung 33: Energieversorgung im Bestand

Kosslitz-Wiedebach

R g".“f
/ S, i . = = m m Potentialgebiet
w22 D Py
ey »
Lo %Y mmm— 110 kV Freileitung
5 353 flnemessa) 4
B0 \&sﬂ?&é 2 s Gashochdruckleitung
N\ =,
A i \\ o W) —
35”? » ;;:'\6: . 3,’;{3 TT Windanlagen
¢ S TS 50 Hz alt. Trasse
- e ,\".’*»f:'f

Quelle: Eigene Darstellung

3.4.7 Medien (Kommunikationsanlagen)

Entlang der Autobahn A9 verlauft eine Bestandstrasse der NGN Fiber Network GmbH & Co. KG. von
Eisenberg/Hermsdorf in Thiringen bis nach Leipzig/Saalepark. Die Netzinfrastruktur von NGN wird zur
Anbindung von zu erschlieBenden Gemeinden an das schnelle Internet eingesetzt. Sie verfligt Uber
eine Glasfaserkabelinfrastruktur mit starken Internetknotenpunkten, deren Versorgung in unter-
schiedlichsten Betreiber- und Versorgermodellen angeboten wird.

Im Bereich des Autobahnkreuzes an der Anschlussstelle WeiBenfels befindet sich ein Ubergabe-
schacht, der fur weiteren Aufbau von Kommunikationsnetzen in das Potentialgebiet genutzt werden
kann.

Eine Anfrage zu Kabeltrassen flr das Plangebiet bei der Telekom ergab, dass entlang der BundestraBe
B91, am Zubringer zu der Autobahnanschlussstelle WeiBenfels eine entsprechende Kabeltrasse ver-
lauft.
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Abbildung 34: Bestandstrasse der NGN fiir Kommunikation
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Quelle: NGN Fiber Network KG

In der Kabeltrasse sind Leerrohrpakte verlegt (Abbildung 35). Die Ausfuhrung mit Kabelschutzrohr wird
bei Unterfuhrungen eingesetzt.

Abbildung 35: Querschnitt der Kabeltrassen mit Schutzrohr (links) fiir Unterfiihrungen und Standard (rechts)
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KabelNr. AA 8552315/96" 00 KabelNr. AA B552315/96"
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Quelle: Eigene Darstellung / NGN Fiber Network KG

3.4.8 Zwischenfazit

Das Potentialgebiet liegt etwa 5 km stdostlich von WeiBenfels und ist Uber die Autobahn A 9 und die
BundesstraBBe B 91 verkehrstechnisch optimal angebunden. FuB- und Radverkehrsanlagen sind der-
zeit nur rudimentar vorhanden. Der OPNV umfasst Buslinien und eine nahegelegene Bahnstrecke, die
kunftig genutzt und erweitert werden kdénnten.
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Die Abwasserentsorgung der umliegenden Kommunen erfolgt iber mehrere Klaranlagen, wobei nur
die Klaranlage WeiBenfels hoch nennenswerte Ausbaukapazitaten fur zuklnftige Entwicklungen bie-
tet. Innerhalb des Potentialgebiets verlauft die Konzessionsgrenze der beiden Trinkwasserversorger
Stadtwerke WeiBenfels und MIDEWA. Beide Versorger kommen grundsatzlich fur die Deckung des
Trinkwasserbedarfs in Frage.

Im Bereich Stromversorgung sind mit der bereits vorhandenen 110 KV-Freileitung gute Rahmenbedin-
gungen fur die Versorgung des Gebiets gegeben. Darlber hinaus gibt es sechs Windkraftanlagen und
ein Unternehmen, das Strom, Warme und zukunftig grinen Wasserstoff produziert. Die Kommunikati-
onsinfrastruktur ist durch vorhandene Glasfaserleitungen im direkten Umfeld gut ausgebaut, was die
Anbindung an schnelles Internet ermoglicht.

3.5 Marktanalyse
3.5.1 Grundlagen Industrieansiedlung — Ansiedlungskriterien fiir Neuansiedlungen

Jede aktuelle oder zuklinftige Industrie- und Gewerbeflache weist individuelle Kriterien, mit den damit
verbundenen Vor- und Nachteilen auf. Diese Kriterien konnen in differenzierbaren Abstufungen und
Wertigkeiten in verschiedene Kategorien aufgeteilt werden. Eine Betrachtung der Kriterien auf makro-
okonomischer, regionaler oder lokaler Ebene hilft eine Gesamteinschatzung der Leistungsfahigkeit,
der zu betrachtende Flache zu erarbeiten. Abhangig von der jeweiligen Betrachtungsebene ergeben
sich fur die Entwicklung jeder Flache Steuerungsmaglichkeiten hinsichtlich der Marktgangigkeit und
der beabsichtigten Ansiedlungserfolge fur das individuelle Entwicklungsprojekt.

In einem der ersten Schritte im Rahmen einer strategischen Flachenentwicklung sind daher die Cha-
rakteristika der Flache herauszustellen und die Flachenpotentiale greifbar zu machen, um somitim
Anschluss den potenziellen Kundenkreis zu identifizieren und die Flache fur diesen bestmoglich an-
zupassen.

Abbildung 36: Ansiedlungskriterien flir Neuansiedlungen - Steuerungsméglichkeiten
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Lohnni Arbeitnet Arbei afte- politische ubergeordnete Steuern & Biirokratie
rechte verfiigbarkeit Stabilitat Wirtschafts- Abgaben
forderung ' nicht
Niveau und Arbeitszeit, Arbeitslosenquote, Genehmigungs- beeinflussbar
Entwicklung gesetzl. Beschaftigungs- verfahren
Mindesturlaub etc. niveau

regionale Kriterien

Tatsachli i i afte- Logistik Zuganglichkeit industrielles Wirtschafts-

Lohnkosten Lage verflugbarkeit (Marktnéhe) Umfeld forderung ' kaum
Ballungszentrum, lokale Entfernung zum Autobahnnetz, regionale lokale beeinflusshar
landlicher Raum; Arbeitslosenquote; Kunden / internat. Flug- Industriezweige Ansiedlungsunter-
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Quelle: Eigene Darstellung
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Auf makrodkonomischer Ebene sind dabei die Steuerungsmaglichkeiten einer singularen Fldchenent-
wicklung gering, da Faktoren wie das grundsatzliche nationale Lohnniveau und dessen Entwicklung,
nationale Arbeitnehmerrechte und eine grundsatzliche Arbeitskrafteverfligbarkeit, politische Stabili-
tat, Ubergeordnete Wirtschaftsforderung, Steuern und Abgaben sowie die Burokratie, beispielsweise
hinsichtlich der Genehmigungsverfahren, nicht beeinflussbar sind.

Die regionale Ebene bietet dariber hinaus auch nur eine eingeschrankte Eingriffsmdglichkeit zu Be-
ginn einer jeweiligen Flachenentwicklung, wenngleich eine nachhaltige Interdependenz zwischen die-
sen Faktoren und einer strategischen Wirtschaftspolitik erklartes und beabsichtigtes Entwicklungs-
zielist.

Als ein nachhaltig gestaltbarer Faktor gilt zum Beispiel die regionale Arbeitskrafteverfugbarkeit, die
uber einen langen Zeitraum auf Basis einer strategischen Ansiedlungspolitik verbessert und der nati-
onale Wettbewerb nach Fachkraften fur die betroffene Ansiedlungsregion positiv gestaltet werden
kann. Kriterien wie tatsachliche Lohnkosten, geographische Lage (Ballungszentrum, landlicher
Raum, Investoren-Hotspot), Marktnadhe, Zuganglichkeit durch ein Autobahnnetz, internationale Flug-
hafen oder Hafen und das industrielle Umfeld bleiben hingegen deutlich weniger beeinflussbar.

Daraus folgt, dass vor allem die Kriterien der Flachenausgestaltung entscheidende Steuerungsmog-
lichkeiten bieten. Als die offensichtlichsten, beeinflussbaren Faktoren sind die Gestaltbarkeit der Fla-
chengroBe, -zuschnitt und -preis hervorzuheben. Des Weiteren ist eine Optimierung der Mikrolage,
indem hervorragende Anbindungen an die Verkehrsnetze wie Autobahnen oder Gleise geschaffen
werden, als wesentliches Augenmerk zu definieren. Die Vorbereitung und Ausgestaltung eines zielori-
entierten Bauplanungsrechts bilden eine weitere Grundlage einer erfolgreichen Flachenvermarktung.
Erganzende Gestaltungsfaktoren wie Vorhaltung von Flachen fir spatere Erweiterungen, ein kalkulier-
barer Realisierungszeitraum oder eine stringente Nachverfolgung der Infrastrukturplanung mit dem
Ziel der Schaffung von Synergien zwischen den Beteiligten, bieten die Moglichkeiten, die individuelle
Flacheneigenschaften bewusst zu steuern. Zuletzt stellt die Moglichkeit, eine tief verankerte Willkom-
menskultur bei allen beteiligten Stakeholdern zu schaffen, ein nicht zu vernachlassigender, sehr po-
sitiver weicher Standortfaktor dar.

3.5.2 Umfeld- und Stakeholderanalyse
3.5.2.1 Politische Planungspramissen

Im Rahmen der Vermarktung jeder Flache ist es von essenzieller Bedeutung, die aktuellen Marktan-
forderungen der Marktteilnehmer und der Ansiedlungssuchenden detailliert zu kennen, zu beruck-
sichtigen und aktiv ab der beginnenden Flachenentwicklung darauf zu reagieren. Diese Anforderun-
gen mussen allerdings mit den vorliegenden und oft strategisch gesetzten politischen Planungspra-
missen synchronisiert und die in einem Abgleich resultierenden Schnittmengen als Leitplanken der
jeweiligen Flachenentwicklung berlcksichtigt werden.

Im vorliegenden Fall der Flachenentwicklung des Burgenlandkreises ist eine Orientierung am definier-
ten Ansiedlungscluster des Landes Sachsen-Anhalt angebracht®’. Dieses Ansiedlungscluster fokus-
siert sich dabei auf:

31 Fortschreibung der Regionalen Innovationsstrategie Sachsen-Anhalt 2021 - 2027, S10 ff.
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= Energie, Maschinen- und Anlagenbau, Ressourceneffizienz
= Gesundheit und Medizin

= Mobilitdt und Logistik

= Chemie und Biodkonomie

=  Erndhrung und Landwirtschaft

Neben diesen Entwicklungsabsichten des Bundeslandes Sachsen-Anhalt, befassen sich die beteilig-
ten Kommunen des interkommunalen Entwicklungsprojektes im Burgenlandkreis mit der Entwicklung
eines zentralen Leitbildes entwickelt. Grundlage dieses Leitbildes sind die zu bericksichtigenden
Nachhaltigkeitsaspekte und eine daraus sich entwickelnde Ansiedlungsstrategie von ,,(...) Ansiedlun-
gen der gewerblichen und industriellen Produktionsstatten ressourcenbewusster Unternehmen, die
wasser- und energiesparend, sowie klimabewusst die fortschrittlichste Wertschopfung auch fir den
Zweckverband, seine Mitglieder und deren Einwohner realisieren...“.3?

Der klar definierte zusatzliche Ansiedlungsfokus liegt demnach auf nachhaltigen und resilienten Bran-
chen, mit mittelstdndischem Unternehmenscharakter und einer Branchendiversifizierung. Zudem ist
ein nachhaltiges Energie-, Flachen und Umweltmanagement bedeutend.

Letztendlich jedoch ist eine Uberpriifung der politischen Planungspramissen mit den Marktanforde-
rungen potenzieller Ansiedlungskunden, unter Zuhilfenahme von Ansiedlungsgesuchen und Zu-
kunftstrends und unter Berlcksichtigung des Wettbewerbsmarktes notwendig, um eine realistische
Einschatzung einer spateren Marktgangigkeit zu verifizieren.

3.5.2.2 Megatrends und Zukunftsthemen

Potenzielle Ansiedlungschancen hangen oftmals mit den aktuellen Zukunftsthemen zusammen. Da-
her ist es von Bedeutung, diese im Uberblick zu haben und sich hinsichtlich des Kundenkreises daran
zu orientieren. Derzeit lassen sich funf Megatrends in der Industrie beobachten, angefangen mit dem
Cluster Digitalisierung, Kunstliche Intelligenz und Industrie 4.0. Klassische Ansiedlungsbeispiele hier-
fur sind Datacentren oder die Herstellung von Mikroelektronik wie beispielsweise Mikrochips, Leis-
tungshalbleiter oder Smart Sensors. Weitere Themen sind nachhaltige Mobilitat, wie die dazuzah-
lende Batteriezellproduktion und Gesundheitswirtschaft mit dem Fokus auf die pharmazeutische In-
dustrie, wobei es sich um resiliente Wertschopfungsketten handelt. Ein weiteres groBes Thema ist
Ressourceneffizienz und Energiewende, welche Ansiedlungen mit dem Fokus auf Wasserstoffwirt-
schaft, Kreislaufprozesse und Energieerzeugung, -umwandlung und -speicherung mit sich bringen.
Hinzu kommt ebenfalls die Thematik der nachhaltigen Biookonomie.

Ansiedlungen hinsichtlich der Wertschopfungsketten fur Mikroelektronik, Batterien oder Wasserstoff,
aber auch pharmazeutische Industrien fallen teilweise unter die politisch fokussierten und unterstutz-
ten ,Important Projects of Common European Interest (IPCEI)”. Hierbei handelt es sich um Projekte
die einen erheblichen Beitrag zum Wirtschaftswachstum, zur Beschaftigung, zum 6kologischen und
digitalen Wandel beitragen konnen und zur Wettbewerbsfahigkeit der Europaischen Union leisten.

32 Entwurf Satzung des Zweckverbandes
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Abbildung 37: Zukunftsthemen und Ansiedlungsbeispiele
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Quelle: Eigene Darstellung

3.5.2.3 Innovationsstrategien

Zusatzlich zu den Megatrends und den Zukunftsthemen sind ebenfalls die Innovationsstrategie des
Landes Sachsen-Anhalt und weiteren innovationsstarken Bundeslandern zu betrachten. Diese Stra-
tegien verfolgen die Ziele die verschiedenen Lander und Regionen flr die anstehenden wirtschafts-
strukturellen Herausforderungen zu starken und weiterzuentwickeln. Somit geben diese weiteren In-
dikationen auf die gesetzten, zukunftsfahigen Schwerpunkte der Regionen und auf moégliche Entwick-
lungstreiber.

Derzeit erfahrt das Land Sachsen-Anhalt einen tiefgreifenden Strukturwandel aufgrund des Europai-
schen Unionsziels, Klimaneutralitat zu erreichen. Insbesondere in den energieintensiven Industrien
sind innovative Losungen zur CO2-Reduktion gefragt, wodurch die Energie- und Ressourcenwende an
Bedeutung gewinnt. Gleichzeitig bewirkt die Digitalisierung Veranderungen in etablierten Branchen
und die Entstehung neuer Wirtschaftsfelder. Um sowohl auf aktuelle als auch auf zukunftige Krisen
und Herausforderungen vorbereitet zu sein, muss das Land geeignete Strategien entwickeln.

Die Innovationsstrategie 2021-2027 identifiziert die besonders zukunftstrachtigen Themenfelder, in
denen das Land einen Spezialisierungsvorteil hat. Ziel ist es, bis zum Jahr 2027 die Position im Inno-
vationsvergleich der europédischen Regionen im regionalen Innovation Scoreboard der Europaischen
Union zu verbessern und in die Gruppe der "starken Innovatoren" aufzusteigen. Um dieses Ziel zu er-
reichen, wird das Land seine Forderaktivitaten weiterhin auf die Leitmarkte "Energie, Maschinen- und
Anlagebau, Ressourceneffizienz", "Gesundheit und Medizin", "Mobilitdt und Logistik", "Chemie und
Biookonomie" sowie "Ernahrung und Landwirtschaft" konzentrieren, wie es bereits in der bisherigen
Innovationsstrategie festgelegt wurde.®®

Die Lander Berlin und Brandenburg haben eine gemeinsame Innovationsstrategie (innoBB 2025) ent-
wickelt, die eine neue Ara der gemeinsamen Innovationspolitik einleitet. Die Hauptstadtregion zeich-
net sich als innovativer Standort aus, der von zahlreichen starken und dynamischen Unternehmen
sowie renommierten Forschungsinstitutionen und Wissenschaftseinrichtungen gepragtist. Auch hier
steht das Ziel im Vordergrund, gesellschaftliche Veranderungen und zukunftige Herausforderungen

3% Fortschreibung der Regionalen Innovationsstrategie Sachsen-Anhalt 2021 - 2027, S10 ff.
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aktiv anzugehen und innovative Lésungen zu finden. Die zukunftsorientierte Standortpolitik bertck-
sichtigt daher Themen wie Green Economy, Clean Technologies und priorisiert nachhaltige Innovati-
onen. In diesem Kontext sollten Innovation dazu beitragen, die Ubergeordneten Klimaschutzziele der
Lander zu erreichen. Eine weitere Zielsetzung besteht darin, durch internationale Zusammenarbeit die
Starken der Hauptstadtregion auszubauen und sie national und international sichtbar sowie wirksam
zu machen.

Die gemeinsame Innovationsstrategie legt den Fokus auf finf Cluster fir Innovation und Wachstum,
welche sich aus den Themen "Gesundheitswirtschaft", "Energietechnik", "Verkehr, Mobilitat, Logis-
tik", "IKT, Medien und Kreativwirtschaft" sowie "Optik und Photonik" zusammenstellen.3

Der Freistaat Bayern besitzt ebenfalls eine Innovationsstrategie, bekannt als "Innovationsland
Bayern", bei der diverse Cluster eine zentrale Rolle spielen. Durch die Vernetzung von kleinen,
mittleren und groBen Unternehmen sowie Spitzenforschung und anwendungsorientierter Forschung
in landesweiten Clustern wird die Wettbewerbsfahigkeit der Region gestarkt. Die Bliindelung von
Potentialen in Wirtschaft und Wissenschaft beschleunigt die Weiterentwicklung von
Forschungsergebnissen zu marktfahigen Produkten.

Die Cluster-Offensive Bayern umfasst 17 bayernweit ausgerichtete Clusterplattformen, die den funf
Spezialisierungsfeldern ,Digitalisierung®, ,Energie“, ,Life Sciences®, ,Materialien und Werkstoffe*
und ,,Mobilitat“ zugeordnet sind. Jedes dieser Spezialisierungsfelder beinhaltet Anwendungs- und
Zukunftsthemen mit hohem Potential fir zukiinftige Wertschdpfung.®

Abbildung 38: Spezialisierungsfelder mit Clusterplattformen
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*DARQ: Distributed Ledger wie die Blockchain, Artificial Intelligence (kiinstliche Intelligenz), erweiterte Realitidten (Virtual und Augmented
Reality) und Quantencomputing (Begriff nach Accenture). Quelle: Prognos AG und Fraunhofer IS (2019).

Quelle: Innovationsland Bayern - Bayerische Innovationsstrategie 2021-2027, S. 44.

Das Bundesland Baden-Wurttemberg strebt mit seiner fortgeschriebenen Innovationsstrategie an, die
langfristige Position des deutschen Sudwestens als Wirtschafts- und Innovationszentrum zu sichern.
Obwohl Baden-Wiurttemberg bereits zu den innovationsstarksten Regionen Europas zahlt und im In-
novationsindex 2018 mit 82 Indexpunkten den ersten Platz als "Region mit der aktuell hdchsten Inno-
vationsfahigkeit" unter 86 verglichenen Regionen belegt, sieht es sich einem wachsenden

34innoBB 2025 plus: Regionale Innovationsstrategie des Landes Brandenburg, S. 4 ff.
3% Innovationsland.Bayern: Bayerische Innovationsstrategie 2021-2027 S. 4 ff.
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Wettbewerb ausgesetzt. Andere Regionen holen auf, weshalb das Land Baden-Wurttemberg weiter-
hin erhebliche Anstrengungen im interregionalen, europdischen und globalen Wettbewerb unterneh-
men muss, um seine flihrende Position langfristig zu behaupten.®®

Aus diesem Grund richtet das Land seinen Fokus auf folgende Zukunftsfelder:
= Digitalisierung, Kuinstliche Intelligenz und Industrie 4.0

= Nachhaltige Mobilitat (mit alternativen Antrieben, neuen Fahrzeugkonzepten, vernetzt, digita-
lisiert, autonom und verkehrstragerubergreifend)

= Gesundheitswirtschaft
= Ressourceneffizienz und Energiewende

= Nachhaltige Bio6konomie

Das Ziel besteht darin, bestehende Starken mit neuen technologischen Maéglichkeiten zu verknupfen
und zusatzliche Wertschopfungspotentiale zu erschlieBen. Baden-Wirttemberg strebt dabei insbe-
sondere die Position als weltweiter Technologieflhrer in wirtschaftlich erfolgreichen, intelligenten,
ressourcensparenden und klimaschonenden Technologien an. Die Cluster der verschiedenen Inno-
vationsstrategien der Lander orientieren sich grundsatzlich alle an den bereits identifizierten Zu-
kunftsthemen und Megatrends und bestatigen damit nochmals die Sinnhaftigkeit, die Ansiedlungs-
und Vermarktungsstrategie unter anderem auf diese Bereiche zu fokussieren. Daher gilt es, das Leit-
bild des IKIG BLK, um diese Erkenntnisse zu erweitern, potenzielle Ansiedlungsbranchen greifbarer zu
definieren, um auf Basis eines gescharften Zielbildes die entsprechenden Branchen und deren Markt-
teilnehmer individuell anzusprechen.

3.5.3 Nutzeranalyse
3.5.3.1 Analyse der Ansiedlungsanfragen nach Branchen

Um einen Uberblick (iber die Marktanforderungen potenzieller Ansiedlungskunden zu bekommen,
wurden die, Uber die Investitions- und Marketinggesellschaft des Landes Sachsen-Anhalt eingehen-
den Ansiedlungsanfragen analysiert.?” In dem Zeitraum 2021 bis 2023 sind Flachenanfragen in einer
Hohe von etwa 3800 ha eingegangen, wobei eine differenzierte Betrachtung der finalen Investitions-
absicht der anfragenden Unternehmen nicht im Einzelfall bewertet werden kann. Die Anfragen liefern
allerdings einen deutlichen Hinweis, aus welchen Branchen sowohl Schwerpunkte hinsichtlich der
Anzahlder Gesuche als auch des erwilinschten Flachenbedarfs vorliegen.

38 Innovationsstrategie Baden-Wiirttemberg: Fortschreibung 2020; S 7
37 Ubersicht zu den Projekten der IMG von 2021, 2022 und 2023: Mail Sonneborn, Robert vom 17. Januar 2024
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Abbildung 39: Ansiedlungsanfragen 2021 - 2023; nach Branchen in ha und Anzahl
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Quelle: Investitions- und Marketinggesellschaft Sachsen-Anhalt

3.5.3.2 Analyse der Ansiedlungsanfrage nach FlachengroBe

Neben der branchenspezifischen Gesamtsumme der Flachennachfrage Gber den Betrachtungszeit-
raum wurden die Anfragen auch Uber die individuell erfragte FlachengroBe analysiert. Aus dieser Be-
trachtung wird ersichtlich, dass Uber die Halfte der Flachenanfragen aus wenigen, strategisch wirken-
den Ansiedlungsprojekten resultieren und mit Fldchenbedarfen von teilweise weit uber 50 ha als Pro-
jekte von nationaler Bedeutung interpretiert werden konnen.

In den vergangenen Jahren hat sich im Bundesland Sachsen-Anhalt eine steigende Nachfrage, insbe-
sondere nach Grundstucken mit einer FldchengroBe von Uber 20 Hektar entlang der Autobahnen, ma-
nifestiert. Der Landesentwicklungsplan beschreibt diese Nachfrage folgendermaBen: ,,Zusatzlich zu
den fur den Betrieb notwendigen Flachen erwarten Investoren vermehrt, dass unmittelbar angren-
zende Optionsflachen als potenzielle Erweiterungsflachen zur Verfugung stehen und vertraglich gesi-
chertwerden kdnnen®. Dies fuhrt dazu, dass ein bedeutender Teil der Neuinvestoren bereits zu Beginn
einen Flachenbedarf fur ihre Ansiedlungen zwischen 30 und 50 Hektar angeben. Insbesondere an
Standorten im sudlichen Sachsen-Anhalt kann dieser Bedarf nicht mehr gedeckt werden. Es gibt zwar
mehrere Gewerbegebiete, die insgesamt noch 30, 50 oder sogar 80 Hektar freie Kapazitaten aufwei-
sen, jedoch handelt es sich dabei in der Regel nicht um zusammenhangende Flachen. AuBerdem ent-
sprechen sie oft nicht den gewlnschten Abmessungen des Investors oder liegen zu weit entfernt von
der strategisch/logistisch wichtigen Region, die der Investor anstrebt.
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Abbildung 40: Ansiedlungsanfragen 2021 - 2023; GroBenverteilung in ha und Anzahl
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Quelle: Investitions- und Marketinggesellschaft Sachsen-Anhalt

Diese steigende Nachfrage macht das geplante Industrie- und Gewerbegebiet im Burgenlandkreis at-
traktiv fur Investoren, da es die Moglichkeit auf groBe zusammenhangende Fldchenzuschnitte bietet,
am Verkehrsknotenpunkt Autobahnabfahrt A9 WeiBenfels, BundesstraBe B91 liegt und sich an einem
strategischen Standort in der Mitte des Stadtedreiecks Leipzig, Halle und Jena befindet.

Am Beispiel des regionalen Marktes der Metropolregion Leipzig lassen sich die oben geschilderten
qualitativen Entwicklungen, Nachfragen und Absorption von Industrie- und Gewerbeflachen Gber die
vergangenen Jahre verdeutlichen. Das Ende des letzten Jahrzehnts war gepragt durch einen kontinu-
ierlich ansteigenden Flachenbedarf in der Region Leipzig. Neben den Ansiedlungen von Produktions-
und Fertigungsunternehmen fallt der GroBteil der aufgenommenen Flachen auf Unternehmen aus der
Logistikbranche oder auf Handelsunternehmen mit einem starken logistischen Fokus, der vor allem
der zentralen Lage in Mitteldeutschland, den guten logistischen Anbindungen, den noch vorhandenen
Flachenverflgbarkeiten und den im bundesweiten Vergleich, niedrigen Grundstlickskosten geschul-
det war. %8

38 | ogistikmarkt Leipzig, BNP Paribas Real Estate; Q4 2022, S. 2 ff.
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Abbildung 41: Realisierte Ansiedlungen der letzten fiinf Jahre - Region Leipzig
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Quelle: Investitions- und Marketinggesellschaft Sachsen-Anhalt

3.5.4 Zwischenfazit

Industrie- und Gewerbeflachen unterscheiden sich durch individuelle Kriterien und Vor- und Nach-
teile, die in makrookonomische, regionale und lokale Faktoren unterteilt werden konnen. Auf makro-
o6konomischer Ebene sind Faktoren wie Lohnniveau, politische Stabilitat und nationale Arbeitskrafte-
verfugbarkeit kaum beeinflussbar. Regional sind Eingriffsmdglichkeiten ebenfalls begrenzt, jedoch
kann langfristig die regionale Arbeitskrafteverfugbarkeit strategisch verbessert werden. Entschei-
dende Steuerungsmoglichkeiten bieten vor allem die Gestaltung der FlachengréBe, -zuschnitt und -
preis sowie die Optimierung der Mikrolage durch hervorragende Verkehrsanbindungen und ein zielori-
entiertes Bauplanungsrecht. Erganzende Faktoren wie Erweiterungsflachen, kalkulierbare Realisie-
rungszeitrdume und eine tief verankerte Willkommenskultur sind ebenfalls wichtig.

Die politische Planungspramissen des Burgenlandkreises orientieren sich an den Ansiedlungsclustern
des Landes Sachsen-Anhalt, die sich auf Branchen wie Energie, Maschinenbau, Gesundheit, Mobilitat
und Chemie fokussieren. Diese Ausrichtung zielt auf nachhaltige und resiliente Industrien ab, die eine
ressourcenbewusste Produktion férdern. Die Marktanforderungen potenzieller Ansiedlungskunden
mussen jedoch kontinuierlich mit den politischen Planungspramissen abgeglichen werden, um die
Marktgangigkeit zu gewahrleisten.

Zukunftsthemen wie Digitalisierung, Kinstliche Intelligenz, Industrie 4.0, nachhaltige Mobilitat, Ge-
sundheitswirtschaft und Ressourceneffizienz beeinflussen die Ansiedlungschancen erheblich. Poli-
tisch unterstitzte Projekte (v.a. ,Important Projects of Common European Interest - IPCEI®) spielen
dabei eine zentrale Rolle. Die Innovationsstrategie des Landes Sachsen-Anhalt 2021-2027 zielt darauf
ab, die Wettbewerbsfahigkeit zu erhdhen, indem sie sich auf die Schwerpunkte Energie, Maschinen-
und Anlagenbau, Ressourceneffizienz, Gesundheit und Medizin, Mobilitat und Logistik, Chemie und
Biookonomie sowie Erndhrung und Landwirtschaft konzentriert.

Eine Nutzeranalyse zeigt, dass in Sachsen-Anhalt von 2021 bis 2023 Fldchenanfragen von etwa 3800
ha eingegangen sind, mit einer steigenden Nachfrage nach groBen, zusammenhangenden Grundstu-
cken entlang der Autobahnen, oft mit der Option auf Erweiterungsflachen. Besonders gefragt sind Fla-
chen zwischen 30 und 50 Hektar. Die Metropolregion Leipzig hat in den letzten Jahren allgemein einen
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kontinuierlich steigenden Flachenbedarf erlebt, was auf die zentrale Lage, gute logistische Anbindun-
gen und vergleichsweise niedrige Grundstlckskosten zurtickzuflhren ist. Diese steigende Nachfrage
macht das geplante Industrie- und Gewerbegebiet im Burgenlandkreis besonders attraktiv, da es
groBe, zusammenhangende Flachen in einer strategisch gunstigen Lage bietet.

Auf Basis analysierter nationalen und internationalen Ansiedlungsbeispiele wurden Flachennutzungs-
kategorien mit den Eigenschaften einer prognostizierten Fldchenbedarfsgro3e, den zu erwartenden
bendétigten Versorgungsmedien, Infrastrukturanforderungen und bauleitplanerischen Anforderungen
abgeleitet. Diese wurden in funf differenzierbare Kategorien unterteilt und definieren ein Standardan-
siedlungscluster gewisser Branchenanfragen und Betriebstatigkeiten. In Abhangigkeit des Leitbildes
des IKIG BLK und den Anfragehaufigkeiten der jeweiligen Branchencluster erganzt ein prozentualer
Flachenanteil die Planungsgrundlage zur spateren Ausgestaltung eines Masterplanlayouts.

Die Planungspramissen fur den ersten Flachenentwurf umfassen groBe, zusammenhangende und or-
thogonal zugeschnittene Grundstlicke mit leistungsfahiger Verkehrs- und Gleisanbindung. Es soll als
Industriegebiet ausgewiesen werden, um flexible Flachen, kurze Realisierungszeitrdume und einen
24/7 Betrieb zu ermdglichen. Ein umfassendes Ver- und Entsorgungskonzept, unterstiutzt durch einen
Parkmanager, sowie eine proaktive Wirtschaftsforderung und zentralisierte Vermarktung sind eben-
falls vorgesehen, um Ansiedlungsinteressenten optimal zu unterstltzen.

3.6 Eigentumsverhaltnisse

Die genaue Kenntnis der Eigentums- und Nutzungsverhaltnisse ist eine wesentliche Grundlage fur
Machbarkeitsuiberlegungen und, in der Praxis, fur Umsetzbarkeit von MaBnahmen.

Umso mehrist dies der Fall, wenn eine planerische und erschlieBungstechnische Gesamtentwicklung
von einem MaBnahme Trager beabsichtigt wird, der die Flachenverfligbarkeit herstellen muss.

Die durch den Burgenlandkreis, Stabsstelle Strukturwandel, Regionalplanung & Breitbandausbau be-
reitgesellten Grundstiicksdaten erlauben eine gute erste Ubersicht der die Eigentiimerstruktur und
Verteilung innerhalb des Potentialgebietes. Die dem Auftraggeber detailliert vorliegenden Angaben zu
Eigentumern wurden in der vorliegenden Machbarkeitsstudie anonymisiert und in Eigentumscluster
zusammengefasst.

Auf dieser Grundlage kénnen strategische Uberlegungen zu Planung der Grunderwerbserfordernisse
und Uber die Betroffenheitsthemen der Grundstuckseigentimer und Nutzer angestellt werden. Wei-
terhin kdonnen ausgehend von den aktuellen und den zukulnftigen Nutzungsarten der betroffenen
Grundstucke Ableitung fur Grunderwerbskosten und Zeitrahmen der Finanzierung vorgenommen wer-
den.

Innerhalb des Gesamtgebietes der vollstandig oder mit Teilflachen betroffenen Grundstuicke in einer
Gesamtflache von rund 600 ha®*® sind sechs Eigentumscluster betroffen. Diese verteilen sich wie folgt:

=  Privatpersonen 423 ha

= Landwirtschaftsbetriebe 71 ha

= Kirche 41 ha
= Landgesellschaft 30 ha
= BWG 18 ha

= Kommunenund Landkreis 18 ha

39 Djese Zahl bezieht sich auf die GesamtgroBe aller betroffenen Flurstlicke und nicht nur (wie zuvor) die Summe der jeweils durch das
Plangebiet liberlagerten Teilflurstiicke
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Die Betrachtung in Verbindung mit den Planungsvarianten 1 und 2 erlaubt einen sehr guten Uberblick
uber die Handlungserfordernisse zum Grunderwerb, sowie zur schnellen Identifikation der anzuspre-
chenden Eigentumer und lasst Riickschlusse auf die zu erwartenden Grunderwerbs- und Nebenkos-
ten fur die Investitions- und Finanzierungsplanung des Gesamtprojektes IKIG BLK zu.

Diese Aussagen werden im Rahmen der Grunderwerbsstrategie in Kapitel 4.6.1 ff. hergeleitet und aus-
fuhrlich dargestellt.

Abbildung 42: Eigentumsverhéltnisse im Plangebiet
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Quelle: Eigene Darstellung auf Basis von Daten der SEWIG BLK mbH und Landesportal / Geodatenportal Sachsen-
Anhalt 2024

Zwischenfazit

Die Kenntnis der Eigentums- und Nutzungsverhaltnisse ist entscheidend fur die Machbarkeit und Um-
setzung von MaBBnahmen, insbesondere wenn ein Trager die Flachenverfligbarkeit sicherstellen muss.
Der Burgenlandkreis hat hierfir Grundstiicksdaten bereitgestellt, die eine Ubersicht der Eigentii-
merstruktur und Verteilung innerhalb des Potenzialgebiets geben. Diese Daten wurden in der Mach-
barkeitsstudie anonymisiert und in sechs Eigentumscluster unterteilt: Privatpersonen (423 ha), Land-
wirtschaftsbetriebe (71 ha), Kirche (41 ha), Landgesellschaft (30 ha), BVVG (18 ha) und Kommunen
und Landkreis (18 ha). Diese Informationen ermoglichen strategische Planungen bezlglich des Grund-
erwerbs und der Finanzierung. Die Analyse der Eigentumsverhaltnisse bietet eine Grundlage fur die
Grunderwerbsstrategie des Gesamtprojekts IKIG BLK, die in Kapitel 4.6.1 detailliert dargestellt wird.
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4 Entwicklungsansatz und Teilkonzepte

4.1 Konzeptioneller Entwicklungsansatz
411 Ausgangslage

Dem konzeptionellen Entwicklungsansatz liegen zwei wesentliche Leitbilder zu Grunde. Die politi-
schen Planungspramissen des "Ansiedlungsclusters des Landes Sachsen-Anhalt" und des fir das
IKIG BLK definierten Leitbildes zielen darauf ab, eine wirtschaftliche Struktur zu schaffen, die sowohl
nachhaltig als auch resilient ist. Dies wird durch die Forderung von mittelstandischen Unternehmen
und einer Diversifizierung der Branchenlandschaft erreicht. Der Fokus liegt darauf, Unternehmen an-
zuziehen, die innovative und umweltfreundliche Technologien entwickeln und einsetzen. Durch diese
Strategie sollen nicht nur neue Arbeitsplatze geschaffen, sondern auch die regionale Wirtschaft ge-
starkt und zukunftssicher gemacht werden. Die Forderung einer vielfaltigen Branchenstruktur soll
dazu beitragen, wirtschaftliche Risiken zu minimieren und die Region insgesamt widerstandsfahiger
gegenuber globalen wirtschaftlichen Veranderungen zu machen.

Basierend auf der Analyse der Ansiedlungsanfragen uber IMG zwischen 2021 und 2023, die eine Ge-
samtflache von 3.795 ha umfasst, ergeben sich klare Vermarktungsempfehlungen. Der GroBteil der
nachgefragten Flachen entfallt auf Anfragen Gber 50 ha, mit 14 Anfragen, die insgesamt 2.236 ha ab-
decken. Dies zeigt ein starkes Interesse an groBen zusammenhangenden Flachen. Dennoch gibt es
auch eine signifikante Nachfrage im Segment unter 5 ha, mit 70 Anfragen flr insgesamt 128 ha, sowie
in den mittleren Segmenten (ca. 25-50 ha). Um diesen vielfaltigen Bedurfnissen gerecht zu werden,
sollten Marketingstrategien sowohl groBflachige Areale als auch kleinere, flexible Parzellen beinhalten.
Es empfiehlt sich, GroBprojekte prominent zu vermarkten, wahrend gleichzeitig kleinere, spezialisierte
Flachen fur KMUs und Start-ups hervorgehoben werden. Durch eine differenzierte Ansprache kann
IMG ein breites Spektrum potenzieller Investoren ansprechen und somit die Ansiedlungsattraktivitat
steigern.

Bei der Planung von Neuansiedlungen spielen verschiedene Ansiedlungskriterien eine zentrale Rolle,
um eine nachhaltige und effiziente Fldchennutzung sicherzustellen. Steuerungsmaoglichkeiten umfas-
sen unter anderem die gezielte Vergabe von Gewerbeflachen, Anreize oder Fokussierung auf be-
stimmte Branchen und die Berlicksichtigung von Infrastruktur- und Umweltaspekten. Die Analyse des
Flachenumsatzes nach Nutzerbranchen im Jahr 2021 zeigt eine differenzierte Verteilung: Handelsun-
ternehmen fuhrten mit einem Anteil von 41 %, gefolgt von Logistik- und Dienstleistungsunternehmen
sowie Produktions- und Fertigungsbetrieben mit jeweils 25 %. Der Bereich Sonstiges machte 9 % aus.
Insgesamt wurden 541 Hektar Gewerbeflachen umgesetzt. Diese Verteilung liefert wertvolle Einblicke
fUr die strategische Planung und die Schaffung eines ausgewogenen Branchenmixes, der die regionale
Wirtschaft starkt und langfristige Entwicklungsziele unterstitzt. Gleichzeitig besteht das Bestreben,
dass insbesondere die Flacheninanspruchnahme fur Handels- und Logistikunternehmen zu Gunsten
regionaler Wirtschaftsbetriebe zu drehen. Dementsprechend sollen Grundstlicksstrukturen von ca.
50 ha bis 4 ha fir den Markt bereitgestellt werden.
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4.1.2 Stadtebau und innere Struktur

Abbildung 43: Flachenkulisse

Das Interkommunale Industrie- und Gewerbegebiet ware strate-
gisch glnstig gelegen und hervorragend an das Uberregionale
Verkehrsnetz angebunden. Im Osten verlauft von Norden nach
{ (N} ‘ Slden die Autobahn A9, welche eine wichtige Nord-Sid-Achse
WeiRenfels R A darstellt. Die Anschlussstelle (AS) WeiBenfels (20) erméglicht
""_7_&\ eine direkte Verbindung zur Autobahn, was die Erreichbarkeit fur

’ den Fernverkehr optimiert. Innerhalb des Plangebiets verlauft
die BundesstraBBe B91, die eine zentrale Rolle in der inneren Er-
schlieBung spielt. Von der B91 aus gibt es zwei Zufahrten, die di-
rekten Zugang zum Gebiet A ermdglicht, und eine weitere Zu-
fahrt, die das Gebiet B erschlieBt. Zusatzlich ist Gebiet B auch
Uber die KreisstraBe K2200 zuganglich, was eine flexible und ent-
lastende Verkehrsfuhrung gewahrleistet. Daraus ergeben sich
kunftig drei wichtige Knotenpunkte zur optimalen Verkehrsfuh-
rung und zur Verbesserung der Erreichbarkeit. Diese Knoten-
punkte dienen der effizienten Verkehrslenkung und ermdglichen
einen reibungslosen Ubergang zwischen den verschiedenen
StraBen und Zufahrten innerhalb des Gewerbegebiets. Durch er-
ganzende Trassen ist eine umfassende auBere ErschlieBung si-
chergestellt. Das betrifft den Anlieferungsverkehr uber das Auto-
bahnkreuz als auch uber eine mogliche Netzanbindung Uber eine Bahntrasse in Richtung sudliches
Bahngleis Nessa. Aus heutiger Sicht scheint eine Doppelung sowohl fur Guter- als auch fur Personen-
verkehr moglich. Allein die Sackgassenbildung des moglichen Gleises ins Gebiet steht flr einen po-
tenziellen neuen Personenbahnhof eher im Widerspruch zu einer Umsetzungsmaoglichkeit. Hier soll-

N\

Quelle: Eigene Darstellung

tenvorallem Zubringer vonvorhandenen Bahnho- Abbildung 44: Untergliederung in Teilbereiche inner-
fen und vor allem ergédnzende Routen vorhande- halb der Teilgebiete A-C

ner Busverkehre zum Tragen kommen.

Allgemein werden die Teilgebiete A-C jeweils in
kleinteiligere gewerbliche Bauflachen (u.a.: A1 -
A8) unterteilt, wodurch eine erste innere Struktu-
rierung des Industrie- und Gewerbegebietes er-
moglicht wird (vgl. Abb. 44). Dies dientauch in An-
betracht der vorgesehenen sequenziellen Ent-
wicklung (vgl. Kapitel 4.2.2) einer bestmdglichen
Flexibilitat bei der zukunftigen Entwicklung.

Betrachtet man den Stadtebau und die innere Er-
schlieBung der einzelnen Teilgebiete flieBen wei-
tere Faktoren, die beachtet werden mussen mit
ein. So leiten sich beispielsweise die innere Er-
schlieBung und das Flachenlayout, welches ins-
besondere die stadtebauliche Struktur des Teilge-
bietes A pragt, mit besonderem Fokus auf die
Moglichkeit flexibler Gestaltung ab.

Quelle: Eigene Darstellung
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Weiterhin ist darauf zu achten, dass die Wasserschutzgebiet-Regelungen der Kategorie lll eingehalten
werden und dass die Gleise auBBerhalb des eigentlichen Schutzgebietes verlaufen. Die Bahngleise
konnten entlang der Randbereiche der Baugebiete gefuhrt werden.

Zudem ist die in den Planen dargestellte PlanstraBe C, welche eine wichtige Verkehrstrasse innerhalb
des Teilgebiets A darstellt, nicht festgesetzt, sondern soll sich viel mehr an den ersten angesiedelten
Gewerbebetrieben und der benotigten Flacheninanspruchnahme orientieren. Insofern sind die aus-
gewiesenen Verkehrstrassen als Option zu sehen, welche sich schrittweise ausbauen lassen. Den-
noch gilt es zwischenzeitlich Freihaltetrassen flir den notwendigen Ringschluss zu sichern.

Was bei der kiinftigen Planung und in die stadtebauliche Struktur auch einflieBen wird, ist der Umgang
mit dem Regenwasser und die damit einhergehende Bewirtschaftung. Das Entwicklungsgebiet befin-
det sich auf einem Héhenrlcken, was bedeutet, dass es keine Risiken durch Hochwasser oder Sturz-
fluten aufgrund von Extremniederschlagen gibt. Allerdings stellt das Fehlen leistungsfahiger Gewasser
im gesamten Umfeld eine Herausforderung dar. Die wenigen vorhandenen kleinen Gewasser entsprin-
gen in der Nahe des Entwicklungsgebietes. Dies fuhrt zu sehr hohen Anforderungen an die Regenwas-
serbewirtschaftung, um die sensiblen Gewasser und die umliegenden Gemeinden zu schutzen. Es ist
daher notwendig, den erforderlichen Schutzgrad (Jahrlichkeit) festzulegen, um die wasserwirtschaft-
lichen Anlagen entsprechend auslegen zu kdnnen. Die topografische Analyse zeigt, dass der naturli-
che Abfluss in alle Richtungen zu weitgehend sehr leistungsschwachen Gewassern erfolgt. Die Terras-
sierung des Gelandes im Zuge der Bebauung ist sorgfaltig auf die Grundstlickszuschnitte, den Bedarf
horizontaler Flachen, den zulassigen Eingriff in den Untergrund und die wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen abzustimmen. MaBgebliche Eingriffe in den Untergrund mit Deckschichtenabtrag sind in-
nerhalb des Wasserschutzgebiets nicht moglich oder ihre Auswirkungen sind zu prifen. Generell soll
eine Mehrfachnutzung, Uberlagerung oder Koppelung verschiedener umweltrelevanter MaBnahmen
angestrebt werden. GriinmaBnahmen, Versickerungsbereiche, Artenschutz und Eingrinungseffekte
erganzen sich und bilden Synergien.

AbschlieBend leiten sich aus den Gegebenheiten und der Analyse stadtplanerische Prinzipien ab.
Diese Prinzipien der Stadtplanung umfassen mehrere Schlisselkomponenten, um eine effiziente und
harmonische Nutzung des kiinftigen interkommunalen Industrie- und Gewerbegebietes zu gewahr-
leisten.

=  Der StraBenquerschnitt variiert zwischen 31 m und 20,5 m, was ausreichend Platz fir Ver-
kehr, FuBganger, Entwasserung und Begrinung bietet.

= Das Bauvorland als Bauflucht entlang der HauptstraBen, das freigehalten werden sollte,
betragt 21 m, um gleichzeitig die Positionierung der kiinftigen Gebaude so festzulegen,
das LKWs problemlos, nachdem sie auf die Grundstlicke abgebogen sind, orthogonal die
Gebaude anfahren kénnen.

= Zusatzlich ist ein Bahnfreihaltebereich von 11 m vorgesehen (2 Alternativen), um die Si-
cherheit und den reibungslosen Betrieb von einer moglichen Betriebsbahnstrecke zu ge-
wahrleisten.

= Mogliche Baugrundstucke sind flexibel gestaltbar und kénnen ab einer Fldche von 4 Hek-
tar geteilt werden. Hierbei sind Grundstuickstiefen von ab 150 m zu beachten.

= Esgilt das Prinzip, je kleinteiliger die Aufteilung der Grundstucke, je mehr sind zusatzliche
StichstraBen in die Tiefe erforderlich. Generell sollte das Prinzip groBflachige Grundsticke
innerhalb des StraBenringes (Baufeld A) auszuweisen und die umlaufenden auBenlie-
gende Grundstucksstruktur kleinteiliger aufzubauen, um hier insbesondere erganzende
Angebote zum Gesamtcluster anzubieten.
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=  Wahrend die innerhalb des Ringschlusses liegenden Grundstuckteile ggf. durch das Stra-
Benraster abschlieBend umschlossen sind, bestehen in den duBeren Bereichen Maglich-
keiten, bei Bedarf auch Erweiterungen vorzunehmen. Dementsprechend kann sich auch
die Planungsvariante Il bei Bedarf ggf. langfristig in Richtung Vorzugsvariante entwickeln.

= Die Grundflachenzahl (GRZ) ist auf 0,8 durch die BauNVO als Orientierungswert festge-
legt, was die maximale Bebauungsdichte regelt. Im Sinne der Nachhaltigkeit kann aber
auch festgelegt werden, dass eine GRZ von 0,7 angestrebt wird, um auf den jeweiligen
Baugrundsticken ausreichend Freiflachen fur griinplanerische Kompensationen und
gleichzeitig eine Vorortversickerung vorzuhalten.

= Die Bauhohen variieren zwischen 13 m und 35 m, was eine Mischung aus niedrig- und
hochgeschossigen Gebauden ermdglicht. Hierbei sind die groBten Hohen mit einem ent-
sprechenden Siedlungsabstand zulassig.

= Eine duBere Eingrinung von mindestens 30 m dient der asthetischen Aufwertung und der
Schaffung von Grunflachen, die zur Lebensqualitat beitragen. Zu den Siedlungsbereichen
Nessa und Aupitz soll der umlaufende Grunstreifen auf 50 m ausgedehnt werden. Hier
kénnen durch Aufschittungen aus dem Bodenaushub der Flachenentwicklung geeignete
grine Walle als Sicht- und maoglicher Schallschutz geschaffen werden.

In der Gemeinde Lutzen bietet das Teilgebiet C mit einer Flache von ca. 38 ha eine vorteilhafte Aus-
gangssituation fur die Flachenentwicklung. Der geringe Hohenunterschied innerhalb des Planberei-
ches sowie die nur geringfligige Begrenzung der Bebauung durch den Schutzstreifen der B91 beglins-
tigen die Planungen und ermoglichen eine effiziente Nutzung des Gebiets. Durch den direkten An-
schluss an die K2200 ist eine angrenzende und schnellstmogliche ErschlieBung gegeben. Der unmit-
telbare Anschluss an das angrenzende Gewerbegebiet Zorbau bietet einen sehr geringen Raumwider-
stand und kann hierdurch einen hohen Grad an Akzeptanz erzeugen.

Auch das groBte Teilgebiet A, welches sich auf den Gemeindefldchen von Lutzen, WeiBenfels und Teu-
chern mit seinen zentralen zusammenhangenden 120 ha und ergdnzenden Bauflachen darum er-
streckt und einen maximalen Héhenunterschied von 17 m aufweist, bietet im gesamten Areal positive
Ansatze fur die Entwicklung. Das Gefalle von unter 2 %, die drei Tiefpunkte fur die Entwasserungsmog-
lichkeiten sowie trotz der Einschrankungen durch Schutzgebiete und Schutzstreifen (WSZ Ill, Hoch-
spannungsleitung) lassen viel Raum fur kreative und nachhaltige Nutzungskonzepte, obwohl die Ver-
legung und Neufuhrung des Radwanderweges beachtet werden mussen.

Im Teilgebiet B der Gemeinden Hohenmolsen und Teuchern mit ca. 48 ha erfordert die erhebliche To-
pografie mit bis zu 20 m Hohenunterschied und einem zentralen Graben eine differenzierte Betrach-
tung. Wahrend eine kostenintensive Begradigung oder Terrassierung fur die Bebaubarkeit notig ware,
bietet sich dieses Gebiet auch ideal flr AusgleichsmaBnahmen, erneuerbare Energien und Wasser-
wirtschaft an. Die Einschrankungen durch Windrader und eine 50-Hertz-Leitung sowie die genaue De-
finition der Grenzen machen eine klare Festlegung der Entwicklungsziele erforderlich, um die optimale
Nutzung zu gewahrleisten. Da dies die einzigen entwicklungsfahigen Flachen fur Hohenmaolsen dar-
stellen, ist hier abzuwéagen, ob und wie eine Entwicklung innerhalb des Zweckverbandes im gegensei-
tigen und ausgewogenen Interesse vereinbart werden sollte.

Grundsatzlich ist eine Bebauung und gewerbliche bzw. industrielle Nutzung von Teilgebiet B jedoch
insbesondere im nordlichen und sudlichen Bereich der Flache maoglich (vgl. hierzu Abb. 45 und 46 in
Kapitel 4.2.1). Aufgrund der topographischen Verhaltnisse, der ErschlieBung und anderweitiger Rah-
menbedingungen ware auch eine optionale Nutzung fur Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen denkbar.
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4.1.3 Zwischenfazit

Der konzeptionelle Entwicklungsansatz flr das Gebiet basiert auf den politischen Planungspramissen
des "Ansiedlungsclusters des Landes Sachsen-Anhalt" und dem fur das IKIG BLK gewahlten Leitbild.
Ziel ist die Schaffung einer nachhaltigen und resilienten Wirtschaftsstruktur durch Férderung mittel-
standischer Unternehmen und Diversifizierung der Branchen. Der Fokus liegt auf Unternehmen, die
innovative und umweltfreundliche Technologien einsetzen. Dies soll neue Arbeitsplatze schaffen und
die regionale Wirtschaft starken.

Eine Analyse der Ansiedlungsanfragen zwischen 2021 und 2023 zeigt eine starke Nachfrage nach gro-
Ben zusammenhangenden Flachen, insbesondere tUber 50 ha, aber auch nach kleineren Parzellen un-
ter 5 ha. Marketingstrategien sollten daher sowohl groBflachige Areale als auch kleinere, flexible Par-
zellen umfassen, um ein breites Spektrum potenzieller Investoren anzusprechen.

Die Planung neuer Ansiedlungen berlicksichtigt verschiedene Kriterien zur nachhaltigen Flachennut-
zung, darunter die gezielte Vergabe von Gewerbeflachen und die Berlcksichtigung von Infrastruktur-
und Umweltaspekten. Eine Analyse des Fldchenumsatzes nach Nutzerbranchen im Jahr 2021 zeigt,
dass Handelsunternehmen den groBten Anteil ausmachten, gefolgt von Logistik-, Dienstleistungs- so-
wie Produktions- und Fertigungsunternehmen.

Das interkommunale Industrie- und Gewerbegebiet ist strategisch glinstig gelegen, gut an das Ver-
kehrsnetz angebunden und berucksichtigt Umweltaspekte, wie die Einhaltung von Wasserschutzge-
bieten. Die innere ErschlieBung soll flexibel gestaltet werden, wobei Grunflachen, Artenschutz und
Versickerungsbereiche integriert werden. Die StraBenquerschnitte und Baugrundstiicke sind so ge-
plant, dass sie eine effiziente Nutzung ermdglichen. Auch die Regenwasserbewirtschaftung bedarf
aufgrund der topografischen Gegebenheiten einer sorgfaltigen Planung.

Die Teilgebiete der Gemarkungen Lutzen, WeiBenfels und Teuchern bieten aufgrund ihrer Beschaffen-
heit gute Entwicklungsansatze, wobei Hohenmolsen aufgrund der Topografie differenziert betrachtet
werden muss. Hier kdnnten erneuerbare Energien und Wasserwirtschaft eine Rolle spielen, wahrend
die Nutzung in Abstimmung mit anderen Gemeinden erfolgen sollte, um eine ausgewogene Verteilung
von Ausgaben und Einnahmen sicherzustellen.

4.2 Planungsansatz

Im Rahmen der Bearbeitung erfolgte eine differenzierte Betrachtung der Entwicklung in zwei Varianten.
Diese sind mit unterschiedlichen Herangehensweisen und Auswirkungen auf die Fldchennutzung ver-
bunden. Im Hinblick auf die industrielle und gewerbliche Entwicklung des Standortes wurde zunachst
eine Vorzugsvariante mit maximaler Fldchenausnutzung (ggf. tlw. Variante | genannt) und daruber hin-
aus auch eine Variante Il mit reduzierter Flachenausnutzung erarbeitet. Hierbei ist anzumerken, dass
die Vorzugsvariante den anzustrebenden ,Endausbau® im Rahmen dieser Machbarkeitsstudie dar-
stellt und hinsichtlich der zuktnftigen Entwicklung primar verfolgt werden soll. Insofern stellt die Vari-
ante Il viel mehr eine ,,Zwischenstufe® zu einem moglichen Endausbau der Vorzugsvariante im Rah-
men der sequenziellen Entwicklung (vgl. Kapitel 4.2.2) des interkommunalen Industrie- und Gewerbe-
gebietes dar. Zwischenldésungen sind denkbar und stehen in Abhangigkeit zur Ansiedlungsdynamik.
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4.2.1 Entwicklungsmoglichkeiten

Vorzugsvariante: Diese Variante zielt darauf ab, die maximale Ausnutzung der verfugbaren Flachen
mit einer Gesamtbauflache von ca. 329,7 ha fur Industrie- und Gewerbegebiete (GI/GE) zu ermogli-
chen. Sie umfasst 72,7 % der Gesamtflache fiir Gewerbe- und Industriegebiete und bietet umfangrei-
che Entwicklungsmadglichkeiten flr wirtschaftliche Aktivitaten.

Die zugehdrige StraBenverkehrsflache nimmt 6,6 % ein, wahrend die Grunflachen und MaBnahmen
zur Landschaftsgestaltung 19,7 % der Gesamtflache ausmachen. Diese Planungsoption unterstiitzt
das stadtische Wachstum durch umfassende industrielle Kapazitaten und ist geeignet fur eine dyna-
mische wirtschaftliche Entwicklung.

Abbildung 45: Vorzugsvariante
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Quelle: Eigene Darstellung

Variante ll: Die zweite Variante ist eine reduzierte Option mit einer maximalen Bauflache von ca. 246,7
ha. Die Summe der Gewerbegebiete betragt hier 54,4 % der Gesamtflache. Es wird mehr Raum fur
Griunflachen und UmweltschutzmaBnahmen bereitgestellt, die 38,6 % der Fliche umfassen. Diese re-
duzierte Planungsvariante zielt darauf ab, ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Entwicklung und Er-
halt der naturlichen Ressourcen zu schaffen.
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Abbildung 46: Variante Il
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Quelle: Eigene Darstellung

Beide Planungsvarianten wurden sorgfaltig abgewogen, um die langfristigen Ziele des Burgenlandkrei-
ses in Einklang mit 6kologischen, wirtschaftlichen und sozialen Aspekten zu bringen. Die Entschei-
dung zwischen den Varianten hing von der strategischen Ausrichtung des Burgenlandkreises ab, wo-
bei Faktoren wie die zu erwartende wirtschaftliche Entwicklung eine wesentliche Rolle spielte. Insge-
samt zeigt die Variante Il eine nachhaltigere und umweltfreundlichere Herangehensweise durch eine
signifikante Erhéhung der Grinflachen auf Kosten der Gewerbegebiete, wahrend die Vorzugsvariante
auf eine maximale wirtschaftliche Nutzung durch Gewerbeflachen setzt. Hierbei sind die vorhande-
nen zusatzlich externe Ausgleichsmoglichkeiten zu nutzen.

Dies wird durch Gegenuberstellung der wichtigsten Kennzahlen in der nachfolgenden Tabelle nochmal
deutlich:
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Tabelle 6: Gegeniiberstellung Vorzugs- und Variante Il

Vorzugsvariante Variante Il
ha Anteilin % ha Anteilin %

S”mm&?gﬁ’i;bgfebiete 329,7 72,7 246,7 54,4
S”T:Eii‘éggnze 282,0 209,7
StraBenverkehrsflache 29,9 27,3

Summe Verkehrsflachen 29,9 6,6 27,3 6,0
Grunflache / MaBnahmen 89,5 175,0

Summe Grunflachen 89,5 19,7 175,0 38,6

Bahnflache 4,7 1,0 4,7 1,0

Summe Planbereich 453,7 100 453,7 100

Quelle: Eigene Berechnung und Darstellung

4.2.2 Sequenzielle Entwicklung

Der Stadtebau und die innere Struktur sollen mittels ,,sequenzieller Entwicklung" vorangetrieben wer-
den, die dabei verschiedene Aspekte der Flachenentwicklung und -nutzung hervorhebt. Das Phasen-
modell soll die bedarfsgerechte Entwicklung von Fldchen gemaB Vermarktungserfolgen und Flachen-
absorption ermdéglichen.

Es wird die kontinuierliche Flachenverwaltung aller Fldchenkategorien betont, sowie die Nutzungsfle-
xibilitat durch mogliche Flachenverschmelzung oder -teilung aufgezeigt. Daruber hinaus wird erlau-
tert, dass das sequenzielle, aufeinander aufbauende Modell der Infrastruktur und Flachenerschlie-
Bung hilft, die initialen Entwicklungskosten zu reduzieren.

Diese strategische Planung und Entwicklung dient offensichtlich dazu, eine effiziente Nutzung und
Verwaltung von Flachen im IKIG BLK zu gewahrleisten. Insofern ist die schrittweise Entwicklung gege-
ben, welche die Vermarktung, Erstellung der HaupterschlieBung und planungsrechtlicher Begleitung
ermoglicht.

In einem ersten Schritt des geplanten Entwicklungsprojekts konnten das Teilgebiet C einer ersten, teil-
weisen Flacheninanspruchnahme unterzogen werden. Dies umfasst eine vorsichtige Zuteilung von
Landressourcen fur vorlaufige Infrastrukturentwicklungen und kleinere industrielle Projekte, um die
Auswirkungen auf die Umwelt und bestehende Gemeinden zu minimieren. Hierzu kann die vorhan-
dene StraBenanbindung schnellstmdglich genutzt werden.

In einem weiteren Schritt ware die Flacheninanspruchnahme im Teilgebiet A signifikant zu erweitern.
Diese Expansionist direkt abhangig von den kiinftigen Gewerbeansiedlungen, die eine umfangreichere
Infrastruktur und groBere industrielle Kapazitaten benoétigen, um die wirtschaftlichen Ziele der Region
zu unterstutzen und zu fordern. Dabei wird ein besonderer Fokus auf nachhaltige Entwicklungs-
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praktiken gelegt, um eine Balance zwischen wirtschaftlichem Wachstum und Umweltschutz zu ge-
wahrleisten. Gleichzeitig bietet der ErschlieBungsring unterschiedliche GrundstticksgroBen und Ent-
wicklungsschiibe. Die Lage der innen liegenden PlanstraBe C kann angepasst werden oder ggf. auch
entfallen. Entscheidend ist ein zukunftiger Ringschluss, um die ErschlieBung zu sichern. Generell be-
steht auch die Mdéglichkeit von den vorgesehenen Anschlusspunkten von der B91 mit StraBenstichen
ins Plangebiet zu beginnen. Hier muss dann aber eine zwischenzeitliche Wendemaoglichkeit erstellt
werden, welche ggf. beim weiteren Ausbau zurtickgebaut werden kann.

Abbildung 47: Modellhaftes Phasenmodell - schrittweiser Ausbau moglich

=

Quelle: Eigene Darstellung

Ausgehend vom Grundraster sind weitere Abstufungen oder Anpassungsmoglichkeiten auch in der
Flacheninanspruchnahme gegeben. In einer alternativen Anpassung wurde Teuchern besonders be-
racksichtigt, da hier ein groBtmaoglicher Abstand zu Nessa eingehalten werden konnte. Dementspre-
chend kdnnte auch die Bahntrasse angepasst werden.

Abbildung 48: Sequenzielle Entwicklung weitere Planungsalternative

Weilenfels

g ha %
| Summe Gewerbegebiete (A, B und C) 285,8 63,0
Summe Baugrenze (A, B und C) 246,9
3 StraBenverkehrsflache 29,3
davon Bestand 9,2
Planung 20,0
Summe Verkehrsflichen 29,3 6,5
? Teuchern
*| Griinflache 134,2
Summe Griinflichen 134,2 29,6
Bahnfliche 4,5
Summe G inbedarf 4,5 1,0
Quelle: Eigene Darstellung
Summe 453,7 100
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4.2.3 Zwischenfazit

Der grundsatzliche Fokus des Vorhabens liegt auf der Entwicklung der Vorzugsvariante mit maximalen
gewerblichen bzw. industriellen Entwicklungsmaoglichkeiten unter Bertcksichtigung diverser 6kono-
mischer, 0kologischer und sozialer Aspekte. Die Variante Il stellt eine Art Zwischenstufe zur Vorzugs-
variante dar und bietet eine etwas reduzierte, jedoch nachhaltigere und umweltfreundlichere Lésung
mit einem héheren Anteil an Grln- und (internen) Ausgleichsflachen.

Daher wird eine schrittweise, sequenzielle Flachenentwicklung vorgeschlagen, um flexible und be-
darfsgerechte Nutzung zu gewahrleisten und die anfanglichen Kosten zu reduzieren. Auf diesem Weg
konnte in Abhangigkeit interner und externe Entwicklungsfaktoren sowohl die Variante Il (Zwischen-
stufe) als auch die Vorzugsvariante (finale Ausbaustufe) verfolgt werden. Die Entwicklung beginnt mit
Teilgebiet C flr kleinere Projekte und erweitert sich auf Teilgebiet A, abhangig von den zuklinftigen Ge-
werbeansiedlungen, unter Bertcksichtigung nachhaltiger Entwicklungspraktiken und infrastrukturel-
ler Anpassungen.

4.3 ErschlieBung

Kurze Zusammenfassungen der verschiedenen Fachthemen werden jeweils am Ende des Kapitels als
Zwischenfazit erlautert.

4.3.1 Allgemeines

Far die infrastrukturelle ErschlieBung hat das Leitbild des Potentialgebiets eine wesentliche Bedeu-
tung. Entsprechend der Aufgabenstellung und Leitbildvorgaben soll das Interkommunale Industrie-
und Gewerbegebiet (Potentialgebiet) moglichst viele Aspekte eines nachhaltigen Quartiers aufgreifen.
Dabei geht den Planern, kommunalen und institutionellen Bauherren in Zeiten von Klimawandel, Res-
sourcenknappheit und sozialer Spaltung eine besondere Verantwortung zu.

Zu den Kernthemen zahlen Klimaschutz, Klimaanpassung und Resilienz. Konkret geht es darum, einen
moglichst geringen CO2-AusstoB zu verursachen, das Stadt- und das Mikroklima zu verbessern und
Umweltrisiken zu vermeiden. Es sollen attraktive Lebens- und Arbeitsrdume entstehen. Ein besonde-
rer Fokus liegt auf einem zugeschnittenen Mobilitatsmanagement und der Forderung der Biodiversitat
im Potentialgebiet. Auch der Kreislaufwirtschaft gilt es beim Umgang mit den verwendeten Ressour-
cen und Flachen zukulnftig besser Rechnung zu tragen.

In diesem Kontext Uberschneiden sich die Nachhaltigkeitskriterien der Infrastruktur mit vielen weite-
ren Kriterien des Stadtebaus, des Freiraums, der Okologie und Okonomie. Unabhangig davon, ob eine
Zertifizierung des Potentialgebiets nach DGNB“° oder nach dem Qualitatsmerkmal ,,G3- Griines Ge-
werbegebiet“4’ im weiteren Entwicklungsprozess erfolgen soll, sind fir die Planung der Infrastruktur
folgende wichtige Faktoren bei der Konzeptfindung jetzt schon zu bertcksichtigen:

40 DGNB, Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen
41 Férderprogramm des Ministeriums fiir Energie, Infrastruktur und Digitalisierung Mecklenburg-Vorpommern

Untersuchung von Flachenpotentialen flr ein interkommunales Industrie- und Gewerbegebiet auf den
Gemarkungen der Stadte WeiBenfels, Hohenmaolsen, Lutzen und Teuchern / 2024

95



Handlungsfeld Stadtebau:

= Qualifizierung von Griin- und Gewasserraumen

= Schaffung eines stadtebaulich modernen Quartiers mit hoher Aufenthaltsqualitat und at-
traktiver Versorgungs- sowie sozialer Infrastruktur

=  Minimierung des Eingriffs und Schaffung von maximalem Ausgleich im Potentialgebiet
selbst

Handlungsfeld Verkehr:

= Optimierung der Erreichbarkeit des OPNV, FuB- und Radverkehrs und der inneren Vernet-
zung im Potentialgebiet

=  Alternative Mobilitat

=  Gute Anbindung/Erreichbarkeit im motorisierten Individualverkehr und Guterverkehr
=  Minimierung der Individualverkehre

= Realisierung eines Guterverkehrsanschlusses

= Attraktive StraBenrdume mit guter Aufenthaltsqualitat

Handlungsfeld Wasser:

= Minimierung notwendiger Versiegelungen

= Maximale Realisierung von MaBnahmen der naturnahen Regenwasserbewirtschaftung
= Bestmogliche Annaherung an die naturliche Wasserhaushaltsbilanz vor Realisierung

= Reduktion des Wasserverbrauchs durch Kreislaufwirtschaftssysteme

= Vermeidungvon Abwasseremissionen

Handlungsfeld Energie und Breitbandversorgung:

= Nutzung regenerativer Energien und Forderung der Ressourceneffizienz
= |ndustrielle Synergien innerhalb des Quartiers und dem naheren Umfeld

= Aufbau eines Energiekonzeptes und Energiemanagements im Quartier

Die nachfolgenden Ausflihrungen zur ErschlieBung des Gesamtgebiets (Gebietsflache ca. 454 ha
einschl. B91) halten jeweils die beiden Varianten der stadtebaulichen Verdichtung im Blick.

a) Vorzugsvariante: 330 ha Gewerbeflache
b) Variante ll: 247 ha Gewerbeflache

4.3.2 Terrassierung

Grundlage der entwasserungstechnischen ErschlieBung ist die Kenntnis Uber die spateren topografi-
schen Verhaltnisse nach der Realisierung. Ziel jeder Entwicklung muss es sein, die erforderlichen Erd-
baumaBnahmen zur Herstellung der Bebaubarkeit eines Grundstiicks zu minimieren. Bei der Entwick-
lung von Gewerbe- und Industrieflaichen mit groBen Grundstickszuschnitten stellen die
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Aufwendungen fir die Terrassierung moglichst horizontaler Flachen, eine maBgebliche Kostengrofe
dar. Die Grundstlckszuschnitte bleiben bis zu deren Vermarktung offen. Das Urgelande ist mit Nei-
gungen von uberwiegend unter 2 % als insgesamt flach einzuordnen. Entsprechend sind gerade diese
Flachen fir die Anlage horizontaler Grundsttickseinheiten geeignet.

Geht man exemplarisch von einem Grundstlick mit einer Kantenlange von 350 m aus, so resultiert bei
einer Gelandeneigung von angenommen 2 % ein Hohenunterschied von ca. 7,0 m. Dieser wird zur Er-
reichung einer ausgeglichenen Bilanz zwischen Auf- und Abtrag aufgelost auf Einschnitts- und Auf-
tragsboschungen von jeweils 3-4 m. Dies ist fur derart groBe Grundstlickszuschnitte mit hohen Auf-
wendungen verbunden. Es ist davon auszugehen, dass die anzutreffenden Uuberwiegend bindigen Bo-
den beim Wiedereinbau eine Bodenverbesserung erfahren mussen, um die notwendigen Tragfahig-
keitsanforderungen fur die spatere Bebaubarkeit bzw. Nutzbarkeit auBerhalb der Gebaude gewahrleis-
ten zu kénnen.

Die Terrassierungsarbeiten haben spater auf das Grundstlick und dessen geplante Nutzung zuge-
schnitten zu erfolgen. Durch Baugrundgutachten sind die erforderlichen MaBnahmenplanungen und
spateren Eingriffe in den Untergrund zu begleiten.

Die westlich zur A9 orientierten Grundstlicke liegen teilweise innerhalb der Wasserschutzzone Ill. Un-
abhangig davon, dass Neubauflachen in Wasserschutzzonen im Besonderen zugelassen werden mus-
sen, sind gemaB Schutzgebietsverordnung Eingriffe in den Untergrund vom Grundsatz her verboten.
Terrassierungsarbeiten jedoch rufen einen Abtrag und somit eine Verringerung der grundwasserschut-
zenden Deckschichten hervor. Die Genehmigungsfahigkeit muss im weiteren Planprozess mit den zu-
standigen Behorden auf der Basis hydrogeologischer Untersuchungen festgestellt werden. Ggf. ist ein
deutlicher Deckschichtenabtrag nicht, oder nur unter weiteren Auflagen zur Wiederherstellung der
Schutzwirkung moglich.

Vorgenannte Problematik der Bebauung und des ggf. damit verbundenen Deckschichtenabtrags ist bei
der Variante Il deutlich geringer. Somit ist diese in Bezug auf den Grundwasserschutz positiver einzu-
stufen.

Zwischenfazit

Bei der Entwicklung von Gewerbe- und Industrieflachen mit groBen Grundstlickszuschnitten sind die
Aufwendungen fur die Terrassierung von moglichst horizontaler Flachen regelmaBig sehr hoch. Das
insgesamt flache Urgelande eignet sich sehr gut fir die Anlage ausgedehnter horizontaler Gewerbe-
flachen. Entsprechend sind die spateren spezifischen Kosten fur die Grundstiickseigentimer als ge-
wohnlich einzuordnen.

In der Wasserschutzzone lll sind die Eingriffe in den Untergrund problematisch, da Terrassierungsar-
beiten die grundwasserschitzenden Deckschichten verringern kdnnen. Eine Genehmigung hierflr ist
im weiteren Planungsprozess zu erwirken. Mit der Planungsvariante Il sind diese Eingriffe in den Unter-
grund innerhalb der Wasserschutzzone als deutlich geringer zu bewerten.

4.3.3 VerkehrserschlieBung
4.3.3.1 Anforderungen an das Verkehrskonzept

Gewerbeflachen werden nicht selten in kommunaler Konkurrenz entwickelt. Dieser Wettbewerb unter
Gemeinden kann dazu flhren, dass nicht jede ausgewiesene Gewerbefldche zufriedenstellend
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ausgelastet ist — und vor allem nicht an umweltseitig gering sensiblen Gebieten mit einer leistungsfa-
higen und verkehrssparenden Anbindung an die Verkehrsnetze liegen. GemeindeUbergreifende In-
dustrie- und Gewerbefldchenentwicklung an weniger sensiblen Standorten sind deshalb zu préaferie-
ren, weil allein durch die Konsolidierung von Transporten im Guterverkehr und im Berufsverkehr der
Energieverbrauch und die negativen Umweltauswirkungen deutlich reduziert werden kdnnen. Das Po-
tentialgebiet liegt auBerst verkehrsgunstig an wichtigen Verkehrsachsen, so dass gerade diese negati-
ven Auswirkungen industriell-gewerblicher Entwicklungen nicht gegeben sind.

Der Guterverkehr kann durch diese Stellschraube jedoch noch einen weiteren Beitrag zum Klima-
schutz leisten, wenn es beispielsweise gelingt, eine wirtschaftlich tragfahige Auslastung flr den kom-
binierten Verkehr an den konsolidierten Gewerbeflachen zu etablieren. Dies gilt nicht zuletzt auch fur
den Einsatz von Fahrzeugen mit alternativen Antrieben. Gut ausgelastete regionale Gewerbeflachen
bieten daruber hinaus Chancen und Potentiale fur Energieeinsparungen im stationaren Bereich, etwa
durch ein an Nachhaltigkeit orientiertes Gewerbeflachen-Management.

Das Potentialgebiet ist aktuell noch nicht Gegenstand einer kommunalen Verkehrsentwicklungspla-
nung. Bei der Entwicklung neuer Quartiere entsteht weniger Verkehr, wenn auf eine vielfaltige Nut-
zungsmischung sowie auf kompakte fuB- und radverkehrsfreundliche Strukturen und auf eine gute An-
bindung an 6ffentliche Verkehrsmittel geachtet wird.

Das Idealbild, dass die Orte, an denen die Menschen wohnen, arbeiten und sich versorgen sehr eng
beieinander sind, die Wege kurz sind und somit das Verkehrsaufkommen gering ist, kann mit dem ge-
wahlten Standort fr das groBe gewerblich-industriell genutzte Gebiet nicht gezeichnet werden. Umso
mehr gilt es die mit der Entwicklung gegebenen Umweltauswirkungen (Energie, Luftschadstoffe, Larm)
so gering wie moglich zu halten.

Die verkehrliche ErschlieBung der Potentialfldche hat den unter Kapitel 4.3.1 beschriebenen Nachhal-
tigkeitszielsetzungen gerecht zu werden. Daruber hinaus besteht bei der VerkehrserschlieBung aber
auch die Notwendigkeit, die Interessen der StraBenbauverwaltung, der spateren Eigentimer und auch
der Verkehrsteilnehmer im Allgemeinen zu beriicksichtigen. Eine gute Erreichbarkeit fur alle Verkehrs-
teilnehmer stellt einen Standortvorteil dar und begtinstigt die Vermarktung.

Die Anforderungen an die Verkehrsinfrastruktur lassen sich wie folgt zusammenfassen:
Grundsatzliche Anforderungen:

= Grundsatz der 3 Saulen: Sicherheit, Leistungsfahigkeit, Wirtschaftlichkeit

= attraktive Netzanbindung fir moglichst viele Verkehrsmittel (MIV, Glterverkehr,
Bahn/Schiene, OPNV, Rad, FuB, Elektrokleinstfahrzeuge etc.)

= leistungsfahige auBere ErschlieBung (gute Verkehrsqualitat auch bei Spitzenbelastungen
z. B. zu Schichtwechselzeiten)

= kurze Distanz zu und direkte Anbindung an FernverkehrsstraBen (BundesstraBen, Auto-
bahnen)

= Wurdigung und Berucksichtigung der Belange des nichtmotorisierten Verkehrs (sichere
Geh- und Radwege im Seitenraum mit sicheren Querungshilfen etc.)

= Dimensionierung der Verkehrsanlagen zur sicheren Abwicklung hoher Schwerverkehrsauf-
kommen (Geometrien und StraBenoberbau)
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= Schaffung einer Redundanz (zwei Zu-/Ausfahrten) zur langfristigen Sicherstellung der Er-
schlieBung auch im Betrieb (SanierungsmaBnahmen, Unfalle, Ausfalle von Verkehrsanla-

gen)

Berucksichtigung der Nachhaltigkeit als 4. Saule:

= Gute Anbindung und Taktung an den 6ffentlichen Nahverkehr

= Finanzielle Anreizsysteme zur Nutzung des OPNV wie Job-Card, Job-Ticket etc.

=  Attraktive und sichere Rad- und FuBwegeverbindung in umliegende Wohnorte

=  Gewerbegebiets-Pendlerborse zur Férderung von Fahrgemeinschaften

= Pendelbusse zu Schichtbeginn oder -ende zu den naheliegenden OPNV-Haltestellen

= Angebotan Fahrrad- & E-Bike-Verleihstationen an wichtigen Ziel- und Quellpunkten

= Etablierung eines Carsharing-Systems mit unterschiedlichen Fahrzeugtypen

=  Einrichten von 6ffentlich zuganglichen Solartankstellen fur Elektrofahrzeuge, bestenfalls
mit im Gebiet erzeugtem und gespeichertem Strom

= Effiziente Verlagerung von Mitarbeiterverkehren auf den Umweltverbund zur Forderung ei-
ner intermodalen Mobilitat

= Schaffung attraktiver und reprasentativer Verkehrsraume mit guter Vernetzung zu den
Freiraumen und guter Aufenthaltsqualitat durch StraBenbegleitgrin (Grinstreifen, Hoch-
grin und sonstige aufwertende MaBBnahmen des Freiraums)

= Flexibilitdt im Ausbau und der weiteren, ggf. kleinteiligeren inneren Entwicklung
= Bedarfsorientierter Ausbau der Verkehrsinfrastruktur in Bauabschnitten

= Reduktion der Emissionsmengen von Treibhausgasen bei Bau und Erhaltung von StraBen,
bspw. durch geringeren Verbrauch an Primarbaustoffen und Energien

= Einsatz von Recyclingbaustoffen, groBtmogliche Nutzung der vorhandenen Bausubstanz

= hohere Widerstandsfahigkeit der Bauweisen des StraBenbaus im Kontext des Klimawan-
dels

Mehrere Aspekte vorgenannter Aufzahlung mussen bei der konzeptionellen Planung nicht weiter aus-
formuliert werden oder sind Gegenstand spaterer Objektplanungen. Sie gilt es dennoch jetzt schon zu
berucksichtigen, damit deren spatere Umsetzbarbarkeit gesichert wird.

4.3.3.2 Verkehrsaufkommen im Potentialgebiet

Durch das Vorhaben entstehen sowohl Mitarbeiterverkehre als auch Kunden-, Besucher- und Ge-
schaftsverkehre. Hinzu kommen Wirtschaftsverkehre tiberwiegend im Schwerverkehr (SV) und unter-
geordnet im Leichtverkehr (LV). In einem ersten Schritt wird die Verkehrserzeugung fir das rund 454
ha groBe Potentialgebiet ermittelt. Diese ist naturgemaB stark von der zukunftigen Nutzung abhangig.
Far diese gibt es im Vorfeld aus den Besprechungen zum Leitbild nur Tendenzen — mit der Ausnahme,
dass Unternehmen der Logistik- und Transportbranche flr das Potentialgebiet auszuschlieBen sind.

Bei der Berechnung der Verkehrserzeugung wurde in einem ersten Schritt von einem Branchenmix aus
den Bereichen Maschinen- und Metallbau, Automotive, Baugewerbe sowie Lebensmittelindustrie und
Ernahrungswirtschaft ausgegangen.
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Grundlage zur Abschatzung von Verkehren aus Gebietstypen dienen zwei Literaturwerke, die in der
gangigen Praxis der Verkehrsplanung etabliert sind:

a) ,Integration von Verkehrsplanung und raumlicher Planung — Grundséatze und Umsetzung, Ab-
schatzung der Verkehrserzeugung® (Bosserhoff, 2000)*2 und
b) ,Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen“ (FGSV, 2006)*3.

Die Ermittlung der Verkehrserzeugung basiert darin auf branchenspezifischen Kennwerten fir die Be-
schéaftigtendichte in Personen pro ha Brutto- oder Nettobaulandflache. Die Literatur gibt dabei bran-
chenspezifische Spannweiten fur diese Kennwerte an. Zur Abschatzung der Bandbreite des mdglichen
Verkehrsaufkommens wurden vier Planfalle (Szenarien) der Verkehrserzeugung betrachtet:

= Planfall PF 1: Wahlvon Kennwerten an der unteren Grenze der Spannweiten

=  Planfall PF 2: Wahl von Kennwerten im unteren Drittel der Spannweiten

=  Planfall PF 3: Wahl von Kennwerten im oberen Drittel der Spannweiten

= Planfall PF 4: Wahl von Kennwerten ohne Branchenbezug im unteren Drittel der Spannwei-
ten

Das Verkehrsaufkommen durch die Beschaftigten ist gegentber den sonstigen Verkehren im Schwer-
verkehr maBgebend bei der Abschatzung des Gesamtverkehrs des Vorhabens. Die Ergebnisse der Be-
rechnungen ergaben in den Planfallen PF 1 bis PF 3 eine planfallabhangige durchschnittliche Beschéaf-
tigtendichte von 40 bis 85 Mitarbeitern pro Hektar (MA/ha). Die Verkehrserzeugungsberechnung im
Planfall PF 4 basiert auf Literarturangaben fur allgemeine Gewerbe- und Industriegebiete ohne Bran-
chenbezug. Fur diesen ist in der Literatur** eine Bandbreite von 30 bis 150 MA/ha (GE) bzw. 10 bis 100
MA/ha (Gl) angegeben. Hier ergibt sich eine Beschaftigtendichte von 25 MA/ha.

Die Auswirkungen auf den tatsachlich erzeugten motorisierten Individualverkehr (MIV) durch Mitarbei-
ter hangt schlieBlich von der Attraktivitdt des Umweltverbunds ab. Die im vorangegangenen Abschnitt
aufgezeigten Moglichkeiten der nachhaltigen VerkehrserschlieBung flir das Potentialgebiet sind unter
anderem darauf abgestellt, den motorisierten Individualverkehr zu minimieren. Ein Modal-Split von 60
% MIV und 40 % OPNV und nicht motorisierte Verkehre an diesem Standort sind bei Maximierung der
MaBnahmen denkbar.

Der Standortist jedoch gerade auch flr die Anfahrt mit dem Pkw sehr attraktiv. Deshalb kann auch mit
Blick auf die tatsachliche Umsetzung und weitergehende Akzeptanz der alternativen Mobilitatsange-
bote nicht von diesem Ansatz ausgegangen werden. Fur die Machbarkeitsstudie wurde deshalb von
einer konservativen Einschatzung mit einem Modal-Split von 85 % MIV und 15 % OPNV und nicht mo-
torisierte Verkehre ausgegangen.

Die Berechnung der Verkehrserzeugung im Gesamtverkehr wurden fur alle betrachteten Planfalle PF 1
— PF 4 und daruber hinaus fur die beiden Varianten der Gebietsentwicklung durchgefuhrt.

42 Bosserhoff (Hessische Schriftenreihe)
43 Vogt, Bosserhoff et al. (FGSV)
44 Bosserhoff Tab. 3.2-1
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Tabelle 7 : Ergebnisse der Verkehrserzeugungsberechnungen

flachenspezifisches
. i Anzahl  Summe
Variante Planfall / Szenario MA/ha Verkehrsaufkommen
MA Kfz/d
[Kfz/ha*d]
PF 1 branchenspezifisch, untere Grenzen der Spannw. 40 13.200 27.000 83 => plausibel
VARIANTE . .
I PF 2 branchenspezifisch, unteres Drittel der Spannw. 62 21.100 46.100 135 = hoch
( h ) PF 3 branchenspezifisch, oberes Drittel der Spannw. 83 28.500 63.800 187 =» sehr hoch
330 ha
PF 4 allgemein (GI-Flache), unteres Drittel der Spannw. 25 8.400 18.600 55 =3 niedrig
PF 1 branchenspezifisch, untere Grenzen der Spannw. 40 9.900 20.400 86 = plausibel
VARIANTE . .
PF 2 branchenspezifisch, unteres Drittel der Spannw. 62 15.500 34.900 140 = hoch
I
(247 h ) PF 3 branchenspezifisch, oberes Drittel der Spannw. 83 20.900 48.400 194 = sehr hoch
a
PF 4 allgemein (Gl-Flache), unteres Drittel der Spannw. 25 6.250 13.300 53 = niedrig

Quelle: Eigene Darstellung/Berechnung

Um nun die gewahlten Ansatze noch weiter zu plausibilisieren, wird flr die betrachteten Planfalle die
KenngroBe fir das flachenspezifische Verkehrsaufkommen in Kfz pro Hektar und Tag ermittelt und mit
gleichgelagerten Untersuchungen zu ahnlichen GewerbegebietserschlieBungen in Deutschland ver-
glichen. Dort wurden in vergleichbar strukturierten Gebieten mit ca. 50 bis 60 ha GroBe zwischen 60
und 100, in kleineren Gebieten auch bis zu 200 Kfz/ha*d, ermittelt. Die FGSV-Richtlinie*® benennt fol-
gende Grenzen: ,,[Die Werte] reichen von unter 100 Kfz/ha*d in extensiv genutzten Gebieten (auch Gl)
mit wenig Kundenverkehr Uber ca. 500 Kfz/ha*d in ,,klassischen® Gewerbegebieten mit hoher Kleintei-
ligkeit und gutem Branchenmix bis hin zu Gber 1.000 Kfz/ha*d in Gebieten, in denen Handels- und Frei-
zeitnutzungen mit entsprechenden Kunden- und Besucherverkehren einen entscheidenden Anteil der
Nutzung des Gebiets ausmachen.”

Bei den weiteren Betrachtungen wird empfohlen, nicht auf den Planfall 4 mit dem geringsten Mitarbei-
terverkehrsaufkommen abzustellen. Stattdessen sollte mindestens der Planfall 1 miteiner Einordnung
an der unteren Grenze (40 MA/ha) erfolgen. Sicherheiten in Bezug auf ein spater hoheres Verkehrsauf-
kommen sind durch den konservativ angesetzten Modal-Split gegeben.

Aus der Verkehrserzeugungsberechnung des maBgebenden Planfalls 1 (40 MA/ha) resultiert ein
Verkehrsaufkommen von:

Vorzugsvariante

Mitarbeiter 13.200 MA
Pkw-Verkehre 21.500 Kfz/d
Lkw-Verkehre (SV) 5.500 Kfz/d
Gesamtverkehr: 27.000 Kfz/d

4 Vogt, Bosserhoffet al., Abs. 3.4.2
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Variante |l

Mitarbeiter 9.900 MA
Pkw-Verkehre 16.500 Kfz/d
Lkw-Verkehre (SV) 4.000 Kfz/d
Gesamtverkehr: 20.500 Kfz/d

Es erfolgte eine Handumlegung der Verkehre auf die StraBen und Knotenpunkte im direkten Umfeld.

4.3.3.3 Verkehrsverhaltnisse - Prognose 2040

Die Verkehrsverhaltnisse wurden fur den Prognosehorizont Jahr 2040 ermittelt. Fir den Prognose-Null-
fall wurde eine allgemeine Zunahme des Schwerverkehrs von 1,0 % p.a. und eine Stagnation des
Leichtverkehrs angenommen. Diese Annahme wurde anhand diverser Zukunftsstudien“® belegt. Die
zusatzlichen Verkehre aus der vollstandigen Gebietsentwicklung sind entsprechend den Ansatzen zur
Mitarbeiterentwicklung des Planfall 1 berlcksichtigt.

Tabelle 8 : Verdanderungsbelastungen Vorzugsvariante, Prognose 2040

IST-Zustand Prognose Planfall 1
Querschnitt DTV DTV Verdnderung
[Kfz/d] [Kfz/d] [%6]
QS1 B 91 zwischen KP 2 und Nessa 11.800 19.600 66%
Q52 B91 zwischen KP 1 und KP 2 11.800 25.600 117%
QS3 B91zwischen A9 undKP 1 17.200 39.800 131%
QS 4 B 91 zwischen A 9 und Weilenfels 16.800 22.900 36%
QS5 A9 sidlich der AS WeiBenfels 58.000 70.000 21%
QS 6 A9 nérdlich der AS WeilRenfels 64.900 77.200 19%
QS7 K 2200 zwischen KP 4 und KP 1 7.400 11.600 57%
QS & K 2200 zwischen KP 6 und Aupitz 7.400 8.000 8%
QS 9 Planstrale D an KP 1 anschliefend - 13.200 -
QS 10 Planstrale F an KP 2 anschliefend - 10.500 -

Quelle: Eigene Darstellung/Berechnung

48 Shell Deutschland/Prognos, Intraplan Consult/Trimode, Intraplan Consult/BVU
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Abbildung 49: Verkehrsbelastungen [Kfz/d] Vorzugsvariante, Prognose 2040
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage von Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (Kar-
tengrundlage, bearbeitet)
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Tabelle 9 : Verdnderungsbelastungen Variante Il, Prognose 2040

IST-Zustand Prognose Planfall 1
Querschnitt DTV DTV Veranderung
(Kfz/d] [Kfz/d] [%]
QS 1 B 91 zwischen KP 2 und Nessa 11.800 17.600 49%
QS2 B 91 zwischen KP 1und KP 2 11.800 21.200 80%
Q53 B91zwischenA9undKP 1 17.200 33.900 97%
QS 4 B 91 zwischen A 9 und Weienfels 16.800 21.400 27%
QS5 A9 sidlich der AS WeiRenfels 58.000 67.800 17%
QS 6 A9 nordlich der AS Weilenfels 64.900 75.000 16%
QS7 K 2200 zwischen KP 4 und KP 1 7.400 11.600 57%
QS8 K 2200 zwischen KP 6 und Aupitz 7.400 3.000 8%
QS 9 Planstralfe D an KP 1 anschlieBend - 10.600 -
QS 10 Planstrale F an KP 2 anschlieRend - 8.400 -

Quelle: Eigene Darstellung/Berechnung

Abbildung 50: Verkehrsbelastungen [Kfz/d] Variante I, Prognose 2040
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage von Landesamt flir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (Kar-

tengrundlage, bearbeitet)
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Erwartungsgeman sind auf der B91 die groBten Verkehrszuwachse gegeben. In diesem Abschnitt (QS
3) muss mindestens von einer Verdoppelung des Verkehrs ausgegangen werden. Der Zuwachs der Ver-
kehrsmengen auf der Autobahn betragt ca. 20 %.

4.3.3.4 AuBere VerkehrserschlieBung - motorisierter Verkehr

Eine wesentliche Anforderung an die duBere VerkehrserschlieBung ist eine moglichst direkte Anbin-
dung an das FernstraBennetz (BundesstraBen und Autobahnen). Der Standort ist durch die unmittel-
bare Nahe zur A9 und B91 bestens fur die leistungsfahige Abwicklung der straBengebundenen Indivi-
dual- und Wirtschaftsverkehre geeignet. Die stadtebauliche Struktur ermdglicht eine direkte Anbin-
dung an die B91 uber die beiden Anschlussknoten KP 1 und KP 2. Hiertiber werden die meisten Quell-
und Zielverkehre des Gebiets abgewickelt.

Uber folgende Knotenpunkte werden die Teilgebiete an das vorhandene StraBennetz angeschlossen:

KP 1: B91/K2200 - PlanstraBe D (Ausbau bestehender Knoten)
KP 2: B91 / PlanstraBe F+H (Neubau)

KP 3: K2200 / PlanstraBe A (Neubau)

KP 4: K2200 / Hallesche StraBe (Bestand)

KP 6: K2200 / Teilflache B1 (Neubau)

Die vorhandene vorfahrtgeregelte Einmindung der StraBe ,,Patterken® an die K2200 dient nicht der Er-
schlieBung und ist lediglich in Bezug auf die Abschatzung der Auswirkungen durch das Vorhaben zu
betrachten.
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Abbildung 51: Ubersicht iiber die innere und duBere ErschlieBung der Vorzugsvariante

N AN 1] Hallesche Str.  Patterken
KP7
, I == N
Teilgebiet C1 KP4 Teilgebiet B1
1.500 Kfz/d caSdha J 1.400 Kfz/d
Teilgebiete €2, C3| !

— .| 1.100Kfz/d
/ Planstralle A
K 2200

A y

e | s

/ 4 ' o ..

A O .?/ ¥

/ Z )i
7 '\ £ ca2iha &
; 7\ [Teilgebiete a1 - g £
7 A N 22.400 Kfz/d Q

) \[

Y

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage von Landesamt flir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (Kar-
tengrundlage, bearbeitet)

Die notwendigen MaBnahmen an den StraBen und Knotenpunkten der duBeren ErschlieBung werden
nachfolgend erlautert. Alternativen werden bewertet. Die Ausfihrungen basieren auf den Ergebnissen
der Verkehrserzeugungsberechnungen und Handumlegungen auf die StraBen und Knotenpunkte. Da-
bei wurde von einer in der Literatur fur Industrie- und Gewerbeflachen normierten Verteilung des
Quell- und Zielverkehrs ausgegangen. Bei einem maBgeblichen Anteil von Schichtbetrieben kann es
gerade in den Mittagsspitzenstunden zu noch héheren Knotenbelastungen kommen. Bei der Bewer-
tung geeigneter Knotenformen und notwendigen AusbaumaBnahmen wird diese Problematik argu-
mentativ einflieBen.

Die nachfolgenden Ausfuhrungen verweisen auf durchgefiihrte Leistungsfahigkeitsnachweise nach
dem Handbuch fiir die Dimensionierung von StraBenverkehrsanlagen (HBS)%’. Mit diesen wurde auf

47 FGSV, Forschungsgesellschaft fir StraBen- und Verkehrswesen (Hrsg.): HBS, Handbuch fiir die Dimensionierung von
StraBenverkehrsanlagen, Teil L — LandstraBen
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der Basis der verfligbaren, aus verschiedenen Quellen abgeleiteten Verkehrsbelastungen im Status
quo, die Leistungsfahigkeit ermittelt. Es handelt sich aufgrund der verfligbaren Datengrundlage somit
um eine Einordnung der Leistungsfahigkeit bestehender und neuer Verkehrsanlagen. Diese sind in den
nachfolgenden Planungen (Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan) auf der Basis aktueller Verkehrs-
zdhlungen zu bestatigen.

Knotenpunkt KP 1: B91 — K2200 - PlanstraBe D

Dieser Knotenpunkt besitzt zentrale Bedeutung flr die duBere ErschlieBung. Neben der beizubehal-
tenden Leichtigkeit des Verkehrs auf der B91 als FernverkehrsstraB3e sollen hier alle Verkehre abgewi-
ckelt werden, die in Richtung Autobahn A9, Stadt WeiBenfels und nordlich davon gelegenen Orte ori-
entiert sind. Es stellen sich somit zwei dominante Verkehrsstrome ein. Der Ubergeordnete Verkehr auf
der B91 sowie der Eckstrom der B91 in die PlanstraBe D (Teilgebiete A 1 bis A 8).

Die Verkehrsbelastung am Knoten wird bei dem zugrunde gelegten Planfall 1 von derzeit ca.
21.500 Kfz/d bis auf 45.000 Kfz/d (Vorzugsvariante) bzw. 33.000 Kfz/d (Variante Il) ansteigen. Der Kno-
tenpunkt muss nicht in erster Linie wegen der deutlichen Verkehrserhéhung, sondern grundsatzlich
auch wegen des hinzugekommenen Anschlussastes aus dem Potentialgebiet (PlanstraBe D) ausge-
baut werden.

Alternative A1; Ausbau zu einer plangleichen, signalisierten Kreuzung

Abbildung 52: KP1, Alternative A1, rot zusétzliche Fahrstreifen (Kartengrundlage: Landesamt fiir Vermessung und
Geoinformation Sachsen-Anhalt)

Legende:

schwarz: Fahrstreifen im Bestand
rot: zu erganzende Fahrstreifen
blau: gemeinsamer Geh- & Radweg,
Wirtschaftsweg

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage von Landesamt flir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (Kar-
tengrundlage, bearbeitet)
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Die bestehende Einmindung der K2200 wird um den 4-streifigen Anschluss der PlanstraBe D erganzt.
Diese wird in der Zufahrt zum Knotenpunkt dreistreifig gefuhrt. Zwei Fahrstreifen stehen dem ausge-
pragten Linkseinbiegestrom auf die B91 in Richtung Autobahn zu Verfugung. Richtung K2200 und B91
sind in der Annaherung jeweils ein Fahrstreifen vorgesehen. Der Rechtseinbieger flieBt hinter einer
Dreiecksinsel ungehindert ab.

Aus nordlicher Richtung wird der Einfadelungsstreifen der Rampe der AS WeiBenfels verlangert und
dient als Verflechtungsstreifen. Er wird ohne Signalisierung hinter einer Dreiecksinsel gefuhrt und
durch eine Fahrstreifenaddition ins Gebiet gefuhrt.

Am Anschlussast K2200 wird die Fahrstreifenaufteilung beibehalten. Der Rlickstauraum des Rechts-
einbiegers wird auf 90 m verlangert. Aus sudlicher Richtung wird die B91 vierstreifig an den Knoten-
punkt herangefuhrt. Wie im Bestand fuhren zwei Fahrstreifen geradeaus Richtung A9; Linksabbieger
und Rechtsabbieger benotigen eine zusatzliche Abbiegespur.

Fir den signalisierten Knotenpunkt wurden Uberschlagliche Leistungsfahigkeitsberechnungen nach
HBS*® durchgeflihrt. Fir den untersuchten Planfall 1 und die Vorzugsvariante des Potentialgebiets ist
mit dieser Knotenpunktsform jedoch keine ausreichende Leistungsfahigkeit zu erwarten. Die Quali-
tatsstufe des Verkehrsablaufs wurde mit QSV ,,E“ berechnet. Bei Variante Il mit geringerem Verkehrs-
aufkommen ist eine Qualitatsstufe QSV ,,D“ gegeben.

Alternative A2; Ausbau zu einem teilplanfreien Knotenpunkt

Die RAL* weist den Entwurfsklassen jeweils empfohlene Knotenpunktformen zu. Fiir den Knoten-

punkt einer StraBe der EKL 1 mit der einer EKL 3 wird ein teilplanfreier Knotenpunkt mit Rampenbau-
werken empfohlen. Dieser weist die Charakteristik und Bauform einer Autobahnanschlussstelle auf.

48 HBS, Handbuch fiir die Dimensionierung von StraBenverkehrsanlagen, Teil L - LandstraBen, Abs. L4.4)
4 FGSV, Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen (Hrsg.): Richtlinie fir die Anlage von LandstraBen, RAL, Abs. 4.3
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Abbildung 53: KP 1, Alternative A2, rot zusétzliche Fahrstreifen

Legende:
schwarz: Fahrstreifen im Bestand

rot: zu erganzende Fahrstreifen
blau: gemeinsamer Geh- & Radweg,
Wirtschaftsweg

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage von Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (Kar-
tengrundlage, bearbeitet)

Die untergeordneten StraBen (K2200, PlanstraBe D) werden durch ein ca. 25 m breites Briickenbau-
werk Uber die B91 gefuhrt und uber Rampen an diese angeschlossen. Die beiden entstehenden Ein-
mundungen kdnnen als signalisierte Knotenpunkte oder alternativ auch als Kreisverkehre mit Bypéas-
sen ausgebaut werden. Mit der RAL-konformen Ausbauform lasst sich eine deutlich héhere Leistungs-
fahigkeit mit einer guten Verkehrsqualitat erreichen.

Empfehlung:

Die Berechnungen zeigen, dass der Knotenpunkt in jedem Fall als teilplanfreier Knotenpunkt geman
Alternative 2 ausgebaut werden sollte. Nur diese lasst auch bei Vorzugsvariante der Gebietsentwick-
lung eine ausreichende Leistungsfahigkeit im Prognosefall erwarten. Auch wenn Alternative A1 bei ei-
ner kleinen stadtebaulichen Losung (Variante Il) gerade eine noch ,ausreichende” Verkehrsqualitat
nachweist, sprechen zwei wichtige Griinde gegen diese Losung. Vor dem Hintergrund der Verkehrsbe-
deutung der B91 sind weitere Widerstdnde im Verkehrsnetz zu vermeiden. Mit dem geplanten
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zusatzlichen Knoten KP 2 auf der B91 wird die Reisegeschwindigkeit weiter verringert und die Leichtig-
keit des Verkehrs verschlechtert. Gleichwohl sind die nach der Richtlinie empfohlenen Mindestkno-
tenabstande deutlich unterschritten. Zu beachten ist dartiber hinaus, dass Einflisse aus spateren
Schichtbetrieben zu noch héheren Verkehrsspitzen fuhren kdnnen, weshalb ein robuster und mit aus-
reichend Reserven ausgestatteter Schlusselknoten auch Unabwéagbarkeiten in der prognostizierten
Verkehrsentwicklung puffern kann.

MaBnahmen:

a) Herstellung einer temporaren Verkehrsfihrung am Knoten KP 1 zur Baufeldfreimachung fur
das Bruckenbauwerk (temporéare Verkehrsfldche mit Signalisierung entsprechend dem Be-
stand) sowie weitere temporare Verkehrsflachen fir Bauzwischenzustande

b) Ruckbauvorhandene Lichtsignalanlage

c) Herstellung Brickenbauwerk

d) Anpassung und Erweiterung der Entwasserungsanlagen mit Regenwasserbehandlungs-,
Ruckhalte- und Versickerungsanlagen

e) Herstellung bzw. Erweiterung Knotenpunkt mit Fahrstreifen an allen Anschlussasten bis zum
Anschluss an den Bestand mit notwendigen passiven Schutzeinrichtungen

f) Signalisierung der beiden Anschlussrampen

g) Markierungs- und BeschilderungsmaBnahmen

h) Anpassung Wirtschaftswege

Knotenpunkt KP 2: B91 — K2200 - PlanstraBe F/ H

Fur die Potentialfldche wird variantenunabhangig ein zweiter, ca. 1,1 km Anschluss an die B91 im
Endzustand als zwingend erforderlich erachtet.

= Aufteilung des hohen Aufkommens an Quell- und Zielverkehr zur Gewahrleistung einer ho-
heren Leistungsfahigkeit am KP 1

= Vermeidung von Umwegen und hoherem Verkehrsaufkommen durch das Gebiet fur aus
dem siud-ostlichen ErschlieBungsbereich (Richtung Zeitz) orientierte Verkehre

= Schaffung eines redundanten ErschlieBungsnetzes (Sperrung einer Zufahrt fur Bauarbei-
ten unter Aufrechterhaltung des Verkehrs moglich)

=  ErschlieBungssicherheit durch zusatzlichen Anschluss im Falle situativer Stérungen im
Verkehrsnetz (z. B. Verkehrsunfall an einem Knoten, Ausfallen an Signalanlagen, Zugang-
lichkeit fur Rettungsdienste etc.)

GemaB RAL® sollte der Abstand von zwei Knotenpunkten aus Griinden der Verkehrssicherheit und der
netzplanerisch angestrebten Fahrtgeschwindigkeit moglichst groB sein. Bei StraBen der EKL 1 sollten
Abstande kleiner als 3 km und bei StraBen der EKL 2 kleiner als 2 km vermieden werden. Der Knoten
KP 2 liegt mittig zwischen KP 1 und dem Richtung Zeitz folgenden Knotenpunkt B91 - K2202 Nessa. Die
Abstande zwischen den Knoten betragen jeweils nur ca. 1.000 - 1.100 m und unterschreiten somit die
empfohlenen Mindestabstande. Allerdings kann keine alternative ErschlieBungsmaoglichkeit fur das

50 FGSV, Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen (Hrsg.): Richtlinie fir die Anlage von LandstraBen, RAL, Abs. 6.2.2
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Potentialgebiet realisiert werden. Den aufgrund ihrer Verbindungsfunktion hohen verkehrlichen An-
sprichen an die B91 kann durch Priorisierung im Signalzeitenplan Rechnung getragen werden.

Der Knotenpunkt ist entweder als plangleiche signalisierte Kreuzung bei der Vorzugsvariante oder als
plangleiche signalisierte Einmundung bei Variante |l auszubauen.

Neubau einer plangleichen, signalisierten Kreuzung bei der Vorzugsvariante

Der Knotenpunkt entspricht weitgehend der Alternative A1 des Knotens KP 1. Fur die geradeausfah-
renden Verkehre auf der B91 stehen jeweils zwei Fahrstreifen zur Verfugung. Die PlanstraBe F ist im
Gebiet zweistreifig je Fahrtrichtung ausgebaut. Die Rechtsabbieger und Rechtseinbieger am An-
schlussast der PlanstraBe F sind jeweils hinter einer Dreiecksinsel gefuhrt. Fir den Linkseinbiege-
strom Richtung Autobahn stehen zwei Fahrstreifen am Anschlussast PlanstraB3e F zur Verfugung.

Die PlanstraBe Histim Teilgebiet B2 / B3 nur zweistreifig ausgebaut. Am Anschlussast PlanstraBe H ist
aufgrund der vergleichsweise geringen Verkehrsstarke aus dem Potentialgebiet lediglich eine Links-
einbiegespur vorgesehen.

Abbildung 54: KP2, Vorzugsvariante, Neubau einer plangleichen, signalisierten Kreuzung, rot zusétzliche Fahr-
streifen

Legende:
schwarz: Fahrstreifen im Bestand

rot: zu erganzende Fahrstreifen
blau: gemeinsamer Geh- & Radweg,
Wirtschaftsweg

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage von Landesamt flir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (Kar-
tengrundlage, bearbeitet)
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Neubau einer plangleichen, signalisierten Einmiindung bei Variante Il

Durch den Wegfall der Potentialflache ostlich der B91 ergibt sich an dieser Stelle der Neubau einer
plangleichen, signalisierten Einmundung. Die Anbindung der PlanstraBBe F erfolgt analog Variante I.

Abbildung 55: KP2, Variante I, Neubau einer plangleichen, signalisierten Einmiindung, rot zuséatzliche Fahrstrei-
fen

Legende:
schwarz: Fahrstreifen im Bestand

rot: zu erganzende Fahrstreifen
blau: gemeinsamer Geh- & Radweg,
Wirtschaftsweg

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage von Landesamt flir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (Kar-
tengrundlage, bearbeitet)

Der Knotenpunkt kann bei beiden untersuchten Varianten mit einer Lichtsignalanlage leistungsfahig
betrieben werden. Der Verkehr auf der durchgehenden Strecke B91 kann durch Priorisierung in einer
guten Verkehrsqualitat abgewickelt werden. Im Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan ist eine Fahr-
streifen- und Stauraumoptimierung, zugeschnitten auf die notwendigen Kapazitaten der Teilstrome,
vorzunehmen.

MaBnahmen:

a) Herstellung temporarer Verkehrsflachen fur die Verkehrsfihrung bei Bauzwischenzustanden

b) Herstellung bzw. Erweiterung Knotenpunkt mit Fahrstreifen an allen Anschlussasten mit not-
wendigen passiven Schutzeinrichtungen

c) Signalisierung des Knotenpunktes
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d) Markierungs- und BeschilderungsmaBnahmen
e) Anpassung Wirtschaftsweg

Bei Variante Il entfallt gegentber der Vorzugsvariante lediglich der Ausbau des Anschlussastes der
PlanstraBe H.

Knotenpunkt KP 3: K2200 — PlanstraBe A

Die Teilgebiete C2 und C3 werden Uber eine zweistreifige StichstraBe erschlossen. Diese wird analog
zu den bestehenden Einmindungen Hallesche StraBe bzw. Patterken durch eine vorfahrtgeregelte Ein-
mindung an die K2200 angeschlossen. Es wird der Linksabbiegetyp LA 2 nach RAL®" vorgesehen. Die
prognostizierten Verkehre kdnnen mit dieser Knotenpunktform sicher und mit ausreichender Ver-
kehrsqualitat abgewickelt werden. Der straBenbegleitende Geh- und Radweg wird vom Knoten, ent-
sprechend des Rechtsabbiegetyps 4, abgesetzt von der Ubergeordneten Fahrbahn queren.

Abbildung 56: KP3, Neubau einer plangleichen, Einmiindung

GH

PlanstraRe A

[

[e%: ]

—_———————SNNSNSSSS

Linksabbiegetyp LA2
Rechtsabbiegetyp ~ RA4
2Zufahrttyp KE4

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage von Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (Kar-
tengrundlage, bearbeitet); linke Abbindung: RAL Bild 72

51 FGSV, Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen (Hrsg.): Richtlinie fir die Anlage von
LandstraBen, RAL, Abs. 6.4.5
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MaBnahmen:

a) Verkehrsregelnde MaBnahmen wahrend des Ausbaus

b) Herstellung bzw. Erweiterung Knotenpunkt durch Linksabbiegespur und Querungshilfe
c) Markierungs- und BeschilderungsmaBnahmen

d) Anpassung best. Wirtschaftsweg

Knotenpunkt KP 4: K2200 — Hallesche StraBe

Der Knotenpunkt KP 4 kann in seinem Bestand erhalten bleiben. Es sollte jedoch eine Querungshilfe
in der Ubergeordneten K2200 erganzt werden.

MaBnahmen:

a) Verkehrsregelnde MaBnahmen wahrend des Ausbaus
b) Herstellung bzw. Erweiterung Knotenpunkt durch Querungshilfe

Knotenpunkt KP 5: K2200 — Hallesche StraBe

Der Knotenpunkt KP 4 kann in seinem Bestand erhalten bleiben. Es sollte jedoch eine Querungshilfe
in der Ubergeordneten K2200 erganzt werden.

MaBnahmen:

a) Verkehrsregelnde MaBnahmen wahrend des Ausbaus
b) Herstellung bzw. Erweiterung Knotenpunkt durch Querungshilfe

Knotenpunkt KP 6: K2200 — Teilgebiet B1

Aktuell ist flr das Teilgebiet B1 keine innere offentliche ErschlieBung vorgesehen. Dieses Gebiet
kénnte somitim Ganzen an einen Nutzer Ubergehen. Unabhangig davon ist eine Anbindung dieser Fla-
che an die K2200 gemaB den Grundsatzen der RAL®? zu gestalten. Er wird deshalb analog Knotenpunkt
KP 3 als vorfahrtgeregelte Einmundung mit Linksabbiegestreifen ausgebildet.

MaBnahmen:

a) Verkehrsregelnde MaBnahmen wahrend des Ausbaus

b) Herstellung bzw. Erweiterung Knotenpunkt durch Linksabbiegespur und Querungshilfe
c) Markierungs- und BeschilderungsmaBnahmen

d) Anpassung best. Wirtschaftsweg

52 FGSV, Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen (Hrsg.): Richtlinie fir die Anlage von
LandstraBen, RAL, Bild 72
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Abbildung 57: KP5, Neubau einer plangleichen, Einmiindung

[k2200]

eilgebiete B2, B %
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|
),
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o
I 3 Linksabbiegetyp LA2
: Rechtsabbiegetyp RA4
Zufahrttyp KE4

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage von Landesamt flir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (Kar-
tengrundlage, bearbeitet)

Knotenpunkt KP 7: Hallesche Stra3e — Aupitzer StraB8e

Das Teilgebiet C1 wird Uiber die Aupitzer StraBe an das 6ffentliche Verkehrsnetz angeschlossen, wel-
che in die Hallesche StraBe muindet. Ein Ausbau dieses Knotens ist nach aktueller Einschétzung nicht
erforderlich. Lediglich Beschilderungs- und MarkierungsmaBnahmen sind erforderlich.

Ausbau der B91 zwischen KP 1 und KP 2

Der Ausbau der beiden vorgesehenen Knotenpunkte an der B91 erfordert auch AusbaumaBnahmen
auf der freien Strecke, um deren netzplanerisch angestrebte Streckencharakteristik beizubehalten.

Die Distanz zwischen KP 1 und KP 2 betragt ca. 1.000 m und ist damit unter Bertcksichtigung der Ein-
zugs- und Verflechtungsbereiche zu kurz, um weiterhin einen alternierenden Uberholfahrstreifen fiir
beide Richtungen vorzusehen. Daher wird vorgeschlagen, den Abschnitt analog dem Ausbauquer-
schnitt zwischen KP 1 und Autobahnanschluss zweibahnig vierstreifig mit baulicher Mitteltrennung
auszubauen. Dies sichert die Kapazitat des Netzabschnitts, der durch die zuklnftig prognostizierten
Verkehre eine signifikante Verkehrserhohung erfahrt.
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Abbildung 58: StraBenquerschnitt B91 zwischen KP 1 und KP 2

FR Siid (in Richtung KP 2) FR Nord (in Richtung Weilenfels)

0,5 0] 53 as 0,5
[ I [
A1 4“[ IT 7 A4 A
Bankett Mjttelstreifen Fahrbahn Bankett
L 21,00 L
/] 7|

Quelle: Eigene Darstellung

MaBnahmen:

a)

b)
c)
d)

e)
f)

Herstellung Verkehrsflachen fir Bauzwischenzustande. Verkehrsregelnde MaBnahmen wah-
rend der Bauzeit

Herstellung Mittelstreifen mit passiven Schutzeinrichtungen

Anbau eines Fahrstreifens (Oberbau teilweise bereits vorhanden) mit Bankett

Anpassung und Erweiterung der Entwasserungsanlagen mit Regenwasserbehandlungs-,
Ruckhalte- und Versickerungsanlage

Markierungs- und BeschilderungsmaBnahmen

Anpassung Wirtschaftswege

Ausbau der B91 zwischen AS WeiBenfels und KP 1

Auf diesem bereits gut ausgebauten Abschnitt wird empfohlen, den Einfadelungsfahrstreifen der
Rampe der Autobahnanschlussstelle in sudliche Richtung zu verldngern und diesen als Uberlangen
Verflechtungsstreifen von ca. 600 m Lange an den Knotenpunkt KP 1 heranzufuhren. Die hohen Ziel-
verkehre in das Teilgebiet A — aus Richtung A9 Gera kommend - kénnen dann ohne Fahrstreifenwech-
selin das Potentialgebiet einfahren. In Richtung Stiden stehen dann drei Fahrstreifen zur Verfliigung:
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Abbildung 59: StraBenquerschnitt B91 zwischen AS WeiBenfels und KP 1

FR Siid (in Richtung KP 1)

FR Nord (in Richtung WeiRenfels)

Bestand

1,50 0,50 3,50 3,25 0,5 2,50 0,5 3,25 3,50 0,50 1,50
[ Vl l |/ Il |-
7 27 7171 7 A1 4

Bankett Fahrbahn Mittelstreifen Fahrbahn Bankett
L 24,50 v
K| 1

Quelle: Eigene Darstellung

MaBnahmen:

a)

rend der Bauzeit
b)
c)
Ruckhalte- und Versickerungsanlage
Markierungs- und BeschilderungsmaBnahmen
Anpassung Wirtschaftswege

d)
e)

4.3.3.5 Innere VerkehrserschlieBung

Herstellung Verkehrsflachen fir Bauzwischenzustande. Verkehrsregelnde MaBnahmen wah-

Anbau eines Fahrstreifens (Oberbau teilweise bereits vorhanden) mit Bankett
Anpassung und Erweiterung der Entwasserungsanlagen mit Regenwasserbehandlungs-,

Die innere VerkehrserschlieBung mit der Grundstruktur der geplanten StraBen zeigt nachfolgende Ab-
bildung. Eine weitere kleinteiligere ErschlieBungist entsprechend der Vermarktungsentwicklung durch
weitere Hauptachsen zwischen den PlanstraBen D und F sowie weiteren StichstraBen jederzeit mog-

lich.
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Abbildung 60: Innere VerkehrserschlieBung bei der Vorzugsvariante

N U #»  jlesche Str.  Patterken

A

Teilgebiet C1
1.500Kfz/d

Teilgebiete C2, C3
1.100Kfz/d

Teilgebiet B1
1.400 Kfz/d

Teilgebiete B2, B3
1.600 Kfz/d

Teilgebiete A1-A8
22.400 Kfz/d

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage von Landesamt flir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (Kar-
tengrundlage, bearbeitet)

Die innere VerkehrserschlieBung muss den Anforderungen an einen bedarfsorientierten, abschnitts-
weisen Ausbau gerecht werden. Darlber hinaus sind die Verkehrsraume flr den nicht motorisierten
Verkehr (Geh- und Radverkehr) und den OPNV zu optimieren. Grundlage der Ausgestaltung der Ver-
kehrsraume stellt die Richtlinie fir die Anlage von StadtstraBen RASt 06% dar. Der StraBenraumentwurf

5 FGSV, Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen (Hrsg.): Richtlinien fiir die Anlage von
StadtstraBen, RASt 06, Abs. 5.2
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nach dem Verfahren der stadtebaulichen Bemessung stltzt sich auch bei anspruchsvollen Industrie-
und Gewerbegebieten auf die Darstellung der Nutzungsansprtiche mit den nachfolgenden Zielfeldern:

= soziale Brauchbarkeit einschlieBlich Barrierefreiheit
= StraBenraumgestaltung

= Umfeldvertraglichkeit

= Verkehrsablauf

= Verkehrssicherheit

=  Wirtschaftlichkeit

Fir Gewerbe- und IndustriestraBen dokumentiert die RASt 06 nachfolgende ,,typische Entwurfssitua-
tionen®:

Abbildung 61: Nach RASt 06 Abs. 5.2 empfohlene Querschnitte fiir die typische Entwurfssituation ,,Industrie-
straBe“

Liefern und Laden
Parken
T

Entwurfspragende FuBgénger- FuBgénger- Radverkehr Aufenthalt
Nutzungsanspriiche langsverkehr querverkehr
! I 1

BPNV [ Kein OPNV | I StraRenbahn J
Kfz/h

400100 1600
a0 [EBe0]
StraBen-
raum-
breiten =272m |
} Legende: [ S i
L Fanbann ) | GR PA P/L GR
G G/R Semensamer |39, 30, 15 30 30 ] 50 25 85 20 65 25 50|
l Maeistreden R 20 20
S R raoweg | 235 00
| S5 Sor vt PIL Pusen ban|
| LE2d Varmachen und Laden 10.2] " Parken auf der Fahrbahn

Quelle: RASt 06 Abs. 5.2
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Abbildung 62: Nach RASt 06 Abs. 5.2 empfohlene Querschnitte fiir die typische Entwurfssituation ,,Gewer-

bestraBe“
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380
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Quelle: RASt 06 Abs. 5.2

Die Querschnitte zeigen die Abhangigkeit des StraBenraums vom Vorhandensein von Linienbusverkehr
und insbesondere der zu erwartenden Verkehrsstarken. Bei den PlanstraBen D und F ist von sehr ho-
hem Verkehrsaufkommen in Richtung der beiden Knoten KP 1 und KP 2 von bis zu 1.600 Kfz/h im Quell-
und Zielverkehr auszugehen. Entsprechend muss auch die Verkehrsanlage robust gegentber der zu-
kinftigen Entwicklung aufgestellt sein. Dies bedeutet, flexibel nutzbare Querschnitte festzulegen, wel-
che auch bei Verkehrserhéhungen (z.B. Schichtbetriebe, Betriebe mit sehr hohem Verkehrsaufkom-
men) leistungsfahig in der Abwicklung im Gebietsinneren bleiben. Auch muss der Querschnitt leis-
tungsfahige und verkehrssichere Anschlusse an Grundstlcke oder untergeordnete ErschlieBungsstra-

Ben ermoglichen.
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Hieraus entwickelte sich folgendes Grundsystem der inneren ErschlieBung:

Abbildung 63: Regelquerschnitte innere ErschlieBung - Vorzugsvariante (Kartengrundlage Landesamt fiir Vermes-
sung und Geoinformation Sachsen-Anhalt)

N . ¥x  jlesche Str.  Patferken

A RS

Teilgebiet C1

Regelquerschnitte: 1.500 Kfz/d : '- 1 T B 'i
RQ1-310m Teilgebiete C2, C3 § ca 134 |
RQ2-210m 1. 100K /d Teilgebiet B1

' 1.400 Kfz/d

P
F

Teilgebiete B2, B3 |
1.600 Kfz/d
I

{

Teilgebiete A1-A8
22.400 Kfz/d

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage von Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Sachsen-Anhalt (Kar-
tengrundlage, bearbeitet)

Die Regelquerschnitte fur die stadtebauliche Variante Il gilt analog. Es wird im Teilgebiet A 1-A 8 ein
leistungsfahiger ErschlieBungsring mit einem 2-bahnigen (4-streifigen) StraBenquerschnitt, in Anleh-
nung an den typischen Entwurfsquerschnitt 10.3 der RASt 06, vorgeschlagen.
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Abbildung 64: Regelquerschnitt RQ1

Grin Geh/Rad Griin Fahrbahn Griin/FB Fahrbahn Grin Geh/Rad Griun
1,00 3,00 3,00 6,50 4,00 6,50 3,00 3,00 1,00
L L I [ I L I I I
11 1 | je 3,25 1 1 je 3,25 1 1 11
L 31,00 L
1 1

Quelle: Eigene Darstellung

Gegenuber dem Richtlinienvorschlag wird planmaBig kein Langsparken im StraBenraum und ein ver-
breiterter Mittelgrinstreifen vorgesehen. Der Mittelgriinstreifen kann flr die Anlage eines Linksabbie-
gestreifens flr Grundstiickszufahrten oder weitere Anschliisse untergeordneter ErschlieBungsstraBen
unterbrochen werden. Ebenfalls besteht die Moglichkeit der Spuraddition fir den Linkseinbieger auf
der Ubergeordneten StraBe mit Verflechtungsstrecke zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit und Ver-
kehrssicherheit der Linkseinbiegestrome.

Mit dem vorgeschlagenen Querschnitt kann auf die abschnittsweise Entwicklung des Potentialgebiets
und somit bedarfsgerecht auf die steigende Verkehrsnachfrage reagiert werden. So besteht auch die
Maéglichkeit, im std-westlichen Bereich nach Anschluss der Planstrae C temporar oder auch dauer-
haft den rechten Fahrstreifen flr das Langsparken zuzulassen. Die Anlage von Busbuchten durch Un-
terbrechung des Grunstreifens, wie auch die Anlage einer Fahrbahnrandhaltestelle ist mit diesem
Querschnitt ebenfalls moglich. Bei Busbuchten muissten im Bereich der Bucht jedoch weitere rd. 2,0
m oOffentlicher Raum zu den Grundstucken geschaffen werden.

Der Regelquerschnitt im Abschnitt der PlanstraBe E kann gemaB den aktuellen Uberlegungen mit ei-
nem Guterverkehrsgleis erweitert werden. Den Querschnittsvorschlag zeigt fur diesen Fall nachfol-
gende Abbildung:
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Abbildung 65: Regelquerschnitt RQ1 mit Giitergleis (PlanstraBe E)

Gleisanlage Grin Geh/Rad Griin Fahrbahn Grin/FB Fahrbahn Grin  Geh/Rad Griin

6,60 1,00 3,00 3,00 6,50 4,00 6,50 3,00 3,00 1,00
¥ [ L I I I I I [
T A 1 1 je 3,25 1 1 je 3,25 1 1 a1 1
L L 31,00 L
7 7 |
L 37,60 L
2l 7

Quelle: Eigene Darstellung

Die weiteren ErschlieBungsstraBen im Potentialgebiet werden mit einem zweistreifigen Fahrbahnquer-
schnitt umgesetzt. Rechts und links der Fahrbahn werden alternierend Langsparkstadnde mit Pflanz-
quartieren im Abstand von ca. 20 m umgesetzt. Beidseitig werden gemeinsame Geh- /Radwege ange-
legt.

Abbildung 66: Regelquerschnitt RQ2

Grun Geh/Rad P/Griin Fahrbahn P/Grin Geh/Rad Grun
1,00 3,00 3,00 7,00 3,00 3,00 1,00
l lr V4 )I( Iz lr I
11 1 “ je 3,50 1 11

21,00
7|/

Quelle: Eigene Darstellung
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Der Regelquerschnitt im Abschnitt der PlanstraBe C

kann gemaB den aktuellen Uberlegungen mit ei-

nem Guterverkehrsgleis erweitert werden. Den Querschnittsvorschlag zeigt flr diesen Fall nachfol-

gende Abbildung:

Abbildung 67: Regelquerschnitt RQ2 mit Giiterverkehrsgleis (PlanstraBe C)

40

Grin Geh/Rad P/Griin Fahrbahn P/Griin Geh/Rad Griin
6,60 1,00 3,00 3,00 7,00 3,00 3,00 1,00
4 | i a le |V Ve le Iyl
/1 1 1 je 3,50 /1 1 11
/] “1 1
L 27,60 L
1 1

Quelle: Eigene Darstellung

Am Ende von StichstraBen werden Wendeanlagen flir Sattelziige als groBte Bemessungsfahrzeuge an-
gelegt. Die Ausbildung hat nach RASt 06 zu erfolgen:

Abbildung 68: Wendeschleife nach RASt 06 Bild 61

38716gon| |

R=2000

11.284
R=120

gn

24,35

Gehwege sind nicht dargestelit

Freihaltezone 1,50 m * empfohlen: >15m

12,50°
25,00

150 L300 L

(m)

Quelle: RASt 06 Bild 61

Untersuchung von Flachenpotentialen flr ein interkommunales Industrie- und Gewerbegebiet auf den

124

Gemarkungen der Stadte WeiBenfels, Hohenmaolsen, Lutzen und Teuchern / 2024



Die Verkehrsraume werden mit Mastleuchten ausgeleuchtet. Die StraBenentwasserung erfolgt die
straBenbegleitenden Grinstreifen bzw. Mulden. Die Notwendigkeit der Riickhaltung und Behandlung
der Niederschlagsabflisse der StraBenfldchen wird im Kapitel der entwasserungstechnischen Er-
schlieBung behandelt.

Aufgrund der Lage von Teilbereichen der ErschlieBungsstraBen innerhalb der Wasserschutzzone Il gel-
ten erhohte Anforderungen an die Herstellung und den Betrieb der StraBen und Entwasserungsanla-
gen. Es gelten folgende technische Bestimmungen:

= Richtlinien fur bautechnische MaBnahmen an StraBen in Wasserschutzgebieten, Ausgabe
2016 (RiStWag 2016), Empfehlung des Ministeriums fur Landesentwicklung und Verkehr
gem. Erlass vom 28.02.2017

= DWA Arbeitsblatt DWA-A 142, Abwasserleitungen und -kanale in Wassergewinnungsgebieten

Betroffen von diesen Bestimmungen sind die PlanstraBen B, C, D. Aufgrund der hohen Schutzwirkung
der Deckschichten und des hohen Grundwasserflurabstandes ist davon auszugehen, dass mit der ge-
planten Ausleitung des Niederschlagswassers von Verkehrsflachen auBerhalb des Schutzgebiets vo-
raussichtlich keine weiteren besonderen bautechnischen Aufwendungen getroffen werden mussen.
Der Sachverhalt muss im weiteren Planungsprozess durch Hinzuziehung eines hydrogeologischen
Fachgutachters mit der Wasserbehorde abgestimmt werden. GemaB DWA-A 142 sind in der Schutz-
zone lll der Einbau und der Betrieb von Abwasserleitungen und -kanalen unter Beachtung der notwen-
digen MaBnahmen zum Schutz der Gewasser grundsatzlich zulassig.

Wenn auch in der Schutzzone lll die Schutzbedurftigkeit des Grundwassers und der Oberflachenge-
wasser nicht so hoch ist wie in der Schutzzone Il, so gibt es dennoch Schadstoffe und Mikroorganis-
men, die auch bei langerer FlieBzeit und lAngerem FlieBweg ihre Gefahrdungseigenschaften behalten.
Deshalb muss eine erhdhte Sicherung der Gewasser vorgenommen werden, die im Regelfall durch
angemessene Uberwachungen und Kontrollen der Abwasserleitungen und -kanale zu gewéhrleisten
ist. Weitere Ausfiihrungen zu den Anforderungen an die Entwasserungsanlagen finden sich im Kapitel
entwasserungstechnische ErschlieBung.

4.3.3.6 Rad-und FuBverkehr

Die Potentialflache soll eine hohe ErschlieBungsqualitat fir den nicht motorisierten Verkehr besitzen.
Dies erfordert eine innere ErschlieBung mit hervorragender Vernetzung der FuB- und Radwege zu-
nachstim Gebiet selbst und weiter zu den auBeren Synapsen sowie Mobilitatshubs. Es ist davon aus-
zugehen, dass aufgrund des wenig verdichteten Siedlungsraumes, der Anteil der Arbeitnehmer, wel-
che aus den umliegenden Stadten und Gemeinden zu FuB oder mit dem Rad zur Arbeitsstatte im Po-
tentialgebiet kommen werden, im Verhaltnis gering ist. Trotzdem besteht flir die &uBere Anbindung der
umliegenden Kommunen der Bedarf kurzer attraktiver Wegeverbindungen. Nur so kann der Anteil des
motorisierten Individualverkehrs im Modal-Split maximiert werden.

Arbeitswege unter 5 km werden statistisch® zwischenzeitlich zu 50 % mit dem Rad oder zu FuB zu-
ruckgelegt. Mit dem Pedelec werden es zuklunftig noch mehrwerden, bei gleichzeitig verlangerter Weg-
strecke von 10 km und mehr. Deshalb richtet sich der Blick auf die Orte WeiBBenfels, Hohenmolsen und

54 DSTATIS, Statistisches Bundesamt, Mikrozensus, 2024
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Teuchern im direkten Umfeld des Potentialgebiets. Im Rahmen der Analyse der bestehenden FuB- und
Radwegeinfrastruktur ergaben sich sinnvolle MaBnahmen der &uBeren Anbindung. Die Anforderungen
an die Wege lassen sich wie folgt zusammenfassen:

=  Kurze, direkte Wege

= Sichere Fihrung bestenfalls auf eigenstandigen Wegen bzw. im geschitzten Seitenraum

= Moglichst geringe Langsneigung

= Ausreichende Breiten

= Gute Befestigung und somit Befahrbarkeit — idealerweise asphaltierte, sonst hydraulisch
gebundene Oberflache

= Attraktives Umfeld ggf. mit Aufenthaltsmaoglichkeiten und auch Einkaufsmaoglichkeiten auf
der Strecke

Das innere FuB- und Radwegenetz sieht auf beiden Seiten 6ffentlicher StraBen die Herstellung ge-
meinsamer Geh- und Radwege bis zu allen Grundstlicken vor. Sie besitzen eine Gesamtbreite von 3,0
m und sind zu den Grundstticken und Fahrbahnen durch Griinstreifen abgesetzt. Aufenthalt und Weg-
strecke sind somitim geschutzten, in weiten Teilen auch mit Hochgriin besetzten Seitenraum maglich.

Im Potentialgebiet sind Querungsstellen flr den nicht motorisierten Verkehr bedarfsorientiert reali-
sierbar. Beim vierstreifigen Querschnitt der PlanstraBen D, E, F kann der Mittelgriinstreifen als Que-
rungshilfe genutzt werden. Das Erfordernis weitergehender baulicher MaBnahmen bis hin zur Signali-
sierung der Querungsstelle, wird entsprechend dem spateren Bedarf (Verkehrsaufkommen Pkw und
FuBganger) auf der Grundlage nachfolgender Grafik festzulegen sein. Aktuell kann davon ausgegangen
werden, dass die geplante Mitteltrennung eine ausreichende Verkehrssicherheit mitbringt und in den
anderen ErschlieBungsstraBen kein Erfordernis zusatzlicher baulicher MaBnahmen entsteht.
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Abbildung 69: Einsatzbereiche von Uberquerungsanlagen an zweistreifigen StraBen mit Fahrbahnbreiten unter
8,5m
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Quelle: RASt 06 Bild 77
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Abbildung 70: FuB- und Radwegeverbindungen der inneren und duBeren ErschlieBung
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage OpenCycleMap (Kartengrundlage, bearbeitet)

Der groBte Anteil der Radverkehre dirfte aus WeiBenfels kommen. Von dort sind zwei in der Grafik
markierte Hauptverbindungsachsen denkbar. Eine davon fuhrt Uber die Ortslage Zorbau (Lange zwi-
schen ZOB/Hbf und Beginn der Potentialflache ca. 6,0 km), die andere Uber Langendorf und KoBlitz-
Wiedebach (Lange zwischen ZOB/Hbf und Beginn der Potentialflache ca. 6,5 km). FuBlaufig sind ma-
ximal die beiden Ortslagen Nessa und KoBlitz-Wiedebach flir das Potentialgebiet von Bedeutung. Zu
beachten ist, dass die Wegestrecken zum Ziel im Potentialgebiet selbst, nochmals bis zu 3 km Lange
aufweisen kdnnen.

Untersuchung von Flachenpotentialen flr ein interkommunales Industrie- und Gewerbegebiet auf den 128
Gemarkungen der Stadte WeiBenfels, Hohenmaolsen, Lutzen und Teuchern / 2024



Folgende MaBnahmen der duBeren ErschlieBung flr den FuB- und Radverkehr fihren zu einer guten
Anbindung des Potentialgebiets:

R1: Abschnitt von WeiBenfels bis Langendorf

= Teilabschnitt des Rippachtal-Radweges
= Bestehender, heute unbefestigter Weg (Pfad)

= Vollausbau auf einer Lange von rd. 900 m (B = 2,50 m, Asphaltbauweise)

R2: Abschnitt von KoBlitz-Wiedebach bis Anschluss an Potentialgebiet im Westen

= bisher unbefestigter Wirtschaftsweg, Vollausbau (B = 3,50 m, Asphaltbauweise)
= Langsneigung bis zum Durchlass unter der A9 kleiner 2 %

= Danach Anrampung vom Durchlass auf Niveau der PlanstraBe D auf rd. 120 m Lange mit
max. 5 % Langsneigung

R 3: Abschnitt von Knotenpunkt B91 / B87 bis westlicher Rand Gewerbegebiet Zorbau

= aktuell unbefestigt, Vollausbau auf 850 m (B = 2,50 m, Asphaltbauweise)
= Langsneigung 0 %

R 4.1: Abschnitt von Nessa bis PlanstraBe F (Option 1) > Empfehlung

= aktuell unbefestigter Feldweg, Vollausbau auf 1.200 m (B = 3,50 m, Asphaltbauweise)
= Langsneigung 1,5 %

= Anschluss an OD Nessa (Mischverkehr)

R 4.2: Abschnitt von Nessa bis PlanstraBBe F (Option 2)

Optional zur Fihrung des G/R-Weges R 4.1 besteht die Moglichkeit, den Weg unmittelbar 6st-
lich davon auszubauen.

= bisher unbefestigt, Vollausbau auf 1.700 m (B = 3,50 m, Asphaltbauweise)
= Langsneigung 2,0 %

= Anschluss an OD Obernessa (Mischverkehr)

R 5: Abschnitt von Teuchern ,,Am Krahenberg® bis ,BahnstraBe*
Hinweis: Eine FUhrung der Radverkehre auf der Fahrbahn der K2202 ist nicht sinnvoll.
= aktuell unbefestigt, Vollausbau auf ca. 1.000 m (B = 3,50 m, Asphaltbauweise)

= Langsneigung 2,0 %

=  Wegeverbindung von Teuchern zur Potentialflache via Nessa R4.1 oder R4.2
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R 6: Fortfihrung des Geh- /Radweges entlang der K2200 bis zum Teilgebiet B1 bzw. KP 6

= aktuell kein Weg vorhanden

= Vollausbau auf ca. 900 m (B = 2,50 m, Asphaltbauweise)

R 7: Geh- /Radweg bzw. ErschlieBungsweg von/zur optionalen Haltstelle ,,IKIG*
Hinweis: Weitere Ausfuhrungen zur optionalen Bahnhaltestelle in nachfolgendem Kapitel.

= aktuell kein Weg vorhanden

= Vollausbau auf ca. 1.000 m (B = 5,00 m, Asphaltbauweise) zur Aufnahme von FuB3- und
Radverkehren sowie Unterhaltungsfahrzeugen

4.3.3.7 Offentlicher Personennahverkehr - Bahn (OSPV)

Die eingleisige Bahnstrecke zwischen den Hauptbahnhofen WeiBenfels und Zeitz ist in das Erschlie-
Bungskonzept einzubinden. Die einzige Personenzugverbindung ,,RB 76 Zeitz - WeiBenfels“ wird ledig-
lich stiindlich in beide Richtungen bedient. Um die Linie grundsétzlich als attraktive OPNV-Anbindung
bewerten zu kdnnen, ware in jedem Fall eine nachfrageorientierte Erhohung der Taktung in den Zeiten
des Berufsverkehrs erforderlich.

Die dem Gebiet am nachsten gelegenen Personenhaltestellen befinden sich in Prittitz und Teuchern in
ca. 3-4 km Luftlinie Entfernung. Die Haltestelle Prittiz ist im Vergleich beider fur die Anbindung des
Potentialgebiets weniger geeignet, da mit den geplanten FuB- und RadwegemaBnahmen in Nessa,
eine bessere Verbindung gegeben ist.

Die Wegestrecke zwischen der Haltestelle Teuchern bis zur PlanstraBe F betragt bei Nutzung der neuen
Geh- und Radwegeverbindung R4.1 rd. 6 km. Fiir Radfahrer ist diese Strecke nur bei Nutzung von Pe-
delecs, welche grundsatzlich Gber Verleihstationen vorgesehen werden konnen, eine Alternative. Be-
trachtet man die Strecken vom ZOB WeiBenfels bis zum Potentialgebiet, so sind dort ebenfalls nur rd.
6 km zurtckzulegen. Die Haltestelle Teuchern ist deshalb GUberwiegend fur aus Richtung Zeitz kom-
mende Zug-Nutzer interessant.

Neben der Bereitstellung von Elektromobilitatsangeboten (Pedelecs) vom Bahnhof Teuchern sind wei-
tere OSPV-Angebote wie ein in Berufsverkehrsspitzen haufiger verkehrender Busverkehr notwendig.
Diese Verknupfung muss dann zeitlich und in ihrer Taktung, auf die der Bahnverbindung abgestimmt
werden.

Option; Bahnhaltestelle ,,IKIG*

Eine deutlich bessere Anbindung des Potentialgebiets ist durch die Einrichtung einer neuen Bahnhal-
testelle ,,IKIG“ moglich. Idealerweise wurde die Bahnstrecke Uber die Glterverkehrsgleise in das Po-
tentialgebiet (Teilgebiet A) hineinfuhren. Diese Losung bietet das groBte Potential, Beschaftigtenver-
kehr auf den nachhaltigen Umweltverbund zu verlagern und so die Verkehrsmengen im MIV zu redu-
zieren. Dies ware jedoch nur durch einen Kopfbahnhof mit besonderen Anforderungen an den Betrieb
der Haltestelle und die Zugtechnik verbunden. Daruber hinaus werden die Freiheitsgrade fur den Gu-
terverkehr aufgrund des Erfordernisses der Koordination mit dem SPNV eingeschrankt.
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Es wird deshalb die Einrichtung einer weiteren Haltestelle auf der bestehenden Strecke betrachtet.
Diese wurde ungefahr in der Mitte der beiden 6 km auseinanderliegenden Bahnhaltestellen Teuchern
und Prittitzin einer Entfernungvon rd. 1.000 m bis zur PlanstraBe G zu liegen kommen. Die Realisierung
der Haltestelle am sudwestlichen Gebietsrand kénnte eine nachfrageorientierte Bedienung auf der
Achse ,,RB 76 Zeitz - WeiBenfels“ mit klirzeren Wegen gewahrleisten. Die Anbindung der Haltstelle mit
Kraftfahrzeugen ware nur fur Betriebs- und Unterhaltungsfahrzeuge notwendig, weshalb ein verkehrli-
cher Anschluss erforderlich wird.

Fir die Attraktivitat dieses OPNV-Hubs sind die letzten 1 bis 3 km zum Arbeitsplatz bzw. Unternehmen
von Bedeutung. Von der Haltestelle muss deshalb in jedem Fall ein 2,5 m breiter Geh- und Radweg
ausgefuhrt werden. Durch die Aufnahme von Betriebs- und Unterhaltungsfahrzeugen ist ein breiterer
Querschnitt von ca. 5,0 m notwendig.

Aufgrund der groBen Distanzen im Gebiet selbst, l4sst sich der OPNV nur durch ein zusatzliches An-
gebot von Mietfahrraddern oder z. B. Shuttle-Bussen attraktiv darstellen. Ein derartig ,,abgestuftes Mo-
bilitatskonzept mit Linienverkehren auf den Hauptrelationen und geeigneten Zubringerangeboten fur
die flachenhafte ErschlieBung” ermaoglicht die letzte(n) Meile(n) zwischen einer Haltestelle und dem
Zielpunkt des Mobilitatsbedurfnisses zu schlieBen.

Die Erganzung des OPNV-Angebots um autonom agierende Busse bildet derzeit den Héhepunkt der
technischen Entwicklung im OPNV-Sektor. Diese Fahrzeuge kdnnen durch Einsparungen bei den Be-
triebs- und Personalkosten Strecken im OPNV bedienen, die bisher im (nicht autonomen) OPNV 6ko-
nomisch und okologisch nicht sinnvoll leistbar sind. Dabei handelt es sich um auf der Fahrbahn ver-
kehrende elektrisch betriebene Kleinbusse, welche derzeit in Deutschland in mehreren Pilotprojekten
bereits in der Entwicklung bzw. Test sind. Fur eine fahrerlose Losung bedarf jedoch noch weiterer Ent-
wicklungen und Zulassungen. Momentan kann man von einer erprobten und im Einsatz befindlichen
Teilautomatisierung der Stufe 2 ausgehen.
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Abbildung 71: Ubersicht der Automatisierungsgrade nach VDA.
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Ein Shuttle-Bus kénnte man sich zunachst im Teilgebiet A, westlich der B91 vorstellen. Dabei konnte
dieser den inneren Ring der PlanstraBen G, F, C, D, E befahren.

Die Entwicklung im Bereich der autonomen Shuttle-Busse geht international mit groBen Schritten vo-
ran. Fur das Potentialgebiet ware ein dahingehender fruhzeitiger Ausbau fur die Vermarktung ein gro-
Ber Vorteil, da offentlichkeitswirksam. Die weitere Auseinandersetzung mit diesem Thema ist im wei-
teren Planungsprozess bei dieser groBen Flachenentwicklung angezeigt.

Bei der weiteren Betrachtung der ErschlieBungsaufwendungen wird die zusatzliche Bahnhaltestelle
mit der Anbindung an das Potentialgebiet und vorstehender Entwicklung teilautomatisierter Shuttle-
Busse jedoch nicht weiter betrachtet. Stattdessen werden die Méglichkeiten einer guten OPNV-Er-
schlieBung mit Bussen (SPNV) als Vorzugslosung aufgegriffen.

4.3.3.8 Offentlicher Personennahverkehr - Bus (SPNV)

Der straBengebundene Personennahverkehr (SPNV) besitzt fir das Potentialgebiet mit seinen prog-
nostisch mehrals 10.000 Mitarbeitern eine hohe Bedeutung. Dieser lasst sich im Rahmen der weiteren
Nahverkehrsplanung des Burgenlandkreises noch besser bedarfsorientiert zur zukunftigen Entwick-
lung ausbauen. Momentan existieren weder Busverbindungen noch Haltestellen in direkter Nahe des
Potentialgebiets.
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Buslinien sollten das Gebiet aus moglichst allen Richtungen anbinden, insbesondere aus den direkt
umliegenden Stadten und Gemeinden WeiBenfels, Lutzen, Hohenmolsen und Teuchern. Aufgrund der
GroBe der westlich der B91 liegenden Potentialflache (1,5 km x 2,0 km Ausdehnung) ist das Hineinfuh-
ren der Buslinien zum Erhalt kurzer fuBlaufiger Wege bis zur Arbeitsstelle erforderlich.

Abbildung 72: MaBnahmenvorschlage fir den Busverkehr - SPNV
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Grundsatzlich besteht in einem ersten Entwicklungsschritt die Moglichkeit die vorhandene, vom Bus-
bahnhof WeiBenfels nach Teuchern-Bahnhof werktags tiberwiegend im 2-Stundentakt verkehrende
Buslinie 794, in das westlich der B91 liegende Potentialgebiet hineinzuflhren. Fiur erste Ansiedlungen
wird dies mit Erhdhung der Taktung und Erganzung des Fahrplanangebots ggf. auch ausreichend sein.
In Abhangigkeit vom Vermarktungs- und ErschlieBungsfortschritt kann die Buslinie zunachst uber die
PlanstraBe C gefuhrt werden. Mit dieser Buslinie und einer hoheren Taktung lassen sich die beiden
Anschlusspunkte des OSPV (Bahnhof/ZOB WeiBenfels und Teuchern) gut an die Potentialfldche an-
binden.

Mit zunehmender Nachfrage und zur Steigerung der Attraktivitat durch kurzere Fahrzeiten, kann es ge-
boten sein, eine zusatzliche direktere Verbindung von WeiBenfels, wiederum durch die Potentialflache
A zum Bahnhof Teuchern anzubieten. Diese ist in obiger Grafik grin dargestellt. Diese Verbindung
kénnte auch eine dem OPNV hinzutretende Werksbuslinie fiir eine oder mehrere mitarbeiterintensive
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Ansiedlungen darstellen und zum morgendlichen und nachmittaglichen Berufsverkehr und zu
Schichtwechselzeiten in einer engen Taktung verkehren.

Zur besseren Anbindung der Teilgebiete C1 bis C3 kdnnte die Buslinie 802 nicht mehr Gber die Stral3e
Patterken gefuhrt werden, sondern Uber die Hallesche StraBe. Eine nachfragorientierte Erhéhung der
Taktung der Buslinie kann zukulnftig erfolgen.

Die neuen Haltestellen inner- und auBerhalb des Potentialgebiets zeigt nachfolgende Abbildung. Die
Abstande zwischen den Haltestellen betragen zwischen 400 m und 900 m, sodass die fuBlaufige Weg-
strecke bis zur Arbeitsstelle 200 m bis 450 m betragen wirde. Die Teilgebiete C2 und C3 besitzen bei
Annahme einer jeweils einzigen groBflachigen Ansiedlung ebenfalls Wegstrecken von der Hallesche
StraBe aus von unter 500 m. Lediglich die Teilgebiete B2 und B3 besitzen bei kleinteiliger Vermarktung
langere Wegstrecken von der Haltestelle an der PlanstraBe F unmittelbar vor dem Anschlussknoten an
die B91. Ein Hineinflhren einer Linienverbindung mit Wenden im Gebiet wird aktuell als nicht zwin-
gend erforderlich angesehen.

Abbildung 73: MaBnahmen im Busverkehr (SPNV) innerhalb des Potentialgebiets
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Die Haltestellen werden barrierefrei ausgebaut und entsprechend ihrer Lage als Randhaltestelle oder
Busbucht ausgebaut. Fahrgastunterstande sowie dynamische Fahrgastinformationssysteme sind
wichtige Ausstattungsmerkmale eines attraktiven 6ffentlichen Personennahverkehrs.

Aufgrund der zu erwartenden, Uber Jahre hinweg gegebenen, Entwicklung des Potentialgebiets mus-
sen die Angebote im OPNV grundsétzlich auf den sich ergebenen Bedarf ausgerichtet werden. Dies gilt
nicht nurfurden vom Burgenlandkreis stetig fortentwickelten Nahverkehrsplan, sondern auch aus den
alternativen Mobilitdtsuberlegungen der Gebietsentwicklung selbst heraus. Auch den spezifischen
Bedurfnissen der ansiedelnden Betriebe ist in diesem Kontext Rechnung zu tragen.

Fur die Nahverkehrsplanung gilt es die geschaffenen zeitlichen Verknlpfungen auch im Alltagsbetrieb
zu Giberwachen und bei spateren Anderungen, z. B. ausgelést durch Anderungen beim SPNV darauf zu
reagieren. Eine Anschlusssicherung innerhalb des straBengebundenen OPNV des Burgenlandkreises
sowie vom SPNV zum OSPV ist dabei von hoher Bedeutung.

4.3.3.9 Giterverkehr-Schiene

Um die umweltpolitischen Ziele des Bundes zu erreichen, ist eine Verlagerung eines Teils des Guter-
verkehrs von der StraBe auf die Schiene notwendig. Eine Erhohung des Modalsplits des Schienengu-
terverkehrs kann einen wichtigen Beitrag zur Minderung der Umweltbelastung des Guterverkehrs leis-
ten. Das in der Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung gesetzte Ziel von 25 % Schienenanteil
am Guterverkehr (in Bezug auf die Leistung, tkm) ist zu erreichen, wenn die notwendigen MaBnahmen
umgesetzt werden.

Der Gedanke, Glterverkehrsstrome auf die Schiene zu verlagern — entsprechend dem Prinzip der ,,rol-
lenden LandstraBe“ — geht aus dem Leitbild flr das nachhaltige Potentialgebiet hervor. Ein wesentli-
cherVorteil des Potentialgebiets bestehtin der Nahe zur bestehenden Bahnstrecke WeiBenfels —Zeitz.
Der Anschluss an das vorhandene Schienennetz ist somit auf kurzem Wege moglich. Der bestehende
Guterbahnhof Teuchern, ca. 3 km sudlich des Gebiets, eignet sich trotz der Nahe und Verfligbarkeit
dieser brachliegenden Flache allerdings nicht. Eine zu schlechte Anbindung Uber die StraBe durch die
Ortslage Nessa mit den gegebenen Umweltbelastungen ist mit diesem Losungsansatz gegeben und
entspricht auch nicht den gesetzten Nachhaltigkeitszielen.

Das Verkehrskonzept sieht fur das Potentialgebiet einen Guterverkehrsanschluss flir das Teilgebiet A
westlich der B91 vor. Dabei kdnnten Nutzungen auf den Achsen der PlanstraBen C und E mit einem
Gleisanschluss bedient werden.
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Abbildung 74: Gliterverkehrsanschluss des Potentialgebiets
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Das neue Gleis wird aus beiden Richtungen durch einen Gleisbogen mit einem Radius von ca. 200 m
an die bestehende Strecke angeschlossen. Es ist vorgesehen, das Gleis am sudlichen Rand des Ge-
biets A zu fUhren. Aus topgrafischen Griinden muss dieses an der sudlichsten Spitze des Gebiets auf
einem ausgepragten Damm von bis zu ca. 8,0 m Hohe geflihrt werden. Insgesamt sind rd. 3,5 km G-
terverkehrsgleis herzustellen. Darlber hinaus besteht die Moéglichkeit, den Guterverkehrsanschluss
entlang der stidlichen Gebietsgrenze zweigleisig auszuflihren, bevor die Anschlisse ins Gebiet erfol-

gen.

Plangleiche beschrankte Gleistibergange bei Kreuzung der inneren ErschlieBungsstraBen werden not-
wendig und kdnnen bei adaquaten SchlieBzeiten von unter 3 Minuten verkehrsvertraglich abgewickelt
werden. Der bestehende Guterbahnhof in Teuchern konnte bei entsprechendem Bedarf sehr gut in die
Transportlogistik eingebunden werden, ohne gleichzeitig die Funktion eines Guterumschlagplatzes zu
ubernehmen. Hierzu mussen jedoch noch weitere ErtlichtigungsmaBnahmen und Gleisbauarbeiten

durchgefuhrt werden.
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4.3.3.10 Sonstige unterstiitzende Mobilitatslosungen

Neben den behandelten Moglichkeiten der Personenmobilitdt durch den schienen- und straBenge-
bundenen OPNV gibt es weitere Mobilitatslésungen, die die Attraktivitit vorstehender Angebote unter-
stutzen oder auch ersetzen. Hierzu zahlen:

= Carsharing-Modelle flr Mitarbeiter, organisiert durch die Unternehmen;
= Fahrgemeinschaften (aufgesetzt auf digitale Plattformen);

= Forderung der Elektromobilitat (Lkw, Pkw, Rad) durch im Gebiet eingerichtete Ladeinfra-
struktur, idealerweise mit Speisung aus innerhalb der Potentialfldéche gewonnener Son-
nen- oder Windenergie;

= Etablierung von durch Unternehmen geférderten Jobtickets flr alle zu Verfugung stehen-
den alternativen Mobilitatslosungen.

4.3.3.11 Zwischenfazit

Das Potentialgebiet liegt auBerst verkehrsglinstig an wichtigen Verkehrsachsen, so dass wesentliche
negative Auswirkungen dieses industriell-gewerblicher GroBvorhabens auf den Verkehr und das Um-
feld vermieden werden kénnen.

Das Verkehrskonzept beinhaltet eine attraktive Netzanbindung fur verschiedene Verkehrsmittel und
eine leistungsfahige innere und duBere ErschlieBung. Die Dimensionierung der Verkehrsanlagen muss
hohe Schwerverkehrsaufkommen sicher abwickeln konnen und Redundanz schaffen, um langfristig
die ErschlieBung sicherzustellen. Nachhaltigkeit ist eine weitere zentrale Saule, die eine gute Anbin-
dung an den &ffentlichen Nahverkehr, finanzielle Anreize zur Nutzung des OPNV, sichere Rad- und FuB-
wege sowie Carsharing- und Solartankstellen-Angebote umfasst. Auch die Reduktion von Treibhaus-
gasemissionen und der Einsatz von Recyclingbaustoffen sind Teil der Strategie.

Das zukiinftige Verkehrsaufkommen im Gebiet wurde anhand verschiedener Szenarien und branchen-
spezifischer Kennwerte abgeschatzt. Dabei wird von einer Beschaftigtendichte von 40 bis 85 Mitarbei-
tern pro Hektar ausgegangen, was ein Verkehrsaufkommen von bis zu 27.000 Kfz/Tag in der Vorzugs-
variante bzw. 20.500 Kfz/Tag in Variante Il zur Folge hat. Dementsprechend kommt es zu maBgeblichen
Verkehrszuwachsen auf der B 91, der K2200 und der A 9 im untersuchten Prognose-Planfall 2040.

Die auBere ErschlieBung sieht den leistungsfahigen Anschluss des Potentialgebiets Uber den derzeit
vorhandenen signalisierten Knotenpunkt B91 / K2200 (KP1) vor. Dieser muss zu einem teilplanfreien
Knotenpunkt mit Anbindung der inneren ErschlieBung (PlanstraBe D) ausgebaut werden. Der zweite
Anschluss an die B 91 erfolgt Uber einen neuen Knotenpunkt KP 2. Er bindet die inneren ErschlieBungs-
straBen an und bedarf einer Signalisierung. Weitere Anschllisse an die K 2200 erfolgen durch zwei zu-
satzliche vorfahrtgeregelte Einmiundungen an der K 2200. Die Machbarkeit und ausreichende Leis-
tungsfahigkeit der Knotenpunkte wurden durch verkehrstechnische Berechnungen nachgewiesen.

Neben diesen MaBnahmen im motorisierten Individualverkehr und Guterverkehr werden umfassende
MaBnahmen zur Verbesserung des FuB3- und Radverkehrs sowie zur Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr vorgeschlagen. Dies schlieBt den Bau neuer, gut vernetzter Rad- und FuBwege
sowie die Einrichtung von Haltestellen und Buslinien ein, um eine gute Erreichbarkeit des Gebiets zu
sichern. Auch der Guterverkehr soll durch einen Schienenanschluss an das bestehende Netz inte-
griert werden, um umweltfreundliche Transportalternativen zu bieten und die Attraktivitat des Stan-
dortes zu erhdhen.
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Insgesamt zielt das Konzept darauf ab, eine effiziente, nachhaltige und vielseitig angebundene Ver-
kehrserschlieBung fir das Gewerbegebiet zu schaffen, die den Anforderungen der verschiedenen Ver-
kehrsteilnehmer gerecht wird und gleichzeitig die Umweltbelastungen minimiert.

4.3.4 Entwéasserungstechnische ErschlieBung
4.3.4.1 Allgemeines und Anforderungen

Grundlage fur die Entwicklung von Entwéasserungskonzepten stellen die Leitlinien der integralen Sied-
lungsentwasserung®® der DWA dar. Das darin formulierte Ziel nach Minimierung der Veranderungen
des naturlichen Wasserhaushaltes durch Siedlungsaktivitaten in mengenmaBiger und stofflicher Hin-
sicht so gering zu halten, wie es technisch, 6kologisch und wirtschaftlich vertretbar ist, gilt es bei der
Planung zu berucksichtigen.

Siedlungen verandern den nattrlichen Wasserhaushalt. Bebauung und Flachenbefestigungen sowie
die damit einhergehende Verminderung des Vegetationsbestandes flhren zu einer Reduzierung der
Verdunstung sowie zu Veranderungen des Bodenwasserhaushaltes und der Grundwasserneubildung.
Daraus resultiert ein Anstieg des (direkten) Oberflachenabflusses. Gleichzeitig kommt es zu einer Ver-
anderung der Beschaffenheit der Komponenten des Wasserkreislaufes durch erhdhte Stoffeintrage.

Fir die Gebietsentwicklung ist die sichere Entsorgung des Schmutz- und Regenwassers und die der
Schutz der Menschen und ihrer Giiter vor Uberflutungen von elementarer Bedeutung. Alle Ziele mis-
sen heute im Einklang mit der Ubergeordneten Zielsetzung, den naturlichen Wasserhaushalt mog-
lichst wenig zu beeintrachtigen, verfolgt und umgesetzt werden.

Als okologisch besonders bedeutsam ausgewiesene Gewasser oder Gewasserabschnitte und solche
mit besonders hohem Schutzbedlirfnis sollten grundsatzlich von Einleitungen der Siedlungsentwas-
serung freigehalten werden. Daneben dirfen die allgemeinen Zielsetzungen nach WRRL®® (guter che-
mischer und guter 6kologischer Zustand) und WHG fur oberirdische Gewasser durch Einleitungen der
Siedlungsentwasserung nicht gefahrdet werden.

Beim Grundwasser wird das zugehdrige Qualitatsziel ,,guter chemischer und mengenmagBiger Zu-
stand® durch die Siedlungsentwasserung beispielsweise unsachgemaBe Versickerung von belaste-
tem Niederschlagswasser berihrt. Dem Grundwasserschutz muss wegen der in Teilbereichen gege-
benen Lage des Potentialgebiets innerhalb der Wasserschutzzone Il besondere Beachtung geschenkt
werden.

In der Konzeption und Umsetzung der entwasserungstechnischen Losung sind die Belange des Natur-
schutzes, des Bodenschutzes und spater auch des Anlagenschutzes zu beachten. Naturnahe MaB-
nahmen zur Versickerung oder Retention von Niederschlagsabflissen in entsprechend gestalteten
Grunflachen kompensieren die negativen Auswirkungen zusatzlicher Versiegelungen und verbessern
auch die Aufenthaltsqualitat in Industrie- und Gewerbegebieten.

% DWA, Deutsche Vereinigung fir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall eV (Hrsg.): Leitlinien der integralen Siedlungsentwésserung,
Arbeitsblatt DWA-A 100, Dezember 2006)

56 Richtlinie 2000/60/EG des Européischen Parlaments und des Rates vom 23. Oktober 2000 zur Schaffung eines Ordnungsrahmens
fir MaBnahmen der Gemeinschaft im Bereich der Wasserpolitik, verfigbar unter:
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/DE/TXT/PDF/?uri=CELEX:02000L0060-20141120&from=DE
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Hauptaufgabe der Konzeption ist die Zusammenflihrung der Belange von Siedlungsentwasserung und
Gewasserschutz unter Beachtung der gegebenen naturraumlichen Randbedingungen von Topografie,
Untergrund sowie Grundwasser und oberirdischen Gewassern.

4.3.4.2 Schmutzwasserentwéasserung

Trockenwetterabfluss

Die Abschatzung des Trockenwetterabflusses (Schmutzwasser und Fremdwasser) aus gewerblich-in-
dustriellen Entwicklungsflachen gestaltet sich ohne die Kenntnis der zuktinftigen Nutzung naturgeman
schwer bzw. ist nur sehr grob vorab abzuschatzen. Zu unterschiedlich sind die spezifischen Wasser-
verbraduche und somit auch Abwasseranfille. Wirtschaftliche Uberlegungen der Betriebe zur Minimie-
rung der Wasserverbrauche und des Abwasseranfalls durch Kreislaufbewirtschaftung, Trinkwas-
sersubstitution oder Regenwassernutzung fihren dazu, dass die tatsadchlichen Wasserverbrauche
erst mit fortschreitender Gebietsentwicklung stetig genauer eingegrenzt werden kdnnen. Somit ist
auch der Schmutzwasseranfall sowohl hinsichtlich seiner Menge und Zusammensetzung im Vorfeld
nicht genauer quantifizierbar.

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie ist der zu erwartende Schmutzwasseranfall dennoch in einer rea-
listischen Bandbreite abzuschatzen und die resultierenden FolgemaBnahmen aufzuzeigen.

Fir die Auslegung von Abwasseranlagen wird in der Regel die DWA-Richtlinie A 118%” herangezogen.
Diese wurde im Jahr 2024 neu aufgelegt und hat in Bezug auf die Berechnung des Fremdwassers eine
signifikant andere Dimensionierungsvorgabe gegenuber der gleichlautenden Richtlinie aus dem Jahr
2006.

Die Richtlinie gibt flachenspezifische Abwasserspenden flir das Schmutzwasser, das Fremdwasser
(bei Trockenwetter durch z. B. Drainagen) und den Fremdwasserzufluss bei Regenwetter an. Letztere
definiert das ungewollt eindringende Wasser durch z. B.:

= QOberflachenzuflisse durch Luftungsoffnungen der Schachtdeckel (insbesondere an Ge-
landetiefpunkten

= Fehlanschlusse bei der Grundstlicksentwasserung (Anschluss Regenablauf an Schmutz-
wasserkanal

= erhohter Abfluss in Dranagen
Schmutzwasseranfall gem. DWA-A 118

Die Richtlinie gibt fur den betrieblichen Schmutzwasserabfluss folgende Kennwerte vor:

57 DWA, Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall eV (Hrsg.): Bewertung der hydraulischen Leistungsféhigkeit
von Entwésserungssystemen, Arbeitsblatt DWA-A 118, Januar 2024
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Abbildung 75: Tabelle 2 des Arbeitsblattes der DWA-A 118 (2024)

Tabelle 2: Betriebliche SChmutZWﬁSSerabﬂUSSSpenden in Abhanglgkeﬂ vom Kanalisierten EinZUgS'
gebiet Ag_k

Kategorie Wasserverbrauch Betriebliche Schmutzwasserspende g
in l/(s-ha) bezogen auf Agx

Handel und Logistik Sehr gering Ansatz: Wasserverbrauch nach Anzahl
Beschéftigte und Besucher*innen

Kleingewerbe Gering 0,2-0,5

Produktion Mittel bis hoch 05-10

Quelle: DWA-A 118 (2024)

Bei konservativer Betrachtung des Schmutzwasseranfalls sollte man mindestens eine Bandbreite des
flachenspezifischen Schmutzwasseranfalls von 0,2 - 0,5 l/(s*ha), bezogen auf das kanalisierte Ein-
zugsgebiet, ansetzen. Héhere Werte bei stark produktionsorientierten Nutzungen sind jedoch nicht
auszuschlieBen, mussen jedoch nicht fur die gesamte Potentialflache angenommen werden. Es wird
immer Betriebe geben, welche aufgrund ihrer Prozesse noch deutlich hohere Schmutzwasseraufkom-
men besitzen. Der Umgang mit diesen Betrieben im Vermarktungs- und Genehmigungsprozess muss
Einzelfall bezogen untersucht werden. Die Forderung von Betriebsklaranlagen fur die Vorbehandlung
bis hin zur vollstandigen Vermeidung von Schmutzwassereinleitungen ist vor dem Hintergrund der zu
Verfigung stehenden Abwasserableitungs- und -behandlungskapazitaten spater fur jede Ansiedlung
zu prufen und zu entscheiden.

Aus den beiden vorgenannten flichenspezifischen Kennziffern ergibt sich folgende Bandbreite des
Schmutzwasseranfalls:

Vorzugsvariante (Aex = 330 ha): Qg, = 66 /s bis 165 l/s (DWA)

Variante Il (Aex = 247 ha): Qg,= 50 U/s bis 124 l/s (DWA)

Berechnet man den Schmutzwasseranfall Uber den Trinkwasserverbrauch und geht dabei davon aus,
dass das bezogene Trinkwasser auch vollstandig zu Abwasser wird, so kann eine Vergleichsberech-
nung erfolgen. Der Wasserverbrauch des Plangebiets lasst sich, wie auch der Schmutzwasseranfall
im Vorfeld einer Gebietsentwicklung, nicht feststellen. Im Kapitel Wasserversorgung wurde der zu er-
wartende Trinkwasserbedarf abgeschatzt. Die dort ermittelten mittleren Tageswerte werden geman
dem DVGW Merkblatt W 41058 mit einem Spitzenstundenfaktor belegt.

%8 DVGW, Deutscher Verein des Gas- und Wasserfachs e. V., Arbeitsblatt DVGW W 410 (A), Wasserbedarf-Kennwerte und Einflussgré-
Ben, Dezember 2008
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Abbildung 76: Tages- und Stundenspitzenfaktoren nach Verbrauchergruppen aus DVGW W 410

Tabelle 6 — Verbrauchergruppenbezogene Spitzenfaktoren
Verbrauchergruppe/Gebaudeart Tageshochstwert | Stundenhochstwert
Krankenhauser fa=1,3 fn = 3,2
Schulen fa=1,7 fh=7,5
Verwaltungs- und Burogebaude fg=1,8 fn=5,6
Hotels fa=1,4 fn=4.4
landwirtschaftliche Anwesen fs=1,5 fh=7,6
gemischte Gewerbegebiete fa=1,8 fn=95,6

Quelle: DVGW W 410, Tabelle 6

Unter Berucksichtigung eines Spitzenstundenfaktors von f, = 5,6 ermittelt sich der Wasserbedarf und
somit der resultierende Schmutzwasseranfall alternativzum Ansatz der DWA-A 118 wie folgt:

Vorzugsvariante (Aex =330 ha): Qg,= 33 Us bis 86 l/s (DVGW)

Variante Il (A = 247 ha): Qo= 25 Us bis 65 s (DVGW)

Im Ergebnis beider Herleitungen (DWA, DVGW) resultiert folgende Spanne des Schmutzwasserabflus-
ses:

Vorzugsvariante (Aex = 330 ha): Qg =33 /s bis 165 l/s

Variante Il (Aex = 247 ha): Qg,=25 /s bis 124 /s

Fremdwasseranfall gem. DWA-A 118

In Schmutzwasserkanalen des Trennsystems istimmer auch von einem Anteil Fremdwasser auszuge-
hen. Dieser hangt entscheidend vom Zustand der 6ffentlichen und privaten Entwéasserungsanlagen
ab.

Der Fremdwasseranfall bei Trockenwetter ist in der Richtlinie aus folgender Tabelle abzuleiten:
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Abbildung 77: Tabelle 3 des Arbeitsblattes der DWA-A 118 (2024)

Tabelle 3: Fremdwasserabflussspenden bei Trockenwetter in Abhdngigkeit vom kanalisierten
Einzugsgebiet Ag

Erwarteter Fremdwasseranfall Fremdwasserabflussspende in l/(s-ha)
bezogen auf Agy

Gering 0,05

Mittel 0,10

Hoch 0,15

Quelle: DWA-A 118 (2024)

Es kann davon ausgegangen werden, dass es sich beidem neu herzustellenden Kanalnetz um ein lang-
fristig dichtes Netz handelt. Durch das auf 6ffentlicher wie privater Seite gegebene Verbot der Einlei-
tung von Drainagewasser, kann von einem nur geringem Fremdwasserzufluss bei Trockenwetter aus-
gegangen werden. Auch vor dem Hintergrund des sehr tief anstehenden Grundwassers und des fla-
chenspezifisch kleinen Schmutzwasserkanalsystems kann fur das Potentialgebiet von einer nur gerin-
gen Fremdwasserabflussspende bei Trockenwetter von 0,05 l/(s*ha) ausgegangen werden.

Der zusatzliche Fremdwasseranfall bei Regenwetter, durch Uber Schmutzwasserschachte eindringen-
des Regenwasser, wird in der neuen Richtlinie signifikant hoher bewertet. Wahrend die Ausgabe von
Marz 2006 fur den Anteil Fremdwasserabfluss bei Regenwetter einen Wert zwischen 0,2 bis 0,7 l/(s*ha)
angibt, wird in der Ausgabe von Januar 2024 ein zu berlcksichtigender Regenwasserabfluss von min-
destens 2% der befestigten Flache empfohlen. Hieraus resultiert ein spezifischer Wert von
2,5 /(s*ha). Er liegt somit um ein Vielfaches hoher als in der Vorgangerausgabe. Vor dem Hintergrund,
dass die Anzahl der Kanalschachte uber deren Deckel bei Regen Wasser eindringen kann, flichenspe-
zifisch sehr klein sein wird, ist tendenziell von einem unteren Ansatz nach DWA-A 118 (2006) auszuge-
hen. Sofern sich die Ansatze nach neuer Ausgabe einstellen wurden, ware der Fremdwasserzufluss
ein bis zu 10-faches des Schmutzwasserzuflusses. Dies miisste ohnehin vermieden werden.

Fur die Berechnung des Fremdwasserzuflusses bei Regenwetter wird deshalb von 0,2 l/(s*ha) ausge-
gangen, so dass der Gesamtfremdwasserzufluss 0,25 |(s*ha) betragt.

Im Ergebnis betragt der spezifische Fremdwasserzufluss insgesamt:

Vorzugsvariante (Aex = 330 ha): Qr=83 l/s

Variante Il (Aex = 247 ha): Qe=62 U/s

Gesamtabfluss zur Kléranlage

Aus der ermittelten Bandbreite des Schmutzwasserabflusses zuzuglich des Fremdwasserzuflusses
resultiert die Bandbreite des Trockenwetterabflusses zur Klaranlage wie folgt:
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Vorzugsvariante (Aec = 330 ha): Qr= Qg+ Qr

-> Bandbreite Qr: 116 U/s bis 248 Us (Mittelwert 182 U/s)

Variante Il (Ack = 247 ha): Qr= Qg+ Qr

- Bandbreite Qr: 87 /s bis 186 /s (Mittelwert 137 U/s)

Die Berechnungen zeigen aufgrund der hohen Anzahl an Unbekannten eine groBe Streuung. Spatere
Abweichungen nach oben und unten sind grundsatzlich moglich. Insbesondere GroBwasserverbrau-
cher bzw. abwasserintensive Betriebe kdnnen zu einer deutlichen Erhohung der Schmutzwasserab-
flisse zur Klaranlage fuhren.

Fir die hydraulische Auslegung von Kanalnetzen ist die Streuung von untergeordneter Relevanz. Frei-
spiegelkanale konnen ohne gravierende Mehrkosten mit mehr Reserven ausgelegt werden. Schmutz-
wasserpumpwerke mit deren Druckleitungen, wie auch die Klaranlage, sind jedoch maoglichst genau
auf die vorhandenen Trockenwetterzuflisse auszurichten.

Die Klaranlage WeiBenfels besitzt fur die Potentialflache freie Kapazitaten von rd. 40.000 EGW bzw.
eine hydraulische Reserve von rd. 150 l/s. Tendenziell entspricht dies, bezogen auf den hydraulischen
Kapazitatswert, dem Schmutzwasseranfall der kleineren Variante Il. Bei Realisierung der Vorzugsvari-
ante sind die gegebenen Handlungsspielraume geringer. Bei Ansiedlung von Betrieben muss umso
mehr das Kriterium ,,Schmutzwasseranfall“ im Blick behalten werden.

Im Folgenden wird unabhéngig von der Variante des Gebietsausbaus, von einem maximal gege-
benen Zufluss zur Klaranlage von 150 l/s ausgegangen.

Far Starkverschmutzer ist in jedem Fall eine Vorbehandlung durch geeignete Abscheideanlagen vor
Einleitung in den Schmutzwasserkanal aufzuerlegen, um nicht die biologische Behandlungskapazitat
der Klaranlage zu uberbelasten.

Innere SchmutzwassererschlieBung

Die innere ErschlieBung erfolgt durch in den 6ffentlichen StraBen liegende Schmutzwasserkanale. Die
vorhandene Topografie wird sich auch in Hohenentwicklung der Teilflichen des Potentialgebiets wie-
derfinden (siehe Abschnitt Terrassierung). Entsprechend mussen auch die ErschlieBungsstraBen und
weitgehend auch die Leitungsinfrastrukturen der Topografie folgen. Fur das Potentialgebiet bedeutet
dies den Bau von mehreren Schmutzwasserpumpwerken, um tiefer liegende Teilgebiete der Vorflut in
Richtung Klaranlage zufuhren zu kénnen.

Der Mindestdurchmesser der Freispiegelleitungen betragt in den Anfangshaltungen gemaB DWA-A
1185 DN 250. Dieser wird zum zentralen Ubergabepunkt zur duBeren ErschlieBung eine Nennweite
von bis zu DN 500 aufweisen. Die Schachtabstande richten sich nach den Erfordernissen der

5 DWA, Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall eV (Hrsg.): Bewertung der hydraulischen Leistungsféhigkeit
von Entwésserungssystemen, Arbeitsblatt DWA-A 118, Januar, 2024
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Linienfihrung der Anschlisse groBer Unternehmen und des Betriebs. Vor dem Hintergrund der Mini-
mierung der Schachte (Fremdwasserzutrittsstellen) sind Schachtabstande von durchaus biszu 100 m
denkbar.

Die notwendigen Freispiegelkanale, Pumpwerke und Druckleitungen zeigen die nachfolgenden Aus-
fuhrungen fur beide Varianten.

Vorzugsvariante

Bei der Vorzugsvariante sind insgesamt 4 Schmutzwasserpumpwerke erforderlich. Das zentrale
Pumpwerk PW 1, welches direkt am Knotenpunkt der B91 / K2200 (KP 1) zu liegen kommt, stellt dabei
die Synapse zur auBeren ErschlieBung dar und wird auch dieser zugeordnet.

Abbildung 78: Innere SchmutzwassererschlieBung - Vorzugsvariante
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Das Schmutzwasserpumpwerk PW 2 im Nordosten ist Uber eine Druckleitung mit nachfolgender Frei-
spiegelleitung an das PW 1 angeschlossen. Der Anschluss erfolgt Uber eine bevorzugte im spateren
Geh-/ Radweg liegende Schmutzwasserdruckleitung auf Hohe PlanstraBe A an den Freispiegelkanal.

Ein Anschluss dieser kleineren Teilflache an das Trennsystem in der StraBe Patterken im Gewerbege-
biet Zorbau ist unter verschiedenen Voraussetzungen alternativ moglich. Der gegebene Schmutzwas-
serabfluss muss in Bezug auf die Kapazitatsreserven im weiterfuhrenden Bestandskanal schadlos ab-
geleitet werden kdnnen. Daruber hinaus ist zu prifen, ob die zusatzlichen Schmutzwasser bei den
nachfolgenden Regenwasserbehandlungs- und -entlastungsanlagen zu FolgemaBnahmen fuhren. Die
notwendigen Nachweise zum Bestandsnetz (hydraulische Berechnung und Schmutzfrachtberech-
nung) sind bei Weiterverfolgung dieser Alternative zu fuhren. Dies macht dann Sinn, wenn diese Teil-
flache bereits sehr frih, noch vor Realisierung der neuen Schmutzwasserableitung, zur Klaranlage
WeiBenfels erschlossen werden soll. Sofern jedoch aus den resultierenden MaBnahmen im Bestands-
netz weitergehender hoher investiver Aufwand entstehen sollte, ware die Alternative zu verwerfen.

Das Schmutzwasserpumpwerk PW 3 entwassert im Wesentlichen die auf Gemarkung Teuchern lie-
genden Teilgebiete. Es befindet sich am Ende der PlanstraBe H und fordert das Schmutzwasser uber
eine Druckleitung zum zentralen Schmutzwasserpumpwerk PW 1. Das vierte Schmutzwasserpump-
werk PW 4 in sidwestlicher Randlage des Potentialgebiets dient lediglich der Schmutzwasserhebung
von Grundstlcksflachen am Ende der StichstraBen. Durch das dort Richtung Teuchern auch nach Ter-
rassierung abfallende Gelande ist eine Hebung notwendig. Ein Anheben der ErschlieBungsflache
durch hohere Terrassierung in diesem Bereich wird wirtschaftlich und ggf. auch stadtebaulich nicht
darzustellen sein.

Die Pumpwerke und folgende Druckleitungen sollten bei der Auslegung Kapazitatsreserven aufweisen.
Dies muss bei der spateren detaillierten Auslegung im Zusammenspiel zwischen Pumpenvorlage,
Pumpenkennlinien und Rohrleitung wirtschaftlich optimiert erfolgen. Es wird im Folgenden gegentber
dem ermittelten Trockenwetterabfluss von einer zugehorigen doppelt so hohen Forderleistung des je-
weiligen Pumpwerks ausgegangen. Danach ist in erster Naherung fur die innere ErschlieBung von fol-
genden Pumpwerksauslegungen auszugehen:

PW 2: Qp = 10 Us
PW3:Qe=  110Us
PW 4: QP = 15 Us

Zur hydraulischen Abwasserforderung werden in der Regel Kreiselpumpen eingesetzt. Die Pumpen
konnen in Nass- oder Trockenaufstellung errichtet werden. Diese Entscheidung hat nicht nur Auswir-
kung auf die Herstellungskosten, sondern vor allem groBen Einfluss auf die Wartung der Pumpwerke.
Die Pumpwerke konnen als Kompaktanlagen in Fertigteilbauweise realisiert werden.

Bei der Bemessung der Pumpenvorlage ist Uber die Betrachtung der Schaltzyklen hinaus unbedingt
ein Notstauvolumen flr das ankommende Abwasser zu berlicksichtigen. Die Bemessung des Notstau-
raums kann nach DIN EN 16932-1 mittels einer Risikoanalyse bezogen auf die zu erwartende Ausfall-
haufigkeit bestimmt werden. Eine Redundanz fir die vorgesehenen Pumpenaggregate wird durch die
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Umsetzung von zwei Pumpen, von denen beide jeweils den ganzen Abwasserstrom fordern konnen,
berucksichtigt.

Im Abstand von mind. 250 m werden Kontrollschachte ausgefuhrt, welche eine Hochdruck-Reinigung,
eine Inspektion mittels Kamera und den Einsatz einer ,fliegenden Leitung® (Bypass) bei einem Ausfall
der Druckleitung erméglichen. Die Druckleitungen werden weitgehend stetig ansteigend ausgefuhrt.
An dennoch gegebenen ausgepragten Hoch- und Tiefpunkten werden Schachte mit Be- und Entliuf-
tungsventilen ausgefuhrt.

Grundsatzlich sollte die spatere detaillierte Pumpwerksauslegung das gesamte hydraulische System
von Pumpen und Druckrohrleitungen folgende wichtige Aspekte berucksichtigen:

= Kapazitatsreserven

=  Stufenweiser, bedarfsorientierter Ausbau/Erweiterung

=  Schwankungen des Schmutzwasseranfalls im Tages- und Wochengang
= Betriebsverhaltnisse und Betriebssicherung bei Wartungsarbeiten

= Betrieb bei Ausfall einer Pumpe oder Druckleitung

= Ablagerungsverhalten und Verweilzeiten des Abwassers

= Wirtschaftlicher Betrieb mit niedrigen Energiekosten

Dies fuhrt dazu, dass wichtige Pumpwerke nicht nur eine redundante Maschinenauslegung, sondern
auch eine redundante Druckleitung benotigen. Dies wird im vorliegenden Fall fir das innere Schmutz-
wasserpumpwerk PW 3 sinnvoll sein. Flr die beiden anderen Schmutzwasserpumpwerke PW 2 und
PW 4 kann eine Risikoabwagung noch erfolgen.

MaBnahmen Vorzugsvariante:

a) Herstellung Schmutzwasserfreispiegelkanale DN 250 - DN 500

b) Herstellung PW 2 (Qr= 10 l/s) mit Druckleitung DN 100 (Lges =900 m)

c) Herstellung PW 3 (Qr =110 U/s) mit redundanten Druckleitungen DN 300 (Lges =1.750 m)
d) Herstellung PW 4 (Qp = 15 U/s) mit Druckleitung DN 100 (Lges =275 m)

Variante Il

Die MaBnahmen bei Variante Il sind nahezu identisch mit denen der groBeren Losung. Es entfallt je-
doch das Pumpwerk PW 4 mit Druckleitung.

PW2:Qp= 10Us

PW3:Qpr=110Us
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Abbildung 79: Innere SchmutzwassererschlieBung - Variante Il
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Quelle: Eigene Darstellung
MaBnahmen Variante Il:
a) Herstellung Schmutzwasserfreispiegelkanale DN 250 — DN 500
b) Herstellung PW 2 (Qpr = 10 U/s) mit Druckleitung DN 100 (Lges =900 m)
c) Herstellung PW 3 (Qp =110 /s ) mit redundanten Druckleitungen DN 300 (Lges = 850 m)
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AuBere SchmutzwassererschlieBung

Fur den Anschluss der Schmutzwasser an die in Luftlinie ca. 4 km entfernte Klaranlage WeiBenfels
sind zwei grundséatzlich verschiedene Ansatze moglich.

= Moglichkeit 1: Nutzung vorhandener Entwasserungsanlagen in der Ortslage WeiBenfels
bis zur Klaranlage

= Moglichkeit 2: Nutzung einer autarken neuen Trasse bis zur Klaranlage

Im Falle der Mitnutzung des vorhandenen Mischsystems der Stadtentwasserung WeiBenfels und An-
schluss in der Zeitzer StraBe (Moglichkeit 1) mussen entsprechend der hydraulischen Analyse der Ab-
wasserbeseitigung WeiBenfels AGR zunachst weitgehende hydraulische ErtlichtigungsmaBnahmen
im innerstadtischen Bestand durchgefihrt werden. So ist vom Anschlusspunkt in der Zeitzer StraBe
eine Aufdimensionierung des Kanals bis zum bestehenden Regeniiberlaufbecken ,,RUB 2“ durchzu-
fihren. Die Gesamtléange des Mischwasserkanals mit derzeit Nennweiten bis zu DN 1200 betragt rd.
1.200 m.

Das Regeniberlaufbecken ,,RUB 2“ ist nicht auf die Mischwasserbehandlung fiir diese zusatzlichen
Schmutzwasserabflisse ausgelegt. Im Rahmen einer neuen Schmutzfrachtberechnung auf der Basis
des aktuellen Regelwerks der DWA-A 102%° miisste das neue erforderliche Mischwasserbehandlungs-
volumen und somit der Umfang der baulichen ErweiterungsmaBnahmen festgestellt werden. Die
Schmutzfrachtberechnung wird den Drosselabfluss aus dem RUB neu festsetzen, sodass auch der
Abwasserbeseitigungsbetrieb WeiBenfels davon ausgeht, dass weitere hydraulische Sanierungsmaf3-
nahmen am innerstadtischen Kanalnetz und eine neue dritte Dukerleitung unter der Saale herzustel-
len sind. Der Zulaufkanal DN 800 zur Klaranlage ist dann ebenfalls fur die zusatzlichen Schmutzwas-
sermengen aufzudimensionieren.

Im Ergebnis sind umfangreiche bauliche MaBnahmen in der gesamten Ortslage WeiBenfels, deren mit-
telfristige Machbarkeit und Investitionskosten aktuell noch nicht abgeschatzt werden kénnen, not-
wendig. Auch wenn mit dem Anschluss an das vorhandene Mischsystem vordergrindig eine schnell
realisierbare Losung gegeben scheint, steht diese Losung auch wasserrechtlich in Frage. Im Potenti-
algebiet wird ein wasserrechtlich gebotenes Trennsystem ausgefuhrt, welches bei diesem Lésungsan-
satz schmutzwasserseitig in ein Mischsystem tibergeleitet wird. Dieses entlastet am ,,RUB 2 in das
Gewasser. Auch wenn die Entlastung von Mischwasser durch Ausbau des Regenlberlaufbeckens
kompensiert werden kdnnte, missen Einleitungen derart groBer Schmutzwasserabfliisse aus gewerb-
lich-industriellen Nutzungen dringend vermieden werden.

Insofern muss die Moglichkeit 2 mit einem vom bestehenden Mischwasserkanalnetz autarken
Schmutzwasserableitungssystem umgesetzt werden. Dieses sieht vor, alle Schmutzwasserabflisse
des Potentialgebiets am Zentralen Schmutzwasserpumpwerk PW 1 zusammenzufihren und Uber
Druck- und Freispiegelleitungen weitgehend entlang der B91 bis zur Klaranlage zu fuhren. Die mogli-
che Trasse der Schmutzwasserableitung zeigt nachfolgende Abbildung.

% DWA, Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall eV (Hrsg.): Grundsétze zur Bewirtschaftung und Behandlung
von Regenwetterabfliissen zur Einleitung in Oberflichengewésser, Arbeitsblatt DWA-A 102, Dezember, 2020
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Abbildung 80: Méglicher Trassenverlauf der Schmutzwasserableitung bis zur KA WeiBenfels
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Die Hohenentwicklung der Ableitungsstrecke kann dem nachfolgenden Langsschnitt entnommen
werden.

Untersuchung von Flachenpotentialen fir ein interkommunales Industrie- und Gewerbegebiet auf den 149
Gemarkungen der Stadte WeiBenfels, Hohenmaolsen, Lutzen und Teuchern / 2024



Abbildung 81: Hohenplan der Schmutzwasserableitung bis zur KA WeiBenfels
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Quelle: Eigene Darstellung

Ausgangspunkt der duBeren ErschlieBung ist das zentrale Pumpwerk PW 1, welches das Schmutzwas-
seraufkommen des Gesamtgebietes sammelt und in eine Druckleitung nach Norden in Richtung Wei-
Benfels fordert.

Das Pumpwerk darf mit Blick auf die zu Verfugung stehende hydraulische Kapazitat der Klaranlage
WeiBenfels max. 150 U/s fordern. Die im Rahmen der Abschatzung des Schmutzwasseranfalls und ma-
ximalen Trockenwetterabflusses ermittelten GroBen, beziehen sich auf im Tagesmittel auftretende
Schmutzwasserabflisse. Analog gilt dies auch fur die Klaranlage. Hohere stliindliche Spitzenabflisse
mussen am Pumpwerk durch einen Zwischenspeicher (fur den Tagesausgleich) gepuffert werden. Die
Notwendigkeit eines Zwischenspeichers kann aktuell jedoch noch nicht abgesehen werden. Je naher
sich der Gesamtschmutzwasseranfall prognostisch oder spater tatsachlich an die maximale Forder-
menge annahernd, umso mehr ist von der Notwendigkeit eines Zwischenspeichers auszugehen.

Von einer maximalen Forderleistung von 150 U/s ausgehend, muss das Pumpwerk zum Erhalt einer Re-
dundanz und fur den wechselseitigen Betrieb mit mindestens 2 Pumpen dieser Forderleistung betrie-
ben werden. Da davon auszugehen ist, dass sich die Entwicklung des Potentialgebiets und somit auch
der Schmutzwasseranfall erst iber Jahre einstellt, wird das Pumpwerk stufenweise ausgebaut werden
mussen. Die bautechnische, maschinentechnische und elektrotechnische Ausriistung muss schonin
der ersten Ausbaustufe diese moglichen Entwicklungen beim Schmutzwasseranfall berticksichtigen,
jedoch nicht bereits realisieren. Das Pumpwerk wachst somit mit den stetig steigenden Schmutzwas-
serabflissen mit. Von der Notwendigkeit eines Zwischenspeichers wird konzeptionell in dieser Mach-
barkeitsstudie ausgegangen.

Das zentrale Schmutzwasserpumpwerk PW 1 stellt das Schlusselpumpwerk fir die gesicherte Abwas-
serentsorgung des Potentialgebiets dar. Entsprechend muss eine hohe Betriebssicherheit gegeben
sein. Das Ausfallrisiko darf nur extrem gering und die Resilienz gegenuber technischen und betriebli-
chen Problemen muss sehr hoch sein. Das Pumpwerk bedarf eines hohen technischen Ausbaustan-
dards mit Ferniberwachung, Netzersatzanlagen und redundanter technischer Ausrutstung. Trocken
aufgestellte frequenzgeregelte Pumpen mit weiterer Automatisierung bzw. technischer Ausristung
und ein Betriebsgebaude sind vorzusehen. Sie kdnnen am gewahlten Standort gut untergebracht wer-
den.

Das Ableitungssystem zur Klaranlage muss ebenfalls auf die stetig wachsende Schmutzwassermenge
reagieren. Wegen des anfanglich geringen Schmutzwasseranfalls mussen Leitungsquerschnitte so di-
mensioniert werden, dass durch zu lange Aufenthaltszeiten in der Druckleitung kein Faulprozess
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entsteht, welcher zu Schwefelwasserstoffbildung fihrt. Aufenthaltszeiten unter 8 Stunden sollten ge-
geben sein. Gleichwohl mussen durch die bedarfsorientierte Dimensionierung der Leitungen Ablage-
rungen vermieden werden. Dies ist dann gegeben, wenn mindestens einmal taglich eine FlieBge-
schwindigkeit von mindestens 0,7 m/s vorhanden ist.

Die vorstehenden Rahmenbedingungen zeigen, dass bei unbekanntem Schmutzwasseranfall sowohl
das Pumpwerk wie auch das nachfolgende Leitungsnetz nicht gesichert dimensioniert werden kon-
nen. Es muss deshalb entsprechend den sich verandernden Anforderungen dimensioniert und ange-
passt werden.

Betrachtet man das ableitende Schmutzwassernetz zur Klaranlage, sollten die Freispiegelleitungen
zumindest Reserven in einer GroBe von ca. 20 % - 30 % aufweisen. Entsprechend sind diese auf rd.
200 U/s auszulegen.

Die Schmutzwasserdruckleitung(en), welche mit dem tatsachlichen Schmutzwasseranfall mitwach-
sen mussen, sind somit hinsichtlich ihrer Nennweiten gestaffelt auszufuhren. Dies bedarf im Rahmen
der weiterfuhrenden Planung Annahmen zum Umfang der ErsterschlieBung. Fiir die Machbarkeitsstu-
die wird davon ausgegangen, dass eine Staffelung der Druckleitungsnennweiten, unter gleichzeitiger
Berlcksichtigung einer redundanten Auslegung, wie folgt sinnvoll ist:

1 x Druckleitung DN 250 (Betriebsbereich 50 — 100 l/s)
1 x Druckleitung DN 300 (Betriebsbereich 75 - 150 Us)
1 x Druckleitung DN 400 (Betriebsbereich 150 — 250 U/s)

Fur diese Auslegung hat man eine durchgangige Redundanz, wenn auch nicht mit jederzeit optimalen
Betriebsbedingungen. Dennoch kann man Havariefallen oder betrieblichen MaBnahmen durch Aus-
weichen auf andere Druckleitungen entgegenwirken oder die erforderlichen Handlungsspielraume be-
reitstellen. Das vorstehende Ableitungssystem aus drei Druckleitungen unterschiedlicher Nennweiten
ermoglicht auch Reserven bei Anderungen der méglichen AbleitungsgroBen zur Klaranlage.

Es wird empfohlen im Rahmen der weiteren Planungsschritte zur Pumpwerksauslegung eine Kosten-
Nutzen-Rechnung in Verbindung mit einer Risikoabschatzung zur Schmutzwasserentwicklung durch-
zufuhren. Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wird von obiger Auslegung des Abwassersystems aus-
gegangen.

Das insgesamt rd. 7,2 km lange Ableitungssystem beginnt vom Pumpwerk PW 1 mit einer rd. 3,3 km
langen Druckleitungstrasse vorstehender Nennweiten (DN 250, DN 300, DN 400). Dabei wird davon
ausgegangen, dass gleich zu Beginn der ErschlieBung alle drei Leitungen im gemeinsamen Graben her-
gestellt werden. Andernfalls missten mehrfach BaumaBnahmen mit den damit verbundenen Eingrif-
fen in Natur und Landschaft durchgefuhrt werden.

Die DruckleitungsstraBe fuhrt zunachst entlang der B91 bis zur Anschlusstele der B91- Die Autobahn
A9 wird dabei in geschlossener Bauweise mit einer Horizontalsptlbohrung fur alle Leitungen unter-
quert. Danach folgt die Druckleitungstrasse weitgehend der B91 im Querschnitt begleitender Wirt-
schaftswege. Dabei wird im Bereich der Autobahnanschlussstelle auf einem kurzen Teilstuck die Was-
serschutzzone |l tangiert. Dies muss im Genehmigungsverfahren im Besonderen aufgezeigt werden
und fuhrt ggf. zu weitergehenden Auflagen an die Dichtheit der Rohre in diesem Abschnitt.

Untersuchung von Flachenpotentialen flr ein interkommunales Industrie- und Gewerbegebiet auf den
Gemarkungen der Stadte WeiBenfels, Hohenmaolsen, Lutzen und Teuchern / 2024

151



Die Druckleitungen enden an der Wasserschutzgebietsgrenze im Bereich der Kaserne. Auf dem Weg
bis dahin sind 2 Hochpunkte und 1 Tiefpunkt mit den notwendigen Sonderbauwerken fur Be-/ Entlif-
tung sowie Entleerung gegeben.

Das Ende der Druckleitungen wird durch einen gemeinsamen Endschacht markiert. Von dort fuhrt eine
Freispiegelleitung DN 500 / DN 600 bis zur Saale. Die Gesamtlange betragt rd. 3,3 km und endet am
Schmutzwasserpumpwerk PW 5. Die Querung der Selauer StraBe kann wiederum in geschlossener
Bauweise erfolgen.

Das Schmutzwasserpumpwerk PW 5 wird gleichartig wie das zentrale Schmutzwasserpumpwerk
PW 1 auszulegen sein. Ein Ausgleichsbecken wird dann jedoch nicht mehr notwendig. Auch die Druck-
leitungsstrecke bis zum Klaranlagenzulauf ist in erster Naherung analog der Druckleitungstrecken
nach dem Pumpwerk PW 1 auszufuihren. Die Saale wird wie die Querung der Autobahn A 91 mit Hori-
zontalspulbohrungen unterfahren.

Da auf der Trasse Eingriffe in Natur und Landschaft, sowie Eingriffe in Fremdeigentum erforderlich wer-
den, sind entsprechende wasser- und baurechtliche Genehmigungsverfahren sowie Gestattungsver-
einbarungen und Grunderwerb erforderlich. Eine weitere Trassenoptimierung sollte im weiteren Pla-
nungsprozess vorgenommen werden.

MaBnahmen (variantenunabhangig):

a) Herstellung PW 1 (Qp =150 l/s) mit Ausgleichsbecken

b) Druckleitungen DN 250, DN 300, DN 400 (Lges = 3,30 km) mit Sonderbauwerken und Que-
rung Autobahn in geschlossener Bauweise

c) Freispiegelleitung DN 500 / DN 600 mit Querung der Selauer StraBe in geschlossener Bau-
weise (Lges = 3,30 km)

d) Herstellung PW 5 (Qp =150 Us)

e) Druckleitungen DN 250, DN 300, DN 400 (Lges = 600 m) und Querung der Saale in geschlos-
sener Bauweise

f) Einbindung in den Klaranlagenzulauf

g) Begleitende Aufbruch- und WiederherstellungsmaBnahmen von Wegen und StraBen einschl.
Verkehrssicherung

h) Naturschutzfachliche Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

i) Ggf. Grunderwerb und Gestattungen

4.3.4.3 Regenwasserbewirtschaftung

Wasserwirtschaftliche Ausgangslage und Ziele

Mit regelmaBig hohen Versiegelungen in Industrie- und Gewerbegebieten geht ein gravierender Eingriff
in den Wasserhaushalt einher. Ziel der Entwasserungskonzeption muss es deshalb sein, nachhaltige,
»blau-grine® Infrastrukturen zu planen und umzusetzen, welche den nattrlichen Wasserhaushalt so
gering wie moglich verandern. Dies entspricht den Vorgaben der aktuellen Regelwerke (Arbeitsblatter
DWA-A 102-1/BWK-A 3-1%" und DWA-A 102-2/BWK-A-3-2)52, worin die emissionsbezogene Zielvorgabe

5" DWA, Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall eV (Hrsg.): Grundsétze zur Bewirtschaftung und Behandlung
von Regenwetterabfliissen zur Einleitung in Oberflaéchengewésser, Arbeitsblatt DWA-A 102-1, Dezember 2020
%2 DWA, Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall eV (Hrsg.): Grundsétze zur Bewirtschaftung und Behandlung
von Regenwetterabfliissen zur Einleitung in Oberflichengewésser, Arbeitsblatt DWA-A 102-2, Dezember 2020
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zum ,Erhalt des lokalen Wasserhaushalts“ vorgegeben sind. GemaB dem DWA Merkblatt M-102 Teil
4% jst eine prozentuale Abweichung vom unbebauten Referenzzustand von 5 bis 10 % Punkten unter
Nutzung sadmtlicher MaBnahmen der Niederschlagswasserbewirtschaftung als Zielwert moglichst
einzuhalten.

Um den Wasserhaushalt in der Planung bertcksichtigen zu kdnnen, gilt es zunachst die heutige na-
hezu unversiegelte und landwirtschaftlich genutzte Situation zu bilanzieren. Aktuell liegen noch keine
Grundlagen zu den geologischen und hydrogeologischen Verhaltnissen sowie bodenkundlichen Wer-
tigkeiten fir das Gebiet vor. Es musste deshalb auf allgemein zugangliche Quellen zur Feststellung des
potenziell naturlichen Referenzzustands (Ackerflache, Wiese) zurlickgegriffen werden. Dies erfolgte
fur die Potentialflache uber das 6ffentlich fur Portal www.naturwb.de.

Abbildung 82: Abfrageraum ,,Nessa*, Landnutzung
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Quelle: Bodengesellschaft auf www.naturwb.de

Aus der Abfrage geht der mit rd. 93 % sehr hohe Anteil landwirtschaftlicher Fldchen hervor. Fur das
Potentialgebiet kann die daraus ermittelte Wasserbilanz flir den potenziellen naturlichen Zustand als
reprasentativ betrachtet werden.

8 DWA, Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall eV (Hrsg.): Grundsétze zur Bewirtschaftung und Behandlung
von Regenwetterabfliissen zur Einleitung in Oberflaichengewaésser, Arbeitsblatt DWA-M 102-4, Oktober 2023
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Abbildung 83: Wasserkreislauf fiir das Bilanzgebiet im unbebauten Zustand
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Die Hauptkomponenten der Wasserbilanz dieses NatUrWB-Referenzwertes sind in vorstehender Ab-
bildung dargestellt. Diese zeigt, welcher Anteil des Niederschlags verdunsten (72 %), abflieBen (8 %)
bzw. dem Grundwasser zuflieBen (20 %) sollte, damit dieses Gebiet auch nach der Entwicklung einen
naturnahen Wasserhaushalt aufweisen wuirde. Diese Werte sollten demnach angestrebt werden, um
den stadtischen Wasserhaushalt wieder in einen naturnahen Zustand zu fuhren. Des Weiteren zeigt
die Abbildung, die jahrlichen Wassermengen, die das Modell ermittelt hat.

Die Wiederherstellung der heute gegebenen Wasserbilanz ist flir die spatere gewerblich-industrielle
Nutzung und den zu erwartenden hohen Versiegelungen, voraussichtlich nicht entsprechend der Ziel-
setzung, moglich. Es muss jedoch eine Annaherung unter Ausnutzung aller moglichen MaBnahmen
der naturnahen Regenwasserbewirtschaftung erfolgen. Insbesondere wird es nicht moglich sein, die
hohen Anteile der heute gegebenen Verdunstung auf den landwirtschaftlichen Flachen wiederherzu-
stellen. Gleichwohlist es auch nicht méglich den Abflussanteil in Gewasser zu erhéhen. Im Gegenteil:
Entsprechend den Abstimmungen mit der Wasserbehorde sind die Einleitungen in die nachstgelege-
nen Gewasser hydraulisch eng formulierten Grenzen unterlegen. Die maximalen Einleitmengen Q.u
betragen gemaB den Ausfuhrungen in der Standortanalyse wie folgt:

=  Gewasser GreiBlaubach Q,,=ca. 12 /s
=  Gewasser Nessa Q,,=ca.10l/s
= Gewasser Maisitzgraben Q,, =ca. 16 Us

=  Gewasser Aupitz Q,, =ca. 32 l/s

Faktisch entwassern bereits heute die nattrlichen Flachen im Planumgriff des Potentialgebiets in
Richtung dieser Gewasser. Bei Starkniederschlagen sind dann aus dem natlrlichen Gebiet schon
deutlich hohere Abflisse gegeben. Es gelten jedoch die von der Wasserbehdrde genannten Einleit-
grenzen grundsatzlich fur die Auslegung wasserwirtschaftlicher Anlagen.

Sofern diese als gewasservertraglich festgestellten Einleitwassermengen erhéht werden sollten, ware
dies durch entsprechende Fachgutachten zur Hydraulik, zur Gewasserdkologie etc. ggf. bis zur Saale
nachzuweisen (Hinweis der Wasserbehorde). Dies ist mit sehr hohem zeitlichem und finanziellem Auf-
wand verbunden, da aktuell hydraulische Nachweise flir Gewasser und Kanalnetz sowie
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Starkregengefahrenkarten, aus denen dahingehende Erkenntnisse hervorgehen, nicht verfugbar sind.
Alle genannten Gewasser entstehen quasi erst unmittelbar unterhalb der auf einem Plateau liegenden
Potentialfldche. Die regenwasserseitige Entwasserung der mit nahezu 400 ha groBen Potentialflache
stellt somit eine der groBten Herausforderungen des Vorhabens dar.

Vorausblickend auf die ZielgroBe der Wasserhaushaltsbilanz ist es deshalb zwingend erforderlich, die
Verdunstung im Gebiet zu maximieren. Entsprechende MaBnahmen werden im Folgenden aufgezeigt.
Da der heute gegebene natlrliche Verdunstungsanteil nicht erreicht und der Anteil des Oberflachen-
abflusses limitiert ist, ist die Komponente der Regenwasserversickerung kompensativ deutlich zu er-
hohen.

Fur die Dimensionierung von Anlagen der entwasserungstechnischen Versickerung sind flachende-
ckende baugrundgutachterliche Aussagen zur Geologie und Hydrogeologie und somit zur Versicke-
rungseignung erforderlich. Derartige Ergebnisse liegen flr das Potentialgebiet nicht vor, weshalb nur
auf die in der Standortanalyse aufgezeigten Grundlagen zuruckgegriffen werden kann. Danach kann
eine Tiefenversickerung durchaus stattfinden, was jedoch die Durchdrterung der bindigen, undurch-
lassigen Deckschichten erfordert. Fur das Entwasserungskonzept wird vom grundsatzlichen Vorliegen
dieser Versickerungsmoglichkeit ausgegangen. Die Unkenntnis der Rahmenbedingungen flr die Ver-
sickerung stellt fur das Entwasserungskonzept das eine von zwei Konzeptrisiken dar. Abweichungen
zur Versickerungseignung und Grundwassersituation kdnnen zu besseren oder schlechteren Rahmen-
bedingungen bis hin zur Unzulassigkeit fuhren.

Eine weitere Randbedingung flr das Entwéasserungskonzept stellen die Teilflachen innerhalb der Was-
serschutzzone Il dar. In diesen Bereichen sind entsprechend der Wasserschutzgebietssatzung nicht
nur Einschrankungen bei der Nutzung, sondern auch beim Umgang mit Regenwasser gegeben. Da-
nach sind Versickerungsanlagen, welche eine direkte Einleitung in das Grundwasser beglinstigen (z.
B. Schachtversickerung, Schluckbrunnen oder vergleichbare Versickerungsanlagen) verboten. Bei der
Tiefenversickerung uber Rigolen ware das dann gegeben, wenn keine Filterwirkung durch z. B. die be-
lebte Bodenzone umgesetzt wird. Die Versickerungsanlagen sind nach der Richtlinie DWA-A 138°% zu
planen und zu bauen. Aus der Richtlinie gehen Restriktionen zu Art und Zulassigkeit der Versickerung
in Abhangigkeit der Flachenkategorisierung hervor. Diese sind spezifisch fur jede Ansiedlung im Zuge
der Entwasserungsplanung des Vorhabens anzuwenden.

Fir Verkehrsflachen auBerhalb geschlossener Ortschaften gelten die Richtlinien flr die Entwasserung
von StraBen® und die ,Richtlinien flir bautechnische MaBnahmen an StraBen in Wassergewinnungs-
gebieten - RiStWag“®®. Beide Richtlinien werden auch zur sinngemaBen Anwendung bei innerstadti-
schen Verkehrsflachen empfohlen.

Die Wasserschutzgebietsverordnung legt auch fest, dass Abwasser (auch Niederschlagswasser) und
das von Verkehrsflachen abflieBende Wasser nicht genehmigungsfrei in Gewasser eingeleitet werden
durfen, welche anschlieBend die Wasserschutzzone Il durchflieBen. Im vorliegenden Fall durchlauft
der Greis Laubach Unterstrom des Potentialgebiets die Wasserschutzzone Il. Dieser wird deshalb mit
Blick auf den Grundwasserschutz als maoglicher Vorfluter fur die Entwéasserungskonzeption nicht in

54 DWA, Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall eV (Hrsg.): Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur
Versickerung von Niederschlagswasser, Arbeitsblatt DWA-A 138, April 2005

8 FGSV, Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen (Hrsg.): Richtlinien fiir die Entwésserung von StraBen, REwS, Ausgabe
2021

% FGSV, Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen (Hrsg.): Richtlinien fiir bautechnische MaBnahmen an StraBen in
Wasserschutzgebieten, RiStWag, Ausgabe 2016)
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Betracht gezogen. Auch die ohnehin geringen zulassigen Einleitmengen und die Entfernung zum Ge-
wasser selbst, sprechen gegen die Einleitung von Abwéassern.

Ein weiterer wichtiger Aspekt flr die Siedlungsentwasserung ist der Nachweis, dass mit dem Vorhaben
keine Erhéhung der Uberflutungsgefahr fiir die Unterlieger einhergeht. Dieser Nachweis muss im Rah-
men der Bauleitplanung fachgutachterlich nachgewiesen werden. Im vorliegenden Fall werden groBe
versiegelte Flachen an sehr leistungsschwache Gewasser angebunden. An die MaBnahmen der Sied-
lungsentwasserung sind daher Vorgaben maximaler EinleitgroBen geknupft worden. Anlagen der Sied-
lungsentwasserung werden jedoch nicht fur sehr seltene Niederschlagsereignisse ausgelegt, sondern
aus wirtschaftlichen Griinden auf Jahrlichkeiten, welche bei Transportsystemen in einer GréBenord-
nung von bis zu T = 5 Jahren liegen. Danach wird ein Abflusstransport an der Oberflache zugelassen,
welcher jedoch schadlos durch die Bebauung gefihrt werden muss. Bei der Neuplanung von Bauge-
bieten kann dies im Planungsprozess sehr gut beriicksichtigt werden. Eine Gefahr der Uberflutung im
Gebiet selbst kann deshalb bei sachgerechter Planung ausgeschlossen werden.

Einer sehr umfassenden Betrachtung muss die Uberflutungsgefahr fiir die Unterlieger der Potentialfla-
che zugefuhrt werden. Das hohe Versiegelungspotential wird bei Starkregen zu Abfllissen fuihren, wel-
che im Gebiet nicht vollstandig geordnet abgeleitet werden konnen. Die Abflisse an der Oberflache
werden der Topografie folgend in Richtung der Ortslagen Aupitz und Nessa mit den dort vorhandenen
gleichnamigen Gewassern flieBen. Entsprechend muss der Uberflutungsschutz fiir diese Unterlieger
in der Bauleitplanung durch Fachgutachten genau nachgewiesen werden.

Von einer nachhaltigen Bauleitplanung kann gesprochen werden, wenn insbesondere Leib und Leben
nicht gefahrdet sind, Sachschaden mit angemessenem Aufwand verringert werden, die Hochwasser-
bzw. Uberflutungssituation nicht verscharft wird, zukiinftige HochwasserschutzmaBnahmen nicht er-
schwert werden und wenn die daruber hinaus verbleibenden Restrisiken fur die Allgemeinheit zumut-
bar sind.

Fir die Ortslagen Nessa und Aupitz muss im weiteren Planungsprozess ein Schutzgrad definiert wer-
den, welcher Uberflutungsgefahren aus der oberhalb liegenden Flachenentwicklung ausschlieBt. Die-
ser Schutzgrad wird mit Blick auf die Leistungsfahigkeit der beiden Gewasser und die stadtebauliche
Situation sicherlich in einer GroBe von mindestens T= 100 a (100-jahrlich) zu liegen kommen mussen.
Dies entspricht gemaB nachfolgender Abbildung einem Starkregenindex 7.
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Abbildung 84: Uberflutungsvorsorge als kommunale Gemeinschaftsaufgabe
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Quelle: ILPO 2016 nach Hoppe 2015 - Projekt KISS, BWK/DWA 2013

Die resultierenden zusatzlichen SchutzmaBnahmen werden im Konzept zur Regenwasserentwasse-
rung aufgezeigt.

Regenwasserkonzept

Aus den beschrieben Randbedingungen und Zwangspunkten gilt es mit dem Entwasserungskonzept
die Machbarkeit der groBflachigen Ansiedlung abzuschatzen. Dies erfordert folgende essentielle MaB-
nahmen:
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= Minimierung des Anfalls an Regenwasser

= Maximierung der Verdunstung im gesamten Gebiet

= Versickerung des daruber hinaus anfallenden Regenwassers

= Minimierung des Abflusses auf die vorgegeben maximalen EinleitgroBen

= Herstellung des Uberflutungsschutzes fiir die Unterlieger

Aufgrund der besonderen Aufgabenstellung und Rahmenbedingungen ist das Leitbild der Schwamm-
stadtin allen geeigneten Bausteinen auch bei dieser gewerblich-industriellen Entwicklung im gesam-
ten Planungsprozess konsequent umzusetzen.

Fir den Stadtebau und die Freirdume eroffnen sich dabei besondere Moglichkeiten, da neben flexib-
leren unterirdischen Systemen, Losungen fur den Umgang mit dem Regenwasser auf der Oberflache
viel starker als bisher entwickelt und umgesetzt werden mussen. Damit wird der Ansatz der dezentra-
len Regenwasserbewirtschaftung, der sich vor allem auf technische, 6kologische und gestalterische
Aspekte bezieht, mit der stadtebaulichen Planung und Freiraumplanung verknupft.

Die moglichen MaBnahmen der dezentralen Regenwasserbewirtschaftung und deren Wirkungsberei-
che sind anschaulich nachfolgender Grafik zu entnehmen. Diese muissen im offentlichen, wie auch
spater im privaten industriell-gewerblichen, Bereich eine Umsetzung finden. Entsprechende Festset-
zungen in der Bauleitplanung sowie Regelungen beim Verkauf der Grundstucke sind zur Sicherung der
Potentiale in Betracht zu ziehen.
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Abbildung 85: Einschatzung der Wirkungsbereiche und Potentiale verschiedener MaBnahmen der dezentralen
Regenwasserbewirtschaftung und Uberflutungsvorsorge
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Untersuchung von Flachenpotentialen fir ein interkommunales Industrie- und Gewerbegebiet auf den
Gemarkungen der Stadte WeiBenfels, Hohenmaolsen, Lutzen und Teuchern / 2024

159



Als wichtigste Elemente der Vermeidung von Niederschlagsabfluss ist die Minimierung der Flachen-
versiegelung durch Festsetzung einer mafBvollen Grundfldchenzahl, Nutzung versickerungsfahiger Be-
lage und vor allem einer grundsatzlichen Pflicht der Herstellung begrinter Dacher.

Eine Vielzahl von positiven Effekten lassen sich durch die Integration der wasserwirtschaftlichen Teil-
maBnahmen in die 6ffentliche wie auch private Freiraumplanung erzielen. Insbesondere besteht die
Moglichkeit den naturschutzfachlichen Ausgleichbedarf durch Aufwertung der Fldchen mit dem Ele-
ment Regenwasser.

Das Gesamtkonzept sieht vor, die nach Umsetzung vorstehender Vermeidungs- und Verminderungs-
maBnahmen noch vorhandenen Regenwasserabfliisse der Versickerung zuzuflihren. Dies ist vor dem
Hintergrund der geringen zuldssigen Einleitmengen ins Gewasser unabdingbar.

Erste, durch Langzeitsimulation durchgefluihrte hydraulische, Berechnungen, unter Annahme semi-
zentraler und zentraler RuckhaltemaBnahmen haben gezeigt, dass die alleinige Regenruckhaltung zur
Einhaltung der maximalen EinleitgroBen in die beiden Gewasser erwartungsgemaR zu extrem hohen
Volumen der Rickhaltebecken fuhren. Dies wéare grundsatzlich technisch und auch monetar darstell-
bar. Die Becken besitzen aber aufgrund des geringen Drosselabflusses extrem lange Entleerungszeiten
von teilweise mehreren Monaten. Dies ist wasserwirtschaftlich nicht darstellbar. Die Gefahr, dass Ext-
remereignisse auf ein teilweise noch gefllltes Becken treffen, ist somit grundsatzlich gegeben und
stellen somit das Schutzziel flr die Unterlieger in Frage. Darlber hinaus kann die Zielsetzung der An-
naherung an die Wasserbilanz vor Versiegelung nicht annahernd erreicht werden. Der zu vermeidende
Anteil der Ableitung in Gewasser ware viel zu hoch.

Die Forderung der Verdunstung durch die dargestellten MaBnahmen (Grindacher, offene Ableitungen
und Ruckhaltungen, Versickerungsanlagen, Teichanlagen, Regenwassernutzungsanlagen) ist Kern-
aufgabe des zuklnftigen Bewirtschaftungskonzepts und in jeder Hinsicht zu maximieren. Dies allein
wird die weiterhin gegebene hohe Abflusskomponente nicht vermeiden kénnen. Das Entwasserungs-
konzept muss deshalb eine maBgebliche Verschiebung zugunsten des Anteils der Regenwasserversi-
ckerung vornehmen.

Die Versickerungseignung der Deckschichten ist nicht gegeben, weshalb die entwasserungstechni-
sche Versickerung nur durch zusatzliche MaBnahmen und Durchérterung dieser Schicht ermoglicht
werden kann. Entsprechend den Erfahrungen des LSBB wurden gute Erfahrungen mit Tiefenrigolen ge-
macht, welche fur das Entwasserungskonzept ibernommen werden. Der Einsatz von Tiefenrigolen auf
den Flachen innerhalb der Wasserschutzgebietszone Ill wird jedoch aus Griinden des Grundwasser-
schutzes ausgeschlossen. In diesen Bereichen wird eine Regenruckhaltung in dichten offenen Becken
zu bevorzugen sein.
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Aus vorstehenden Ausflihrungen wird folgendes grundsatzliches Entwasserungskonzept fur das Po-
tentialgebiet festgelegt:

Abbildung 86: Systemskizze Regenwasserkonzept fiir ein Teileinzugsgebiet
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A: Private Grundstucksflachen auBerhalb des Wasserschutzgebiets

Fur die privaten Grundstucksflachen werden Regenwasserversickerungsanlagen festgesetzt. Sie mus-
sen auf eine vollstandige Versickerung der anfallenden Regenwasserabflisse ausgelegt sein. Die Ver-
sickerungsanlage ist gemaB der Richtlinie DWA-A 138% fiir eine Bemessungsjahrlichkeit von T = 30a
auszulegen. Die Versickerung erfordert bei Versickerungsbecken in Abhangigkeit der Belastung der
Niederschlagsabflisse ggf. eine Vorbehandlung. Die Versickerungsrate in den Untergrund ist abhangig
von der Durchlassigkeit der Boden. Durch Versickerungsrigolen bzw. Bodenaustausch bis auf durch-
lassige Schichten kann diese verbessert und die Versickerung nachgewiesen werden.

Es wird in der Regel von Versickerungsbecken auszugehen sein, welche gleichzeitig Ruckhaltevolu-
men bereitstellen. Bei Annahme einer vollstandig versickerungswirksamen Beckensohle mit einem
Durchlassigkeitsbeiwert analog der belebten Bodenzone istvon einem erforderlichen Beckenvolumen
von ca. 700 m*/ha versiegelter Grundstiicksfliche auszugehen. Bei einer Grundflachenzahl von GRZ
= 0,8 kann die Versickerungsanlage bei der Freiraumplanung gut innerhalb der nicht bebaubaren
Grundsticksflache untergebracht werden.

Das vorhandene Volumen ist dartiber hinaus so groB, dass mit dem Versickerungsbecken i. d. R.
gleichzeitig der Uberflutungsnachweis nach DIN 1986°%8 gefiihrt ist. Die Versickerungsbecken sind mit
dem Notuberlauf (NE) an den 6ffentlichen StraBenentwasserungskanal angeschlossen. Die Bemes-
sung und Gestaltung der Versickerungsanlagen sowie aller zugehorigen Elemente der naturnahen

57 DWA, Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall eV (Hrsg.): Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versi-
ckerung von Niederschlagswasser, Arbeitsblatt DWA-A 138, April 2005

% DIN Deutsches Institut fiir Normung e. V. (Hrsg.): Entwédsserungsanlagen fiir Gebdude und Grundstiicke, DIN 1986-100, Dezember
2016

Untersuchung von Flachenpotentialen flr ein interkommunales Industrie- und Gewerbegebiet auf den
Gemarkungen der Stadte WeiBenfels, Hohenmaolsen, Lutzen und Teuchern / 2024

161



BORGEN SEV‘«W&%

LANDKREIS

Regenwasserbewirtschaftung, sind im Rahmen der Entwasserungsplanung der Einzelobjekte auf die
tatsachlichen ortlichen hydrogeologischen Rahmenbedingungen auszurichten und bestmoglich in die
Freiraumplanung zu integrieren. Dabei lassen sich Versickerung und Verdunstung mit Dauerstaube-
reichen hervorragend kombinieren. Beispiele hierflir aus dem Leitfaden der Stadt Reutlingen®®:

Abbildung 87: Beispiele multifunktionaler Nutzung Freiraum / Wasser (Riuickhaltung und Versickerung)

B: Private Grundstulicksflachen innerhalb des Wasserschutzgebiets

Die planmaBige Versickerung von Regenwasser in Wasserschutzgebieten ist mit Auflagen auch inner-
halb der Wasserschutzzone Ill moéglich bzw. genehmigungsfahig. Mit dem planmaBigen Abtrag von
Deckschichten zur Verbesserung der Versickerungskapazitat schwacht man die schiutzende Wirkung
derselben. Derartige MaBnahmen in Wassergewinnungsgebieten und dartber hinaus in Industrie- und
Gewerbegebieten sind einzelfallbezogen zu prufen und mit der Wasserbehdérde abzustimmen. Im Rah-
men der Studie wird das Konzept verfolgt, die im Schutzgebiet liegenden Grundstlcke keiner planma-
Bigen entwasserungstechnischen Versickerung zuzufuhren. Eine Teilversickerung ohne Bodenaus-
tausch und Schaffung von Wegsambkeiten zum versickerungsfahigen Untergrund kann ggf. zugelassen
werden, jedoch wird man die Regenwasser in Rickhaltebecken gedrosselt an den 6ffentlichen Regen-
wasserkanal Uberleiten.

Auch hier sollten offene Regenruckhaltebecken zur Forderung der Verdunstung und Teilversickerung
umgesetzt werden. Der spezifische Drosselabfluss aus dem Becken ist im Konzept mit qpru= 2 l/(s*ha)
festgelegt. Die Bemessungsjahrlichkeit entspricht analog der Versickerungsanlagen T = 30 Jahre. Die
Drosselabflusse und Notentlastungen (NE) werden an den offentlichen Regenwasserkanal ange-
schlossen. Auf die sonstigen Empfehlungen zum Umgang mit Regenwasser auf dem Grundstuiick wird
hier nur noch verwiesen.

% | eitfaden Regenwasser Reutlingen, Handlungsempfehlung zum nachhaltigen Umgang mit Regenwasser, abrufbar unter www.ser-
reutlingen.de
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C: StraBenentwasserung und Entwasserung 6ffentlicher Raume

Die StraBenentwasserung erfolgt Uber die Einleitung anfallenden Regenwassers in die straBenbeglei-
tenden Entwasserungsmulden. Den Regelquerschnitt der PlanstraBen zeigen die beiden nachfolgen-
den Abbildungen.

Abbildung 88: Grundsétze der StraBenentwédsserung

Griin Geh/Rad Griln Fahrbahn Grin/FB Fahrbahn Grin  Geh/Rad Grin
1,00 3,00 3,00 6,50 4,00 6,50 3,00 3,00 1,00

Griin Geh/Rad P/Griin Fahrbahn P/Griin Geh/Rad Griin
1,00 3,00 3,00 7,00 3,00 3,00 1,00

Die Entwasserung erfolgt Uber die straBenbegleitenden Grlinstreifen ohne Fassung durch StraBenein-
ldufe. Der Grunstreifen ist mit Hochgriin besetzt. Die belebte Bodenzone ermdglicht einen wirksamen
Grundwasserschutz. Die Versickerungsmulden sind gemaB dem Regelwerk DWA-A 1387° bis zu einer
Verkehrsmenge von DTV 15.000 Kfz/24h moglich. Diese wird in keiner der ErschlieBungsstraBen er-
reicht. Auch wenn die vollstadndige Versickerung nicht erreicht wird, wird ein Teil des Regenwassers
versickern und verdunsten. Die Baume erhalten eine gute Bewasserung. Die kaskadierten Mulden wer-
den mit regelmaBigen Sperrriegeln versehen, damit ein kleiner Einstau die regelmaBige Versickerung

7 DWA, Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall eV (Hrsg.): Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versi-
ckerung von Niederschlagswasser, Arbeitsblatt DWA-A 138, April 2005
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und Verdunstung begiinstigt. Ein Uberlauf in das Regenwassersystem ist notwendig, um starkere oder
ldnger andauernde Regen schadlos abzuleiten.

Verkehrsflachen in Gewerbe- und Industriegebieten fallen gemaB dem Regelwerk DWA-A 1027unter
die Kategorien Il und Ill. Eine Regenwasserbehandlung vor Einleitung in ein Oberfldichengewasser ist
vorzunehmen. Diese kann im vorliegenden Fall beispielsweise durch zentrale Regenwasserbehand-
lungsanlagen (Schragklarer 0. a.) am Ende einer Entwéasserungsteilflache erfolgen. Es ist in Abstim-
mung mit der Wasserbehérde ggf. auch eine dezentrale Lésung durch Substratfilter in den Uberlauf-
schachten der StraBenentwasserungsmulden maglich.

Die StraBe selbst ist im Rahmen der spateren Hohenplanung so auszubilden, dass diese gegenuber
den zu schitzenden Grundstlicken bei Starkregen als Flutkorridor fungieren kénnen. Die Flutkorridore
mussen bis zu den Riuckhaltebecken gefuhrt werden.

Der Entwasserungskanal fur die ErschlieBungsstraBen wird auf einen 5-jahrlichen Freispiegelabfluss
dimensioniert. Ob weitere Abflussreserven flir die Privatflachen vorgehalten werden sollten, muss im
weiteren Planungsprozess auf der Basis weiterer Erkenntnisse zur geplanten vollstdndigen Versicke-
rung des Niederschlagswassers noch festgelegt werden.

D: Regenruckhaltebecken

Die im Entwasserungskonzept vorgesehenen Regenruckhaltebecken dienen dem Hochwasser- und
Uberflutungsschutz der Unterlieger. Zu nennen sind hier in erster Linie die beiden Ortslagen Nessa und
Aupitz mit den dort vorhandenen Gewassern. Fiir sie muss ein absoluter Uberflutungsschutz gesichert
und bestmadglich die Hochwassergefahr gegenluber dem Bestand sogar verbessert werden.

Sie sind deshalb so zu dimensionieren, dass ein mindestens 100-jahrlicher Schutz gegeben ist. Dem
Becken flieBen die Drosselabflisse aus den Grundsticksfldchen, welche innerhalb der Wasser-
schutzzone lll liegen zu. DarUber hinaus sind die vorbehandelten Abfllisse aus den 6ffentlichen Ver-
kehrsraumen ohne Ruckhaltung angeschlossen.

GemaB den durchgefuhrten tUberschlaglichen hydrologischen Berechnungen sind flr eine Jahrlichkeit
von T = 30 Jahren zunachst folgende Beckenvolumen erforderlich:

Vorzugsvariante (Aec = 330 ha): Vggei: ca. 40.000 m? (Einleitung Qq = 32 U/s in die Aupitz)
Vrrez: €a. 2.000 m® (Einleitung Qq = 10 /s in die Nessa)

Vrres: ca. 250 m® (Einleitung Qg = 10 U/s in die Nessa)

Variante Il (Aex = 247 ha): Vrre1: ca. 10.000 m® (Einleitung Qq = 32 U/s in die Aupitz)

Vrrez: €a. 2.000 m® (Einleitung Qq = 10 /s in die Nessa)

7' DWA, Deutsche Vereinigung fiir Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall eV (Hrsg.): Grundsétze zur Bewirtschaftung und Behandlung
von Regenwetterabfliissen zur Einleitung in Oberflichengewésser, Arbeitsblatt DWA-A 102, Dezember 2020
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Das erforderliche Beckenvolumen flir einen 100-jahrlichen Schutz ist durch Gesamtmodellierung der
Abflussprozesse im Rahmen der Entwurfs- und Genehmigungsplanung (Langzeitsimulation) zu be-
stimmen. Durch die gegebenen zusatzlichen Abflisse aus naturlichen Einzugsflachen und den bei sel-
tenen Starkregen (T >= 100 a) gegebenen (oberflachigen) Zuflissen aus der Potentialflache, wird sich
das notwendige Ruckhaltevolumen nochmals erhdhen. Die GrdBe dieser Erhdhung ist aktuell noch
nicht bestimmbar. Es ist zu erwarten, dass es ohne die VergroBerung der Drosselabfllisse aus den Be-
cken in die Gewasser zu deutlich vergroBerten Beckenvolumen und unvertraglich langen Entleerungs-
zeiten kommen wird.

Die Vertraglichkeit erhohter Abflisse in die Gewasser sollte deshalb in jedem Fall frihzeitig analysiert
werden. Danach bzw. ggf. in Verbindung mit AusbaumaBnahmen am Gewasser in und auBerhalb der
Ortslagen konnen ggf. auch hdhere Abflisse genehmigungsfahig werden. Da aufgrund der topografi-
schen Verhaltnisse im Bereich der Regenruckhaltebecken durch Dammbauwerke vergleichsweise
einfach Volumen aktiviert werden kann, sind die monetaren Auswirkungen groBerer Becken nicht so
gravierend hoch. Eine Kosten-Nutzen-Bewertung (groBeres RRB vs. Gewasserausbau) sollte nach
technischer Prufung der Alternativen durchgefuhrt werden.

Esistmoglich, in Zusammenhang mit der Realisierung der Potentialflache und groBer dimensionierten
Rickhaltebecken, die Hochwassersituation in den unterliegenden Ortslagen Nessa und Granschutz
gegenuber dem heutigen Zustand zu verbessern. Die kann in den folgenden Planungsphasen durch
hydrologisch-hydraulische Untersuchungen nachgewiesen werden.

E: Notwasserwege

Entwéasserungsanlagen in der Siedlungswasserwirtschaft werden gemaB den technischen Regelwer-
ken nicht fur alle Regen ausgelegt. Flr seltene Ereignisse ist die schadlose Ableitung in 6ffentlichen
und privaten Verkehrs- und Freirdumen erforderlich. Derartige ,,Notwasserwege* gilt es bei der Quer-
schnitts- und Hohenplanung von Verkehrs- und Freiraum zielgerichtet anzulegen. Im vorliegenden ver-
kehrlichen ErschlieBungsraster lassen sich die Notwasserwege Uber die StraBenrdaume gut realisieren.
AuBerhalb der ErschlieBungsflachen kénnen diese in den Freirdumen umgesetzt bzw. gesichert wer-
den. Die entsprechend den aktuellen stadtebaulichen Strukturen exemplarisch fur die Vorzugsvari-
ante moglichen Notwasserwege sind bei den weiteren Planungen zu beachten. Fur die Querung der
B91 sind dabei leistungsfahige Durchlasse notwendig.
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Abbildung 89: Notwasserwege (blau) exemplarisch fiir die Vorzugsvariante
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Die Konzepte der beiden Varianten zeigen die nachfolgenden Abbildungen.
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Abbildung 90: Regenwasserentwésserungskonzept Vorzugsvariante
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MaBnahmen (Vorzugsvariante):

a) RRB I, RRB II, RRB lll mit Ableitungskanalen bis zur Vorflut in Ortslage
b) Freispiegelleitungen Regenwasser gebietsintern

c) Regenwasserbehandlungsanlagen StraBenabfliisse

d) Offene Ableitungsmulden im Freiraum mit dezentralen Ruckhalte

e) Durchlasse unter B91 fur Notwasserubergang
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Abbildung 91: Regenwasserentwésserungskonzept Variante Il
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MaBnahmen (Variante ll):

a) RRB I, RRB Il mit Ableitungskanalen bis zur Vorflut in Ortslage

b) Freispiegelleitungen Regenwasser gebietsintern

c) Regenwasserbehandlungsanlagen StraBenabfliisse

d) Offene Ableitungsmulden im Freiraum mit dezentralen Ruckhalte
e) Durchlasse unter B91 fur Notwasserubergang
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4.3.4.4 Zwischenfazit

Die entwasserungstechnische ErschlieBung basiert auf den Leitlinien derintegralen Siedlungsentwas-
serung der DWA, die darauf abzielen, die Auswirkungen von Siedlungsaktivitdten auf den natirlichen
Wasserhaushalt zu minimieren. Durch Bebauung und Versiegelung wird der natlrliche Wasserhaus-
halt verandert, was zu einer Reduzierung der Verdunstung, Veranderungen im Bodenwasserhaushalt
und der Grundwasserneubildung fuhrt, und den Oberflachenabfluss erhoht. Dabei wird auch die Was-
serqualitat durch erhohte Stoffeintrage beeinflusst. Diese negativen Auswirkungen gilt des zu kompen-
sieren, wobei auch dem Schutz vor Uberflutungen unterhalb liegender Ortschaften ein besonders ho-
hen Stellenwert eingerdumt werden muss.

Bei der naturnahen Regenwasserbewirtschaftung wird das Ziel verfolgt, den Wasserhaushalt mog-
lichst naturnah zu gestalten, um die Auswirkungen der Versiegelung zu minimieren. Es werden MaB-
nahmen wie die Maximierung der Verdunstung, Versickerung und Ruckhaltung von Regenwasser ein-
gesetzt. Zentrale und dezentrale RickhaltemaBnahmen werden genutzt, um die Einleitung in Gewas-
ser zu reduzieren und Uberflutungsschutz fiir unterliegende Gebiete zu gewéhrleisten. Die Wasser-
schutzzonen werden besonders bertcksichtigt, um den Grundwasserschutz sicherzustellen.

Die innere ErschlieBung des Potentialgebiets erfolgt im Trennsystem. Die Regenwasserableitung der
offentlichen Flachen erfolgt nach Aktivierung der natlrlichen Versickerungskapazitaten in den stra-
Ben- und freiraumlichen Mulden, Graben und Baumrigolen in die beiden geplanten zentralen Rick-
haltbecken. Vor Einleitung erfolgt eine regelwerkskonforme Regenwasserbehandlung. Die Auslegung
der Rickhaltebecken erfolgt zum wirksamen Schutz der unterhalb liegenden Ortslagen Nessa und
Granschutz auf Jahrlichkeiten von mindestens 100 Jahren. Aufgrund der nur kleinen Drosselabflisse
ergeben sich somit groBe, raumlich jedoch gut aktivierbare Ruckhaltevolumen. Im Rahmen der weite-
ren Auslegung der Becken kann auf die Anforderungen an den Hochwasser- und Uberflutungsschutz
der Unterlieger reagiert werden. Ziel wird es sein, dass in diesem Zusammenhang bereits bestehende
Hochwassergefahren aus dem naturlichen Einzugsgebiet beseitigt bzw. reduziert werden.

Die Sicherstellung der Uberflutungsvorsorge im Potentialgebiet selbst, kann durch die Anlage von
Notwasserwegen und Flutkorridore erfolgen. Die entwasserungstechnischen MaBnahmen werden
kontinuierlich an die tatsachlichen Anforderungen angepasst, um eine nachhaltige und in jeder Aus-
bauphase sichere Entwasserung zu gewahrleisten. Insofern kann das skizzierte naturnahe Regenwas-
serbewirtschaftungskonzept nicht nur den Vorgaben der Wassergesetzgebung gerecht werden, son-
dern auch den Hochwasserschutz fur die Unterlieger verbessern.

Die Aufwendungen fur die Beseitigung der anfallenden Schmutzwasser hangen von der Menge und
Zusammensetzung der Abwéasser ab. Der Schmutzwasseranfall aus gewerblich-industriellen Entwick-
lungsflachen gestaltet sich ohne die Kenntnis der zuklnftigen Nutzung naturgemaB schwer bzw. ist
nur ndherungsweise vorab abzuschatzen. Fur die Potentialflache wurden fur die Vorzugsvariante
Schmutzwasserabflusse in einer Bandbreite von ca. 110 bis 250 U/s bzw. bei Variante Il von ca. 90 bis
170 Us ermittelt.

Die Klaranlage WeiBenfels besitzt fur die Potentialflache freie Kapazitaten von rd. 40.000 EGW bzw.
eine hydraulische Reserve von rd. 150 U/s. Entsprechend muss im Rahmen der Vermarktung auf die
tatsachliche Entwicklung der Schmutzwasserabflusse geachtet werden, um ggf. notwendige zusatzli-
che Reinigungskapazitaten an anderer Stelle rechtzeitig realisieren zu kdnnen.

Die innere ErschlieBung erfolgt durch Schmutzwasserkanale in 6ffentlichen StraBen, die den topogra-
fischen Gegebenheiten folgen. Mehrere Pumpwerke werden erforderlich, um tiefer liegende Teilge-
biete zu entwassern. Durch ein zentrales Schmutzwasserpumpwerk im Zentrum des Potentialgebiets
wird das Schmutzwasser in eine neue Entwasserungsachse entlang der B 91 zur Klaranlage
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WeiBenfels gefordert. Autobahn A 9 und die Saale mussen dabei mit unterirdischen Bauverfahren ge-
kreuzt werden.

4.3.5 Wasserversorgung

Nahezu 95 % des Wassereinsatzes in Deutschland gehen auf gewerblich-industrielle Prozesse zuriick.
Davon ca. 90 % wiederum werden fur die Kihlung von Produktions- und Stromerzeugungsanlagen ein-
gesetzt. Die Versorgung von groBen Industrie- und Gewerbegebieten mit Trinkwasser stellt die Versor-
gungswirtschaft vermehrt vor enorm groBe Herausforderungen. Ansiedlungsbegehren von sehr was-
serverbrauchsintensiven Betrieben, scheitern oft an der Bereitstellung von ausreichend Trinkwasser.
Der Bedarf an Trinkwasser ist branchenspezifisch sehr unterschiedlich. Auch bei gleicher Branchen-
zugehorigkeit schwanken die Wasserbedarfe je nach Produktionsprozess und Anlagenkonzept extrem.

Die Industrie steht regelmaBig vor der Herausforderung, den Wasserverbrauch zu reduzieren, um Um-
weltbelastungen und Kosten zu minimieren. Durch ein gezieltes Wasserstrommanagement lassen
sich erhebliche Wassermengen einsparen. Unterschiedliche Wasserstrome wie Prozesswasser-, Kihl-
wasser- und Kesselspeisewasserkreislaufe bendtigen unterschiedliche Wasserqualitaten, so dass
durch gezielte Aufbereitungsschritte sich eine Wiederverwendung von Prozesswasser beispielsweise
als Brauchwasser realisieren lassen. Durch sinnvolle Integration und Kombinationen kdnnen Frisch-
wasserressourcen minimiert aber auch Potentiale zur Rickgewinnung von Roh- und Wertstoffen bei-
tragen (Kreislaufwirtschaft).

4.3.5.1 Ausgangslage

Die Grenzen der vier Kommunen treffen im Schwerpunkt des Potentialgebiets zusammen. Die westli-
che Gemeinde WeiBenfels, die nordliche Gemeinde Llitzen, die 6stliche Gemeinde Hohenmolsen so-
wie die stdliche Gemeinde Teuchern. Entsprechend lassen sich die Zustandigkeiten flr den Bereich
Wasserversorgung aufteilen in die Stadtwerke WeiBenfels Energienetze GmbH flir den Konzessions-
bereich WeiBenfels, sowie der MIDEWA, der Wasserversorgungsgesellschaft in Mitteldeutschland
mbH fir Teile der Gemeinden Liutzen, Teuchern und Hohenmadlsen.

Flr das Potentialgebiet konnen die Stadtwerke WeiBenfels nur einen untergeordneten Beitrag der Was-
serversorgung liefern. Uber die Fernwasser Elbaue-Ostharz (FEO) besteht eine erheblich groBere Trink-
wasserverflgbarkeit. Das Unternehmen verfligt Uber eines der groBten Leitungsnetze in Deutschland.
Sudlich von Zorbau befindet sich die Ubergabestelle der Versorgungsleitung aus dem Wasserwerk Tor-
gau-Ost zu dem Versorgungsnetz der MIDEWA.

Das Potentialgebiet kann die bestehende Trinkwasserleitung, die parallel zur Nessa verlauft und sich
damit in der mittelbaren Peripherie zum Vorhaben befindet, genutzt werden. Die nachfolgende Abbil-
dung 92 zeigt das bestehende Leitungsnetz der FEO in Mitteldeutschland und die relative Lage des
Interkommunalen Gewerbegebiets Burgenlandkreis.
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Abbildung 92: Auszug des Leitungsnetzes Versorgungsgebiet FWV
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4.3.5.2 Wasserbedarf

Fur die Abschatzung des Wasserbedarfes geplanter gewerblich-industrieller Nutzungen liegen ideal-
erweise Vergleichswerte oder konkrete Wasserbedarfe potenzieller Unternehmen vor. Sind keine kon-
kreten Anfragen vorhanden oder liegen keine branchenspezifischen Daten vor, kann ein fldchenspezi-
fischer Verbrauch angesetzt werden.

Die Literatur bietet fUr unterschiedlich wasserintensive Nutzungen eine hohe Bandbreite spezifischer
Wasserverbrauchszahlen an. So ergeben sich schon allein fur ,trockene“ Industriezonen Unter-
schiede um den Faktor 10. Wird die Bandbreite von ,wenig® zu ,viel“ Verbrauch betrachtet, konnen
hier die Faktoren um bis zu 350 entstehen. Dies fuhrt bei einer zu betrachtenden GebietsgroBe von
Uber 400 ha zu einer exorbitant hohen Spannweite an Verbrauchen.

Die vorliegende Abschatzung erfolgt deshalb nach den Ansatzen des Deutschen Verein des Gas- und
Wasserfaches (DVGW). Dieser ist fur die Erstellung des technischen Regelwerkes zustandig, der zur
Hauptaufgabe hat, die Sicherheit und Zuverlassigkeit der Gas- und Wasserversorgung in Deutschland,
unter Einhaltung der anerkannten Regeln der Technik, zu gewahrleisten. Der DVGW ist neben der Erar-
beitung von Regelwerken auch an der Erstellung der DIN-, EN- und ISO-Standards beteiligt.
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Das Arbeitsblatt der DVGW W41072 enthalt Kennwerte und EinflussgroBen zur Ermittlung des Trink-
wasserbedarfs. Die Uberarbeitete Ausgabe vom Oktober 2021 berlicksichtigt dabei den Verbrauchs-
rickgang von Kleingewerbe und dem Verbrauchssektor Industrie infolge des Strukturwandels und der
fortschreitenden Rationalisierung. Es wird angenommen, dass man hierdurch eine gute Abschatzung
und Einordnung der zukinftigen Bedarfe erhalt.

Es wird jedoch ausdrucklich darauf hingewiesen, dass das Ansiedeln typischer ,Vielverbraucher” wie
z.B. fleischverarbeitende Betriebe, wasserintensive Elektrolyseanlagen, Chip- oder Batteriezellfabri-
ken schnell zu einem Vielfachen der ermittelten Bedarfe fiihren konnen. So kann beispielsweise allein
eine Batteriezellfabrik auf einer Fldche von ca. 40 ha einen Wasserverbrauch von jahrlich bis zu 1 Mio.
m° besitzen.

Grundsatzlich bietet die Tabelle 5 des Arbeitsblattes (Abbildung 93) zwei Ansatze fur gemischte Ge-
werbegebiete; die fliachenbezogene Betrachtung oder die verbrauchsspezifische Betrachtung Uber die
Anzahl der Arbeitsplatze. Da fur letztere keine Grundlagen vorliegen, kann nur der flachenspezifische
Ansatz mit der genannten Bandbreite 1,5 - 4,0 m®/(ha*d) herangezogen werden. Nach Auskunft der
MIDEWA korrelieren diese spezifischen Werte sehr gut den tatsachlichen Werten vorhandener Gewer-
beflachen in ihrem Versorgungsgebiet.

Abbildung 93: Verbrauchergruppenbezogene Wasserbedarfswerte nach Tabelle 5 des Arbeitsblatte W410 DVGW

Verbrauchergruppe/ | Verbraucher (V)/ | Mittelwerte Bandbreite Bemerkung
Gebaudeart BezugsgroRe
Krankenhauser Patienten und 0,34 m’/ (PB x d) 0,12-0,83 In Anlehnung
Beschaftigte (PB) m’/ (PB x d) an VDI 3807
Bettenanzahl (BZ) | 0,50 m®/ (BZ x d) 0,13-1,20 In Anlehnung
m®/(BZ xd) |an VDI 3807
Schulen Schaler und Lehrer | 0,006 m?/ (SL = d) In Anlehnung
(SL) an VDI 3807
Verwaltungs- und Bescharftigte (B) 0,025 m*/ (B x d) 0,013 -0,111 | In Anlehnung
Birogebaude m?/ (B x d) an VDI 3807
Hotels Hotelgast (G) 0,29 m?*/ (G x d) 0,10-1,40 In Anlehnung
m*/ (G x d) an VDI 3807
Hotelzimmer (HZ) 0,39 m*/ (HZ x d) 0,07 - 1,40
m?*/ (HZ x d)
landwirtschaftliche Grofviehgleichwert | 0,052 m*/ (GVGW x d)
Anwesen (GVGW)
gemischte Gewerbe- | Flache (F) 2m?/ (ha xd) 1,5-4,0
gebiete m?/ (ha x d)
Arbeitsplatze (AP) | 501/ (AP x d) 25-125
I/ (AP x d)

2 DVGW, Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e. V. (Hrsg.): Wasserbedarf — Kennwerte und EinflussgréBen, Arbeitsblatt
DVGW W 410 (A), Dezember 2008
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Aus den vorgenannten spezifischen Verbrauchszahlen ermitteln sich nachfolgende Bandbreiten des
jahrlichen Wasserbedarfs. Es wurden jeweils die bebaubaren Gewerbefldchen herangezogen.

Tabelle 10: Ermittelte Bandbreite des Wasserbedarfs nach DVGW W 410 fiir die Vorzugsvariante

Teilgebiete innerhalb IKIG Teil-Gewerbefliche Min. Geschatzter . Max. Geschatzter .
[ha] Verbrauch pro Jahr [m“/a] | Verbrauch pro Jahr [m™/a]
WeiBenfels / Teuchern (A) 2439 133.535 356.094
Hohenmalsen (B) 476 26.061 69.496
Litzen (C) 38,2 20.860 55.626
Gesamt 330 180.456 481.216

Tabelle 11: Ermittelte Bandbreite des Wasserbedarfs nach DVGW W 410 fiir Variante Il

Teilgebiete innerhalb IKIG Teil-Gewerbefléche Min. Geschatzter . Max. Geschatzter .
[ha] Verbrauch pro Jahr [m*/a] | Verbrauch pro Jahr [m*/a]
WeiBenfels / Teuchern (A) 195,5 107.036 285.430
Hohenmalsen (B) 13,1 7.172 19.126
Litzen (C) 38,2 20.860 55.626
Gesamt 247 135.068 360.182

4.3.5.3 Verfligbarkeit und MaBnahmen

Der Trinkwasserbedarf kann in dieser GroBe auch bei dem ermittelten maximalen Jahresbedarf von rd.
500.000 m®, grundsatzlich tiber die Fernwasser Elbau-Ostharz (FEO) gedeckt werden. Die fiir das Bur-
genlandkreis zustandige Aufbereitung findet im Wasserwerk Torgau statt, von wo die Anbindung zum
Interkommunalen Gewerbegebiet erfolgen musste (vergleiche Abbildung 92).

Bereits 2022 wurde durch den Burgenlandkreis eine Wasserbedarfsermittlung’® fiir die damals ge-
plante geringfligig groBere Gesamtgebietsflache westlich und dstlich der Autobahn durchgefihrt. Die
notwendigen MaBnahmen an den Wasserversorgungsanlagen wurden beschrieben und von den bei-
den Versorgungsunternehmen Stadtwerke WeiBenfels und MIDEWA als weiterhin reprasentativ besta-
tigt.

Fur die Bereitstellung des jahrlichen Trinkwasserbedarfs der Potentialflache von rd. 500.000 m® miiss-
ten in jedem Fall folgende MaBnahmen der duBeren ErschlieBung von Seiten der Fernwasserversor-
gung Elbaue-Ostharz GmbH und der MIDEWA durchgefuhrt werden:

73 Bedarfe Anschlussleistungen Angaben Blk (28.02.2022)

Untersuchung von Flachenpotentialen fur ein interkommunales Industrie- und Gewerbegebiet auf den
Gemarkungen der Stadte WeiBenfels, Hohenmaolsen, Lutzen und Teuchern / 2024

173



= Nachfrageorientierte Erweiterung des Pumpwerks MafBnitz

= Erweiterung der FKG - Leitung auf der Teilstrecke zwischen Pumpwerk MaBnitz und Abga-
bestelle Hohenmdlsen

= Neubau der VBL von Obernessa zur AGS Zorbau (5,6 km DN 500)
= Erneuerung Zubringerleitung von AGS Hohenmodlsen bis Obernessa

=  Erweiterung des Hochbehalters StéBen

Sofern ein weiterer, daruberhinausgehender Wasserbedarf besteht, sind zusatzliche MaBnahmen am
Netz der Fernwasserversorgung Elbaue-Ostzharz GmbH durchzufuhren:

= Bei Wasserbedarf bis 875.000 m® jahrlich ist die Fernwasserleitung zwischen Pumpwerk
MaBnitz und der AGS Hohenmdlsen zu erweitern

=  BeiWasserbedarf iber 875.000 m® muss dartiiber hinaus das dem Pumpwerk MaBnitz vor-
gelagerte Fernwasserleitungsnetz erweitert werden

Aus den vorstehenden Grundlagen der beiden Versorgungsunternehmen wird deutlich, dass bei An-
siedlung eines nur einzigen GroBverbrauchers mit einem Wasserbedarf von mehr als 300.000 m® jahr-
lich, sehr umfangreiche weitere MaBnahmen am vorgelagerten Fernwasserversorgungsnetz durchge-
fuhrt werden mussen. Diese werden perspektivisch nichtinnerhalb eines kurzen Zeithorizonts von we-
niger als 5-10 Jahren realisierbar sein.

Die innere ErschlieBung erfolgt durch Ringleitungen ausgelegt auf die Wasserbedarfe der Unterneh-
men sowie die Loschwassergrundversorgung. Die Notwendigkeit von Druckminder- und Druckerho-
hungsanlagen kann aktuell noch nicht festgestellt werden. Hierzu bedarf es weitergehender Netzbe-
rechnungen, welche auch das duBere Zubringernetz berlcksichtigen.

Die Versorgung des Potentialgebiets sollte vollstandig durch die MIDEWA erfolgen. Das im nordwest-
lichen Bereich liegende Konzessionsgebiet der Stadtwerke WeiBenfels wird hierdurch tangiert. Eine
eigenstandige Versorgung dieses Teilgebiets ist aufgrund der geplanten ErschlieBungsstrukturen tech-
nisch nicht sinnvoll. Eine Vermischung von Trinkwasser unterschiedlicher Wassergewinnungsanlagen
ist nicht méglich bzw. zu vermeiden. Insofern sind isolierte Versorgungsbereiche mit einer Ubergabe-
stelle MIDEWA - Stadtwerke technisch und mit Blick auf die Versorgungssicherheit nicht sinnvoll.

Die Klarung des Themenfeldes ,,Konzession“ muss kaufmannisch erfolgen. Vereinbarte Verrechnungs-
modalitaten fur Anschlussnehmer aus dem Konzessionsgebiet der Stadtwerke WeiBenfels kdnnten
vertraglich vereinbart werden.

4.3.5.4 Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung in Gewerbe- und Industriegebieten ist eine kritische Komponente des
Brandschutzes und muss den geltenden Normen und Regelwerken entsprechen. Loschwasser muss
in ausreichender Menge und mit ausreichendem Druck zur Verfigung stehen, um eine effektive Brand-
bekampfung zu ermdglichen. Dies bedeutet, dass die Wassermenge und -verfugbarkeit den spezifi-
schen Anforderungen des jeweiligen Gewerbe- oder Industriegebiets entsprechen mussen.
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Die Loschwasserversorgung muss im Brandfall zuverlassig funktionieren. Dies umfasst die Sicherstel-
lung, dass das Wasserversorgungssystem auch unter extremen Bedingungen, wie z.B. bei Stromaus-
fallen oder mechanischen Schaden, intakt bleibt. In vielen Fallen ist eine redundante Wasserversor-
gung notwendig, um sicherzustellen, dass auch bei Ausfall einer Wasserquelle genugend Loschwas-
ser zur Verfigung steht. Dies kann durch die Einbindung mehrerer Wasserversorgungsquellen wie
stadtische Wasserversorgung, eigene Brunnen oder Loschwasserteiche gewahrleistet werden.

Der bereitzustellende Grundschutz bezieht sich auf die allgemeinen MaBBnahmen, die zur Sicherstel-
lung der Loschwasserversorgung fur die allgemeine Nutzung, einschlieBlich 6ffentlicher und privater
Gebaude, getroffen werden mussen. Dies beinhaltet die Bereitstellung von Hydranten, ausreichender
Wasserdruck und -menge sowie die Einhaltung der Mindestanforderungen gemag DIN 14210 und DIN
1988-600.

Der weitergehende Objektschutz umfasst spezifische MaBnahmen fir besonders gefahrdete oder
wertvolle Objekte, wie z.B. groBe Industrieanlagen, Lagerhallen mit hohem Brandrisiko oder Anlagen
mit gefahrlichen Stoffen. Hier sind regelmaBig zusatzliche Vorkehrungen notwendig, wie z.B. die In-
stallation von Sprinkleranlagen, spezielle Loschmittel und die Schaffung redundanter Wasserversor-
gungssysteme. Die VDI-Richtlinie 4060 und die spezifischen Anforderungen der Versicherer sind hier
von besonderer Bedeutung, um den erhdéhten Sicherheitsbedarf zu decken.

Aufgrund der GroBe des Potentialgebiets und den damit einhergehenden hohen Verbrauchsmengen
und somit Leitungsnennweiten, kann davon ausgegangen werden, dass der Loschwasserbedarf durch
die offentliche Wasserversorgung ohne Probleme gedeckt werden kann. Loschwasserbevorratungen
konnten auch durch Dauerstaue in Teichanlagen im offentlichen oder privaten Freiraum durchgefuhrt
werden.

4.3.5.5 Zwischenfazit

Die Wassernutzung in Deutschland ist stark gewerblich-industriell gepragt, wobei 95 % des Wasser-
verbrauchs in diesem Bereich anfallen. Die Bereitstellung von Trinkwasser fiir groBe Industrie- und Ge-
werbegebiete stellt deshalb eine wachsende Herausforderung dar, insbesondere flr wasserintensive
Betriebe. Der Trinkwasserbedarf variiert stark je nach Branche und Produktionsprozess und kann bei
fehlenden Angaben zur zuklUnftigen Nutzung nur sehr schwer beziffert werden. Fur die Abschatzung
von Wasserverbrauchen bietet der Deutsche Verein des Gas- und Wasserfaches (DVGW) als das tech-
nische Regelwerk flr die zuverlassige Gas- und Wasserversorgung in Deutschland unter Einhaltung
der anerkannten Regeln der Technik, einen flachenspezifischen Verbrauch als Ansatz an. Basierend
auf diesen fur zukunftige Gewerbeflachen spezifischen Verbrauch ergeben sich fir das Potentialgebiet
mit der Vorzugsvariante eine Bandbreite fur den Wasserbedarf mit einem maximalen geschatzten Ver-
brauch von etwa 500.000 m® pro Jahr. Bei Ansiedlung wasserintensiver Betriebe, wie z. B. fleischverar-
beitende Betriebe oder der Betrieb von Elektrolyseanlagen, kann jedoch schnell ein Vielfaches des er-
mittelten Bedarfes entstehen.

Die Verfugbarkeit kann dabei grundsatzlich uber die Fernwasser Elbau-Ostharz (FEO) gedeckt werden.
Bei Bereitstellung dieser Wassermengen waren MaBnahmen zur Anbindung des Fernwassernetzes an
das Interkommunale Gewerbegebiet im Rahmen der duBeren ErschlieBung notwendig. Wichtigste
MaBnahmen sind die Erweiterung des Pumpwerkes MaBnitz, der Neubau der Verbindungsleitung von
Obernessa bis nach Zorbau auf einer Lange von 5,6 km, die Erneuerung der Zubringerleitung von Ho-
henmaolsen nach Obernessa sowie weitere ErweiterungsmaBnahmen an bestehenden Leitungen und
Hochbehalter.
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Die innere ErschlieBung erfolgt durch Ringleitungen, deren Auslegung die Wasserbedarfe der Unter-
nehmen und die Loschwassergrundversorgung berucksichtigt. Letztere stellt eine kritische Kompo-
nente des Brandschutzes dar und muss in ausreichenden Mengen zur VerfiUgung stehen, um im Brand-
fall zuverlassig zu funktionieren. Dies erfordert eine redundante Wasserversorgung, die durch Einbin-
dung unterschiedlicher Wasserversorgungsquellen wie die stadtische Wasserversorgung, eigene
Brunnen oder Loschwasserteiche problemlos gedeckt werden kann.

Zustandig fur die Versorgung sind aufgrund der bestehenden Konzessionsgrenzen die MIDEWA und die
Stadtwerke WeiBenfels. Da die eigenstandige Versorgung eines Teilgebietes innerhalb des Potential-
gebietes technisch nicht sinnvoll ist, sollte der konzessionale Ausgleich durch vertragliche Regelung
abgewickelt werden.

4.3.6 Energie und Medienversorgung

Die Abschatzung des prognostischen Energiebedarfes gewerblich-industrieller Nutzungen kann Uber
unterschiedliche Methoden erfolgen. Grundlage der Analysen bilden in der Regel Daten zu den Unter-
nehmen, die dem Handelsregister entnommen werden kdnnen. Mit diesen lassen sich dann die Un-
ternehmen nach Art/Branche und Anzahl den jeweiligen Regionen zuordnen. Sind die Unternehmen
und ihre Produktionen bekannt, lassen sich Bedarfe extrapolieren und auch auf zukunftige Szenarien
anpassen.

Fir das neue Interkommunale Industrie- und Gewerbegebiet liegen naturgeman keine Daten von an-
fragenden Unternehmen vor, so dass sich keine genauere Abschatzung zum Gesamtenergiebedarf
und weitergehend auch nicht zu den bevorzugten Energietragern durchfiihren lasst. Im Folgenden kon-
nen deshalb lediglich die Potentiale und Rahmenbedingungen fur die in Frage kommenden Energietra-
ger aufgezeigt werden. Die daraus resultierenden Energiekonzepte mussen im Weiteren Planungs- und
Vermarktungsprozess ggf. objektbezogen auf die jeweiligen Anforderungen und Bedurfnisse zuge-
schnitten werden.

Fur die Potentialfldche sollte in der Folge und mit zunehmenden Erkenntnissen zu Entwicklung und
Branchenmix ein Energiekonzept ausgearbeitet werden, welches vor allem die regenerativen Energie-
trager in das Gesamtversorgungskonzept bestmoglich integriert. Sinnvollerweise wird flir das Potenti-
algebiet dann ein zentral gesteuertes Energiemanagement ggf. durch externe Energieberater/Dienst-
leister aufgebaut, welche die Planung, Vermarktung und den Betrieb langfristig begleiten. Nur so las-
sen sich die nachfolgend dargestellten Potentiale nachhaltiger Energiewirtschaft fur den einzelnen
und im Verbund der Unternehmen heben und Einsparungspotentiale aktivieren.

4.3.6.1 Strom

Zur Abschatzung des Strombedarfs kann auf Stromverbrauchsdaten und Lastprofile bekannter Unter-
nehmen oder auf Kennzahlen zuruckgegriffen werden. Basierend auf der in der Vergangenheit ange-
nommenen Gesamtanschlussleistung von 176 MW (Bedarfe Anschlussleistungen Angaben Blk vom
28.02.2022), wird die Errichtung eines Umspannwerkes mit Anschluss an das durch das Gebiet ver-
laufende 110 KV-Hochspannungsfreileitungsnetz als notwendig festgestellt.

Die Umsetzung eines Umspannwerkes im Potentialgebiet hat in Kooperation mit der fur Litzen und
Hohenmolsen zustandigen Mitnetz Strom zu erfolgen. Der Bau eines Umspannwerkes mit einem
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getrennten Schalthaus flr beide Konzessionare ist moglich. Die Anzahl und Bauart der erforderlichen
Transformatoren hangt vom wachsenden Energiebedarf ab. Bei Ansiedlung stromintensiver Nutzun-
gen, wie beispielsweise Werke der Batteriezellenfertigung oder Rechenzentren, wirde der Strombe-
darf fur eine einzige Ansiedlung in gleicher GroBenordnung ausfallen.

Unter Annahme, dass 10% der Gewerbeflache durchschnittlich 7,5 MW/ha,
35% der Gewerbeflache durchschnittlich 1,0 MW/ha und

55% der Gewerbeflache durchschnittlich 0,1 MW/ha

Energie beanspruchen, ergibt sich bei der Vorzugsvariante mit einer FldchengrdBe von ca. 330 ha, eine
bereitzustellende Anschlussleistung von 400 MW.

Ein solcher Bedarf miisste langfristig zwischen dem értlichen Versorger und dem Ubertragungsnetz-
betreiber 50Hertz Transmission GmbH abgedeckt werden. Letzterer agiert als Dienstleistungsunter-
nehmen mit gesetzlichem Auftrag und gewahrleistet den benotigten Strombedarf. Die erforderlichen
technischen Spezifikationen und Anschlussbedingungen kdnnen dann abgeschatzt und zur Verfligung
gestellt werden.

Fur die Umspannanlage mit den Trafostdnden muss im weiteren Planungsprozess eine ausreichend
groBe Flache von ca. 1,0 ha bis 1,5 ha vorgehalten werden. Diese muss auBerhalb des Wasserschutz-
gebiets und moglichst nahe der Hochspannungstrasse zu liegen kommen.

4.3.6.2 Warme

Die im Rahmen der Bedarfsbetrachtung 2022 durch den Burgenlandkreis ermittelten Warmebedarfe
von ca. 200 MW wurden flichenbezogen aus gemittelten Vergleichsprojekten ermittelt.

Der Warmebedarf, sowohl bei produzierendem Gewerbe als auch von Buroflachen ist hoch und oft
unvermeidlich. Die Effizienz kann erhéht werden, wenn nicht nur eine bedarfsgerechte Steuerung der
Erzeugung ermoglicht wird, sondern auf die Moglichkeit einer betriebstbergreifenden Erzeugung und
Verteilung geachtet wird. Ein betriebs- oder Teilgebietsubergreifendes Nahwarmenetz ermoglicht es,
den Warmebedarf der Unternehmen miteinander zu vernetzen und zu bundeln. Die Wirtschaftlichkeit
ist dann gegeben, wenn die Kosten der Abwarmebereitstellung und damit der Energieerzeugung unter-
halb der Kosten flr die Nutzung liegt. Zu beachten ist hierbei, dass Warme mit unterschiedlichen
Hoch-, Mittel- und Niedertemperaturniveaus genutzt wird.

Wahrend der Planungsphase sollte daher zuerst eine Ubersicht mit Einsatzszenarien mit den unter-
schiedlichen Netztechniken erstellt werden, um dies auf ihre Realisierbarkeit hin zu Uberprufen. Bei
weit auseinander liegenden Temperaturniveaus ist ein Hybridnetz mit niedrigen Temperaturen, aber
dezentralen Warmepumpen oder Feuerungsanlagen zur punktuellen Temperaturerhohung die innova-
tivere Losung. Gegebenenfalls ist zusatzlich der Einsatz von Warmespeichern sinnvoll.
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Abwarmestrome liegen in nahezu allen Produktionsprozessen der Industrie und des produzierenden
Gewerbes vor’4. Uberall dort, wo Warme abgefiihrt werden muss und nicht vor Ort verwendet werden
kann, kann die Einspeisung in einem Nahwarmenetz attraktiv sein’®. Die hierflir notwendigen Investi-
tionskosten hangen im Wesentlichen von den Warmetauschern ab und des Anschlusses an das War-
menetz. Bei Uberfiihrung des Abwarmestroms von Luft in das fliissige Transportmedium Wasser oder
bei Verschmutzungen, die einer zusatzlichen Filteranlage bedurfen sind hohere Kosten notwendig.

Bei Einsatz von Blockheizkraftwerken (BHKW) wird sowohl Strom als auch Warme bei hohen Wirkungs-
graden produziert. Werden diese warmegefihrt betrieben, kann eine signifikante Pufferung in groBe
Warmwasserspeicher erfolgen.

Eine weitere nachhaltige Warmeerzeugung ist die Solarthermie. Diese bisher fast ausschlieBlich in
Ein- oder Mehrfamilienhdusern eingesetzte Technologie ist technisch und wirtschaftlich ausgereift.
Sie sind zwar mit hoheren Investitionskosten verbunden, weisen aber auf der anderen Seite geringe
Betriebskosten auf. Es entstehen keine Kosten fur Brennstoffe und gleichzeitig keinerlei CO,-Emissio-
nen im laufenden Betrieb. Auch andere relevante Schadstoff- oder Lirmemissionen entstehen nicht.
Sie sind somitauch fir den Einsatz in Gewerbegebieten geeignet, wo groBe Dachflachen zur Verfugung
stehen. Insbesondere in Nieder- und Mitteltemperaturanwendungen von bis zu 300°C, wie z. B in der
Nahrungsmittelherstellung, der chemischen Industrie, der Lackiererei und bei Trocknungsprozessen
allgemein, ist ein wesentlich hoheres Potential an Abdeckung des industriellen Warmedarfs zu erwar-
ten, als die Uber Studien im Schnitt ermittelten, 3,1%. Der Vorteil des Einsatzes in Gewerbegebieten
konnte darin liegen, dass der Jahreslastverlauf von Unternehmen auch einen hohen Abnahmegrad im
Laufe des Tages ermoglicht. Im Vergleich zu dem Wohnungssektor, liegen die solaren Deckungsgrade
aufgrund der morgendlichen und abendlichen Spitzenbedarfe flir Brauchwasser und Raumwarme le-
diglich bei 10% bzw. 50%.

In Kombination mit entsprechenden Speichern, die eine groBe Menge HeiBwasser vorhalten kénnen,
Erdsonden zur saisonalen Warmespeicherung aus dem Boden (nur auBerhalb des Wasserschutzge-
biets) und eines an den Bedarf angepassten Ausbaus an Kollektorflache, lasst sich der Deckungsgrad
erhohen. Die Abwagung eines solchen Systems hinsichtlich der Investition und der Einsparung an Be-
triebskosten erfolgt durch die Dimensionierung der maximalen Leistung, der Speicherkapazitat und
der moglichen Auslastung.

Im Bereich Zorbau wird aktuell ein Konzept fur die Warmeauskopplung aus einer Mullverbrennungs-
anlage untersucht. Uber die verfiigbaren Warmeleistungen liegen keine Erkenntnisse vor. Eine Fern-
warmeanbindung an die noch in Planung befindlichen Trasse ware insbesondere fur die nérdlichen
Potentialfldchen entlang der K2200 méglich und interessant.

74 Praxisleitfaden Abwdrmenutzung in Unternehmen Mittelstandinitiative Energiewende und Klimaschutz

75 Leitfaden "Nahwéarme" des Fraunhofer UMSICHT zu Technik und Aufbau

Untersuchung von Flachenpotentialen flr ein interkommunales Industrie- und Gewerbegebiet auf den
Gemarkungen der Stadte WeiBenfels, Hohenmaolsen, Lutzen und Teuchern / 2024

178



Abbildung 94: Aktuell geplante Trasse der Fernwdrmeanbindung im Bereich GE Zorbau
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4.3.6.3 Kiihlung

Kalte wird besonders in der Lebensmittelindustrie bei Temperaturen unter dem Gefrierpunkt zum Bei-
spiel fur das Schockfrosten von Produkten bendtigt. Ein weiterer Bedarf besteht flir das Herunterkuh-
len von beispielsweise Spritzgussteilen oder zum Schutz von mechanischen Werkezeugen vor Uber-
hitzung. Auch der Einsatz in der Gebaudeklimatisierung gewinnt immer mehr an Bedeutung. Wurde
zuvor auf die Nutzung der Abwarme verwiesen, so muss auch die Technologie zur Abwarme getriebe-
nen Kalteerzeugung betrachtet werden. Der Einsatz von modernen Sorptionskalteanlagen kdnnen
durch die Nutzung von Abwarme kostengunstiger betrieben werden als elektrische Kompressionskal-
temaschinen. Die hoheren Anschaffungskosten fur die Sorptionsanlagen konnen durch die wegfallen-
den Energiekosten kompensiert werden.

Ahnlich wie bei der Warme, muss zunéchst der Kéltebedarf ermittelt werden. Mit der genauen Kiihl-
menge einer bestimmten Temperatur und dem spezifischen Lastverhalten der Sorptionsanlage lasst
sich ein genaues Lastprofil des Kaltebedarfs erstellen. Da fur den Betrieb von Sorptionsanlagen Ener-
gie in Form von Abwarme bendtigt wird, verbessert sich die Anlageneffizienz bei Einsatz hoherer Tem-
peraturen, weil weniger Erzeugerkapazitat installiert werden muss. In der Regel werden 60 bis 75% der
eingebrachten Warmeenergie, in Kihlleistung umgewandelt. Die Abwarmeleistung liegt also deutlich
uber dem Kuhlbedarf.

Zu beachten ist, dass Kalte- und Sorptionsmittel zum Teil aus wasser- und umweltgefahrdenden Stof-
fen bestehen. Ein Einsatz solcher Anlagen in der Wasserschutzgebietszone lll, wie es im westlichen
Teil des Potentialgebietes vorliegt, ist genehmigungspflichtig.
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4.3.6.4 Wasserstoff

Gruner Wasserstoff wird zunehmend als vielversprechende Alternative zu fossilen Brennstoffen ange-
sehen, da er durch Elektrolyse von Wasser mit erneuerbarem Strom hergestellt wird. Dieser Prozess
erzeugt keine Treibhausgasemissionen und kann somit dazu beitragen, die gesetzten Klimaziele zu er-
reichen. Die Nutzung von grunem Wasserstoff in der Industrie, dem Verkehrssektor und der Energie-
speicherung soll die Dekarbonisierung vorantreiben und die Abhangigkeit von fossilen Brennstoffen
verringern.

Die Herstellung von grinem Wasserstoff erfolgt Uber die sogenannte Elektrolyse. Dabei wird Reinst-
wasser mit Hilfe von Strom aus erneuerbaren Energien in seine Bestandteile Sauerstoff und Wasser-
stoff aufgespalten. Der effiziente Energietrager kann zudem beim Elektrolyseverfahren auch zur indi-
rekten Speicherung von Strom mit anschlieBender Rickverstromung eingesetzt werden. So kann bei
Uberproduktion von Strom aufgrund saisonaler Schwankungen, der (iberschiissige Strom mittels
Elektrolyse in Wasserstoff umgewandelt werden und gespeichert werden. Durch die Umkehrung des
Elektrolyseprozesses in einer Brennstoffzelle unter Verwendung von Sauerstoff entsteht wieder viel
Energie, die zurtick in das Stromnetz gespeist werden kann. Wasserstoff bietet also auch eine Losung
zur Speicherung von aus erneuerbaren Energien gewonnenen Strom an.

Derzeit erfolgt die stoffliche Nutzung von Wasserstoff in Raffinerien zu Roholveredelung und Metha-
nolproduktion oder in der Chemieproduktion bei der Ammoniakherstellung. Ein weiteres Anwen-
dungsfeld ist die Direktreduktion in der Stahlproduktion. Dabei wird das Eisenerz bei 1.000 °C mit H,
umspllt, so er sich mit dem Sauerstoff (O;) aus dem Erz zu H,O verbindet. Dabei entsteht klimafreund-
licher Wasserdampf statt dem schadlichen CO,"8.

Zukunftig ist der energetische Einsatz zur Erzeugung von Prozesswarme in unterschiedlichen Indust-
rieanwendungen fur eine Umstellung eine CO,-neutrale Produktion denkbar. Hier liegen insbesondere
die in Ostdeutschland angesiedelten Industriezweige Papier (Dampferzeugung), Glas (Schmelze) und
Zement (Klinker) im Fokus.

Ein weiterer wichtiger Sektor fur die Wasserstoffnutzung ist die Mobilitat. Fur den Einsatz von Wasser-
stoff bei LKW und Busse existiert ein groBer Bedarf, vorausgesetzt die Fahrzeugentwicklung kann eine
ausreichende Reichweite bei Fahrzeugen aufweisen und dass eine entsprechende Infrastruktur mit
Tankstellen aufgebaut wird. Separate Studien’” ermittelten eine notwendige Reichweitenanforderung
fur LKW von 800 km und eine akzeptable Tankdauer von 15 min sofern Tankstellen im Umkreis von
20 km vorhanden sind.

Der Ausbau des Wasserstoff-Leitungssystem bis zum Potentialgebiet ist daher ein besonders wichti-
ger Nachhaltigkeitsfaktor und Alleinstellungsmerkmal fur die Flache. Im Rahmen des H,-Hub-BLK ha-
ben sich im Burgenlandkreis ansassige Firmen zusammengeschlossen mit dem Ziel zuklinftig Griinen
Wasserstoff zu erzeugen, zu speichern oder zu nutzen. Hierdurch sollen lokale Synergien und Wert-
schopfungsketten aktiviert werden.

In einer bereits zu diesem Zweck durchgefuhrten Machbarkeitsstudie wurden die potenziellen Erzeu-
ger und Verbraucher identifiziert und eine mogliche Produktion von 20.000 t grinen Wasserstoff pro
Jahr abgeschatzt. In der nachfolgenden Abbildung 95 sind die mdglichen Erzeuger und Verbraucher
mit dem notwendigen Leitungsverbund dargestellt. Das Potentialgebiet ist in dieser Ubersicht mit

76 H, Masterplan fiir Ostdeutschland
77 2023-05-31_Machbarkeitsstudie H2-Cluster-BLK
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»IKGG A9 benannt und als potenzieller Erzeuger/Verbraucher aufgefuhrt. Die geplante Versorgungs-
trasse flhrt entlang der B91, weshalb ein Gebietsanschluss fur potenzielle Verbraucher bestens mog-
lich ist. Der Bedarf und der Umfang des Wasserstoff-Netzausbaus im Potentialgebiet bleibt der zu-

kunftigen Nachfrage vorbehalten.

Abbildung 95: Identifizierte H2 Verbraucher und Erzeuger innerhalb des H2-Cluster-BLK
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Abbildung 96: Geplante Wasserstofftrassen (Machbarkeitsstudie H2-Cluster-BLK / Mai 2023)
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4.3.6.5 Photovoltaik

Der Einsatz von Photovoltaikanlagen im Potentialgebiet sollte aufgrund der gegebenen groBen Dach-
flichen selbstverstandlich sein. Gleichzeitig besteht aber auch die Zielsetzung nach Grundachern.
Die technischen Losungen, welche beides vereinen, sind ldngst marktgangig, so dass eine dahinge-
hende Festsetzung im Bebauungsplan kein spateres Vermarktungshindernis sein dirfte.

Aufgrund der auf Tageslicht beschrankten Stromproduktion, lasst sich in den meisten Fallen nur ein
solarer Deckungsgrad im unteren zweistelligen Prozentsatz erreichen. Eine Erhéhung des Deckungs-
grades ist nur durch den Einsatz von Batteriespeichern und der Flexibilisierung von Verbrauchern
moglich. So profitieren Branchen mit einem hoheren Tageslastgang und niedrigem Nachtstrombe-
darf.
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4.3.6.6 EnergieeinsparmaBnahmen

In neuen Gewerbegebieten konnten verschiedene EnergieeinsparmaBnahmen implementiert werden,
um den Energieverbrauch zu reduzieren und die Nachhaltigkeit zu fordern. Dazu gehdren beispiels-
weise die Installation von energieeffizienten Beleuchtungssystemen wie LED-Lampen, die Nutzung
von intelligenten Gebaudeautomationssystemen zur Steuerung von Heizung, Luftung und Klimatisie-
rung, die Integration von Solarenergie zur Stromerzeugung, die Implementierung von Warmertickge-
winnungssystemen und die Umsetzung von energieeffizienten Gebaudeisolierungen.

Die Nutzung der Abwarme der Wasserstofferzeugung und der Rickverstromung in Kombination mit
dem Einsatz von Warmepumpen kann einen wesentlichen Beitrag fur die wirtschaftliche Realisierung
dieser Anwendungen leisten. Die integrierte Planung von Strom-, Warme- und Gasnetzen ist somit ele-
mentarer Bestandteil erfolgreicher Projekte im Bereich der Wasserstoffnutzung im Umwandlungssek-
tor. Andererseits hat eine isolierte Nutzung von Wasserstoff zur Warmeerzeugung aufgrund der gerin-
gen Gesamteffizienz im Vergleich zur Nutzung von direktelektrischen Warmepumpen und der damit
verbundenen geringen Wirtschaftlichkeit kaum Perspektiven fur eine erfolgreiche Realisierung in der
Breite. Nur wenn die stoffliche Verwendung von Wasserstoff, die Bereitstellung von Systemdienstleis-
tungen im Stromsektor und die Abwarmenutzung in integrierten Systemen betrachtet werden, ergeben
sich rentable Geschaftsmodelle.

4.3.6.7 Medienversorgung

Eine Breitband- und Internetversorgung mit Glasfaser ist flr ein neues Industrie- und Gewerbegebiet
von entscheidender Bedeutung aus mehreren Griinden. Glasfaser bietet eine extrem hohe Ubertra-
gungsraten und stabile Verbindungen, die fur moderne Geschaftsprozesse unerlasslich sind. Nachfol-
gend die wichtigsten Griinde und MaBnahmen im Detail:

= Hohe Bandbreiten**: Glasfasertechnologie ermdglicht hdchste Datenubertragungsraten,
die fur datenintensive Anwendungen und Dienste notwendig sind. Unternehmen in einem
Gewerbegebiet benoétigen schnelle Verbindungen fiir Cloud-Computing, Big Data Analy-
sen, Videokonferenzen und andere digitale Geschaftsanwendungen.

= Zuverlassigkeit und Stabilitat**: Glasfasernetze sind weniger anfallig fir Stérungen und
bieten eine konstante Verbindungsgeschwindigkeit. Dies ist besonders wichtig fur Unter-
nehmen, die auf eine stabile Internetverbindung angewiesen sind, um Geschéaftsablaufe
zu optimieren und Ausfallzeiten zu minimieren.

= Glasfaserist eine Technologie, die auch zukulnftige Anforderungen an die Internetnutzung
abdeckt. Unternehmen, die sich in einem neuen Gewerbegebiet ansiedeln, wollen sicher-
stellen, dass ihre Internetinfrastruktur auch in den kommenden Jahren den steigenden An-
forderungen gerecht wird.

= Eine schnelle und zuverlassige Internetverbindung ist ein entscheidender Wettbewerbs-
faktor. Unternehmen konnen dadurch effizienter arbeiten, schneller auf Marktveranderun-
gen reagieren und innovative Technologien besser nutzen.

= Miteiner Glasfaseranbindung kdnnen Unternehmen ihre internen Prozesse optimieren
und effektiver kommunizieren, sowohl intern als auch extern. Dies fliihrt zu Kosteneinspa-
rungen und erhoht die Produktivitat.
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= Glasfaser ermdglicht eine nahtlose Nutzung von Cloud-Diensten, die fur Datenverarbei-
tung, Speicherung und Kollaboration genutzt werden. Dies unterstutzt auch die zuneh-
mend wichtige Remote-Arbeit und flexible Arbeitsmodelle.

= Viele Unternehmen stehen vor der Herausforderung der digitalen Transformation. Eine
leistungsstarke Internetverbindung ist eine Grundvoraussetzung, um digitale Technolo-
gien zu integrieren und neue Geschaftsmodelle zu entwickeln.

Eine umfassende Planung der Glasfaserinfrastruktur im Vorfeld der ErschlieBung des Potentialgebiets
ist durchzufuhren. Dies umfasst die Verlegung von Glasfaserkabeln bis zu den einzelnen Gebauden
und die Sicherstellung der Anbindung an das Uberregionale Glasfasernetz. Dies ist entsprechend den
Bestandsinformationen der beiden Internetdienstanbieter bzw. Telekommunikationsunternehmen auf
kurzem Wege moglich. Insofern ist die ErschlieBung auch mit dieser Technologie gesichert.

4.3.6.8 Zwischenfazit

Der Energiebedarf fiir das neue interkommunales Industrie- und Gewerbegebiet lasst sich aufgrund
fehlender spezifischer Daten nur schwer abschatzen. Somit lasst sich weder eine genaue Aussage zu
dem Energiebedarf selbst noch zu den in der Folge bevorzugten Energietragern treffen. Diese mussten
in einem weiteren Planungsschritt objektbezogen auf die jeweiligen Anforderungen und Bedurfnisse
sinnvoll und moglichst unter Einsatz regenerativer Energietrager angepasst werden. Ein ausgearbeite-
tes Energiekonzept, welches die zuklUnftigen Entwicklungen des Branchenmix bertcksichtigt, konnte
durch ein zentral gesteuertes Energie-management unter Zuhilfenahme von externen Energiebera-
ter/Dienstleister einen wichtigen Beitrag zu der Planung, Vermarktung und den Betrieb leisten.

Unter Annahme, dass 10% der Gewerbeflache einen intensiven Stromverbrauch von 7,5 MW/ha, 35%
einen durchschnittlichen Verbrauch von 1,0 MW/ha und 55% der Gewerbeflache einen Verbrauch von
0,1 MW/ha bendtigen, ergibt sich flr die Vorzugsvariante eine rechnerisch bereitzustellende An-
schlussleistung von 400 MW. Dieser Bedarf miisste zwischen dem értlichen Versorger und dem Uber-
tragungsnetzbetreiber 50Hertz Transmission GmbH abgedeckt und durch die Aufstellung einer Um-
spannanlage mit entsprechenden Trafostdnden umgesetzt werden.

Der Warmebedarf im Potentialgebiet wurde bereits 2022 im Rahmen einer Warmbedarfsbetrachtung
auf ca. 200 MW geschatzt und kénnte durch ein Nahwarmenetz, das verschiedene Temperaturbedarfe
deckt, effizienter gestaltet werden. Besonders die Nutzung von Abwarme aus Produktionsprozessen
oder Mullverbrennungsanlagen sowie der Einsatz von Blockheizkraftwerken und Solarthermie sind
vielversprechende Ansétze. Liegen die Kosten flr die Warmenutzung dabei uber denen der Abwarme-
bereitstellung, so ist die Wirtschaftlichkeit gegeben.

Fiur Gewerbegebiete und speziell fur die Lebensmittelindustrie spielt der Bedarf an Kalte energetisch
eine groBe Rolle. Hierfur sind moderne Sorptionskalteanlagen zu bevorzugen, da sie Abwarme nutzen
und kostengunstiger als elektrische Kaltemaschinen betrieben werden kdnnen.

Der griine Wasserstoff stellt eine zukunftstrachtige Energiequelle dar, die zur direkten stofflichen Nut-
zung in der Industrie zum Beispiel in der Stahlproduktion und zuktinftig auch fir den energetischen
Einsatz zur Erzeugung von Prozesswarme in verschiedenen Industrieanwendungen zur Umstellung auf
eine CO;-neutrale Produktion eingesetzt werden kann. Hierflr ist der Ausbau eines Wasserstoff-Lei-
tungssystem bis zum Gewerbegebiet essenziell. In einer hierzu bereits durchgefiihrten Machbarkeits-
studie konnten bereits potenzielle Erzeuger und Verbraucher identifiziert werden und eine entspre-
chende Versorgungstrasse erarbeitet werden, die einen Gebietsanschluss bereits berlcksichtigt.
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Neue Gebietsentwicklungen sind pradestiniert fir die Implementierung unterschiedlicher Energieein-
sparmaBnahmen auf der Investorenseite mit dem Ziel, den Energieverbrauch zu senken und die Nach-
haltigkeit zu fordern. Dazu gehdren neben den Einsatz von Photovoltaikanlagen auf den ausgedehnten
Dachflachen, energieeffiziente Beleuchtungssysteme, die Nutzung von intelligenten Gebaudeauto-
mationssystemen zur Steuerung von Heizung, Luftung und Klimatisierung, die Integration von Solar-
energie zur Stromerzeugung, die Implementierung von Warmertickgewinnungssystemen und die Um-
setzung von energieeffizienten Gebaudeisolierungen u. v. m. Entsprechende Regelungsmadglichen im
Zuge der Bauleitplanung und GrundstucksverauBerung sind gegeben.

Zu einem modernen und wettbewerbsfahigen Gewerbegebiet gehort eine zuverlassige Breitbandver-
sorgung, um den zuklnftigen Anforderungen gerecht zu werden. Eine umfassende Planung der Glas-
faserinfrastruktur im Vorfeld der ErschlieBung des Potentialgebiets sollte durchgeflihrt werden mit
dem Ziel die Verlegung von Glasfaserkabeln bis zu den einzelnen Gebauden und die Sicherstellung der
Anbindung an das Uberregionale Glasfasernetz zu ermdglichen. Die Uberregionale existierende Net-
zinfrastruktur entlang der Autobahn A9 liefert hierbei einen wichtigen Baustein.

4.3.7 Kostenschatzung zur ErschlieBung

Die hiervorliegende Machbarkeitsstudie hat die Aufgabe nicht nur die Realisierbarkeit des Vorhabens,
sondern auch die mitder Umsetzung einhergehenden Kosten bereits heute schon einzuordnen. Hierzu
bedarf es flr die bearbeiteten Konzepte einer groben Kostenschatzung.

Far die Bereiche der verkehrs- und entwasserungstechnischen ErschlieBung lassen sich die Kosten
schatzen, da die zu Verfugung stehenden Grundlagen eine konzeptionelle Bearbeitung zugelassen ha-
ben. Fur den Bereich der Trinkwasserversorgung und weitergehend auch der Energie- und Breitband-
versorgung ist es aus den in den jeweiligen Kapiteln genannten Griinden noch nicht méglich konkrete
ErschlieBungskonzepte auszuarbeiten und somit Kosten zu benennen.

Bei den nachfolgenden Kosten handelt es sich grundsatzlich um Bruttokosten ohne Baunebenkosten.
Sie wurden auf der Basis von Einheitswerten, z. B. €/m oder €/m? ermittelt und stellen den Investiti-
onsbedarf fiir die in der Beschreibung der Konzepte aufgezeigten TeilmaBnahmen dar.

Die Terrassierung der Grundstucke hat durch den spateren Eigentimer grundstlcks- und vorhaben-
spezifisch zu erfolgen. Kosten hierflir, welche in nicht unerheblicher GroBe entstehen werden, sind
ebenfalls nicht bertcksichtigt.

Es ergeben sich folgende Kostenubersichten:
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Tabelle 12 : Grobkostenschatzung Vorzugsvariante

MaBnahmen innere ErschlieBung

Kosten Brutto

Verkehr PlanstraBen A - H, Bushaltestellen

32.100.000,00 €

Entwasserung Freispiegelkanale und Druckleitungen 29.800.000,00 €
Schmutzwasserpumpwerke PW2, PW3, PW 4 1.800.000,00 €
Regenwasserbehandlung 2.400.000,00 €
Summen 66.100.000,00 €

MaBnahmen duBere ErschlieBung

Kosten Brutto

Verkehr Ausbau B91
KP 1 bis KP6
Bushaltestellen Hallesche StraBe und K2200
Geh- und Radwege R1 bis R6
Glterverkehrsgleise

4.300.000,00€
19.000.000,00 €
600.000,00 €
2.400.000,00€
11.600.000,00 €

Entwasserung Freispiegelkanale und Druckleitungen 13.200.000,00 €
Schmutzwasserpumpwerke PW1, PW 5 5.200.000,00 €
Regenriickhaltebecken 4.700.000,00 €
Summen 61.000.000,00 €

Gesamtkosten Variante |

Kosten Brutto

MaBnahmen innere ErschlieBung
MaBnahmen auBere ErschlieBung

66.100.000,00 €
61.000.000,00 €

Summe

Tabelle 13 : Grobkostenschétzung Variante Il

MaBnahmen innere ErschlieBung

127.100.000,00 €

Kosten Brutto

Verkehr PlanstraBen A - H, Bushaltestellen

27.000.000,00 €

Entwasserung Freispiegelkanale und Druckleitungen 23.700.000,00 €
Schmutzwasserpumpwerke 1.600.000,00 €
Regenwasserbehandlung 2.200.000,00€
Summen 54.500.000,00 €

MaBnahmen duBere ErschlieBung

Kosten Brutto

Verkehr Ausbau B91
KP 1 bis KP 6
Bushaltestellen Hallesche StraBe und K2200
Geh- und Radwege R1 bis R6
Gleisbau

4.300.000,00€
18.300.000,00 €
600.000,00 €
2.400.000,00€
11.600.000,00 €

Entwasserung Freispiegelkanale und Druckleitungen 13.200.000,00 €
Schmutzwasserpumpwerke 5.200.000,00€
Regenriickhaltebecken 2.500.000,00 €
Summen 58.100.000,00 €

Gesamtkosten Variante Il

Kosten Brutto

MaBnahmen innere ErschlieBung
MaBnahmen &uBere ErschlieBung

54.500.000,00 €
58.100.000,00 €

Summe

112.600.000,00 €
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Die Konzepte beinhalten die infrastrukturellen Aufwendungen flr die beiden stadtebaulichen Varian-
ten | und Il. Das stadtebauliche Konzept sieht im Umgriff des Gesamtgebiets sehr groBe Grundstlick-
seinheiten bzw. Cluster vor. Aus diesen resultiert ein flachenspezifisch geringerer ErschlieBungsauf-
wand. Es ist jedoch prognostisch davon auszugehen, dass einzelne groBe Teilfldchen einer weiteren
Untergliederung durch zusatzliche ErschlieBungsachsen unterzogen werden mussen. Ob und in wel-
chem Umfang dies der Fall sein wird, bleibt aktuell noch unbekannt. Die bei der Schaffung weiterer
ErschlieBungsachsen, oder der Hinzunahme von StichstraBen ggf. entstehenden zusatzlichen Kosten,
konnten bei der Budgetplanung durch angemessene Erhdhung der Kosten der inneren ErschlieBung
Berlcksichtigung finden.

4.4 Flacheneingriffe und AusgleichsmaBnahmen

4.4.1 Griin- und Ausgleichskonzept und griinordnerische MaBnahmenvorschlage fiir die
Bauleitplanung

4.4.1.1 Gesamtraumliches Leitbild (Griin- und Ausgleichskonzept)

Die geplanten Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmaBnahmen bedlrfen einer Orientierung
an einem gesamtraumlichen Leitbild fur den betroffenen Landschaftsraum. Im Rahmen der Bauleit-
planung bzw. eines stadtebaulichen Entwurfs verfolgt das zu entwickelnde Grun- und Ausgleichskon-
zept das Ziel, die Industrie- und Gewerbeansiedlungen moglichst umweltvertraglich in die Landschaft
zu integrieren. Eine nachhaltige Entwicklung des Potentialgebiets umfasst dabei auch eine qualitativ
hochwertige Grin- und Freiraumgestaltung. So werden einerseits die Attraktivitadt und Anziehungskraft
des Potentialgebiets erhoht und andererseits ein wirksamer Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Land-
schaft erzielt. Im Nachfolgenden werden diesbezlglich einige MaBnahmenvorschlage skizziert.
Grundsatzlich verfolgt ein Griin- und Ausgleichskonzept die folgenden Zielsetzungen:

=  Erhaltung und Aufwertung von Biotopstrukturen im Potentialgebiet und im unmittelbaren
Umfeld

= Entwicklung von Grinflachen mit hoher okologischer Wertigkeit und hoher Gestaltungs-
und Aufenthaltsqualitat

=  Schaffung eines Biotopverbunds mit Giberregionalen Griinzliigen

= Schaffung von Strukturen fur die landschaftsbezogene Erholung

Erhaltung und Aufwertung von Biotopstrukturen

Die gesetzlichen Zielsetzungen und Grundsétze des Naturschutzes und der Landschaftspflege fordern
die Erhaltung der naturlichen und historisch gewachsenen Vielfalt der Pflanzen- und Tierarten. Biotop-
bereiche mit hochwertiger Habitatausstattung (z.B. Gehdlze) sollten mdglichst in die geplanten Grun-
flachenintegriert werden. In den 6stlichen Randbereichen des Potentialgebiets nehmen die geplanten
Grunflachen eine wichtige Pufferfunktion fir angrenzende Flachen wahr. Aus Sicht von Naturschutz
und Landschaftspflege sind die im Potentialgebiet vorkommenden Gehdlzbestande mdoglichst zu si-
chern und zu entwickeln.
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Entwicklung von Griinflachen mit hoher 6kologischer Wertigkeit und hoher Gestaltungs- und Auf-
enthaltsqualitat

Die Aufwertung von Siedlungsraumen im Sinne einer Steigerung der Qualitat der Landschaft wird in
Zukunft ein entscheidender Faktor in der Regionalentwicklung werden, da regionale und 6rtliche Um-
weltfaktoren als ,weiche* Standortfaktoren zunehmend an Bedeutung gewinnen. Die das Potentialge-
biet umgebenden Landschaftselemente weisen derzeit eher wenige landschaftliche Qualitatsmerk-
male auf. Die Gestaltung der Randbereiche und der naheren Umgebung des Potentialgebiets soll diese
Landschaften berucksichtigen, teils weiterentwickeln und mdéglichst mittels der erforderlichen 6kolo-
gischen AusgleichsmaBnahmen landschaftsgestalterisch aufwerten.

Unter Beachtung der Umgebungssituation sowie der topographisch gegebenen relativ hohen Einseh-
barkeit von den 6stlich gelegenen Wohnbebauungen auf das Plangebiet ist eine abschirmende Wir-
kung der randlichen Grunfldchen vorzusehen. Die MaBnahme dient somit insbesondere der Minde-
rung von Landschaftsbildbeeintrachtigungen. Dabei ist auch auf eine hohe Aufenthaltsqualitat der
Grunflachen zu achten.

Biotopverbund regionaler Griinziige

Flachenzerschneidung stellt eine der groBten Beeintrachtigungen der einheimischen bodenbezoge-
nen Fauna dar. Auch Pflanzenarten kénnen durch Barrieren in ihrer Ausbreitung eingeschrankt werden.
Somitist hinsichtlich des Biotopverbunds die Vernetzung ein vordringliches naturschutzfachliches Er-
fordernis. Im Potentialgebiet ist ein Grunkonzept zu entwickeln, das mit verschiedenen Grunflachen
zu einer sinnvollen Vernetzung von regionalen und Uberregionalen Gruinziigen (Landschaftsschutzge-
biete, Gewasserlaufe, andere Schutzgebiete) beitragt.

Durch die Schaffung ausgedehnter Grinstrukturen und linienhaften Landschaftselementen im Poten-
tialgebiet bzw. entlang dessen Rander einerseits und durch die Anbindung an Grinzige und Biotop-
strukturen von regionaler und Uberregionaler Bedeutung andererseits wird ein effektiver Biotopver-
bund zwischen den das Gebiet umgebenden Landschaftsraumen geschaffen.

Landschaftsbezogene Erholung

In der Grunflachenkonzeption kristallisieren sich folgende Leitideen fur die landschaftsbezogene Nut-
zung und Erholung in den Freirdumen heraus:

= Rad- und Wanderwegenetz erhalten und neu einbinden,
=  Erlebbarkeit der Landschaft verbessern

Als Verbindungsachsen dienen die Grunflachen um das Potentialgebiet herum. Die vorhandene
(Rad)Wanderinfrastruktur wird aufgenommen und zwischen Hohenmadlsen und Nessa einerseits und
WeiBenfels andererseits neu in dem das Plangebiet umlaufenden Grungurtel angelegt.

Im Rahmen der MaBnahmen zur Schaffung von Strukturen fur die landschaftsbezogene Erholung wird
eine enge Zusammenarbeit mit der Stiftung Kulturlandschaft Sachsen-Anhalt angestrebt.

4.4.1.2 Grunordnerische MaBnahmenvorschlage fir die Bauleitplanung

AuBere Eingriinung

Entlang der 6stlichen Gebietsgrenze ist die Anlage von Baumhecken als geschlossene mindestens 30-
50 m breite Sichtschutzpflanzungen sinnvoll. Die MaBnahme dient insbesondere der Minderung von
Landschaftsbildbeeintrachtigungen fiur die Ostlich gelegenen Siedlungsflachen. Durch die
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Verringerung der Einsehbarkeit aus Richtung der offenen Landschaft wird eine verbesserte Einbindung
der geplanten Nutzungen in die Landschaft erreicht. Durch die allgemeine Erhohung des Grlnanteils
in der ansonsten ausgerdumten Agrarlandschaft wird dabei eine Verbesserung des Landschaftsbilds
erreicht. Diese Gehdlzflachen stellen ferner wichtige Elemente zur Biotopvernetzung dar und bieten
Ersatzlebensraume fur Tiere und Pflanzen. Daruber hinaus erflllen sie auch wichtige Funktionen als
Pufferstreifen. GroBflachige Bepflanzungen und deren extensive Pflege fordern, neben einer guten
landschaftlichen Einbindung, auch die natirliche Bodenentwicklung. Dadurch leisten Geholzpflan-
zungen auch einen Beitrag zur Verringerung der Bodenbeeintrachtigungen bzw. Versiegelungen.

Innere Durchgriinung

Pflanzstreifen auf Terrassenbdschungen

Zur Ansiedlung groBflachiger Industrie- und Gewerbebetriebe ist eine umfangreiche Terrassierung des
Potentialgebiets erforderlich. Die dabei entstehenden nicht Gberbaubaren Béschungsflachen bieten
die Mdglichkeit linienhafter Grin- bzw. Gehdlzstrukturen. In dichter Auspragung erflllen sie wesentli-
che gestalterische Funktionen, indem sie eine Untergliederung und Durchgriinung der groBflachigen
Bebauung schaffen. Neben den positiven Auswirkungen der begriinten Flachen auf das Landschafts-
bild dienen diese Grlnfldchen auch der Minderung klimadkologischer Auswirkungen der Bebauung.
Die Geholzzasuren stellen ferner wichtige, wenn auch eingeschrankt, wirksame Elemente flr die Ver-
netzung von Biotopen innerhalb und auBerhalb des Potentialgebietes dar. Durch die groBflachigen
Pflanzungen und deren extensive Pflege wird, neben einer guten landschaftlichen Einbindung, die na-
turliche Bodenentwicklung gefordert. Diese MaBnahme leistet damit einen auch einen Beitrag zur Ver-
ringerung der Bodenbeeintrachtigungen infolge Bebauung.

Baumpflanzungen entlang der Verkehrswege

Baumsaume an StraBen und Wegen stellen wichtige Kulturlandschaftselemente dar. So sorgen Alleen
fUr eine visuelle Aufwertung der StraBenrandbereiche und erleichtern die Einbindung der StraBe in die
Landschaft. Ferner besitzen Alleen und Baumreihen eine bedeutende 6kologische Funktion als Ver-
bindungselement zwischen Geholzgruppen und zur Aufwertung der Flachen durch Strukturbereiche-
rung. Durch Alleebaume kénnen die Proportionen der StraBenrdume gegliedert sowie die Beeintrach-
tigungen des Mikroklimas gemindert werden. Die Baumreihen sollen das StraBenraumbild gliedern
und die FuBgangerbereiche wirkungsvoll Gberstellen.

Regenruckhaltebecken

Das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser wird in offenen, naturnah gestalteten Regenriickhal-
tebecken zwischengespeichert und gedrosselt in die Gewasser der Umgebung eingeleitet.

Dachbegriinung

Begrinte Dachflachen stellen in begrenztem MaBe Ersatzlebensraume fir trockene Offenland lie-
bende Pflanzen- und Tierarten bereit. Als weitere 6kologische Funktion der Dachbegrinung ist auf die
Verbesserung des Lokalklimas durch den Ausgleich von Temperaturextremen sowie durch die Erho-
hung der Luftfeuchtigkeit im Vergleich zu einer frei bewitterten oder bekiesten Dachbedeckung hinzu-
weisen. Ferner ermdglichen begrunte Dacher eine Verringerung der Beanspruchung des Dachaufbaus
und insbesondere der Dachabdichtung durch Ausgleich von Temperaturextremen sowie durch Schutz
gegen Immissionen. Als weitere 6konomische Funktion verbessert eine Dachbegrinung den winterli-
chen und sommerlichen Warmeschutz. In der Regel sollen Dachbegriinungen moglichst leicht sein
und bei der Erstellung und Pflege nur geringe Kosten verursachen. Pflanzen, die auf solchen extensiv
begrunten Dachern gedeihen sollen, mussen deshalb mitwenig Wasser und Nahrstoffen auskommen,
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sich selbst durch Aussaat oder Sprossen regenerieren konnen, Wind, Frost und Hitze ertragen, also
besonders robust sein. Fur die Wirksamkeit der Dachbegrinung ist eine Aufbaustarke des durchwur-
zelbaren Substrataufbaus erforderlich, die eine Begriinung auch mit Grasern und Stauden ermaéglicht.
Bodenfunktionen kénnen sich erst bei einem durchwurzelbaren Substrataufbau von mehr als 15 cm
entwickeln. In Abhangigkeit von der Starke des Substrataufbaus und seiner Speicherfahigkeit wird das
Niederschlagswasser gespeichert, teilweise verdunstet es und wird dadurch verzogert abgeleitet. So-
mit werden die der Vorflut dienenden Gewasser entlastet.

Fassadenbegrinung

Eine Fassadenbegrunung kann mittels nahe vor die Gebaude gepflanzten Gehdlze oder mittels selbst-
klimmender Pflanzen erreicht werden. Die Fassadenbegrinung dient der Durchgriinung des Bauge-
bietes und ist eine wirkungsvolle MaBnahme zur gestalterischen Aufwertung von Gebauden mit einem
hohen Anteil geschlossener ungegliederter Fassaden. Mit der Fassadenbegrinung sollen die Auswir-
kungen der Bebauung auf das Orts- und Landschaftsbild reduziert werden. Insbesondere fordert die
Begriinung die Eingliederung groBer Baukorper in das Landschaftsbild in der Ortsrandlage. Weiterhin
sind positive Auswirkungen begriinter Fassaden auf das Mikroklima (Schutz vor Uberwarmung) und
die Fauna (z.B. Lebensraum fir Insekten) zu erwarten.

Gestaltung von privaten Betriebsgrundstiicken

Die nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen bzw. die nicht fir Nebenanlagen gemaB § 19 BauNVO
nutzbaren Grundstlcksflachen sollten insbesondere unter Berucksichtigung der geplanten Entwas-
serungskonzeption okologisch hochwertig mit hochwlichsigen Geholzen angelegt werden. Die Fla-
chen sollten grundsatzlich wasserdurchlassig angelegt werden bzw. wasseraufnahmefahig zu belas-
sen. Die Geholze sorgen fur eine visuelle Aufwertung und innere Durchgrinung der Ansiedlungsfla-
chen und unterstutzen somit die Einbindung des Potentialgebietes in die Landschaft. Durch die allge-
meine Erhohung des Grlnanteils wird auch eine Verbesserung des Landschaftsbildes erreicht. Ferner
besitzen Baume eine bedeutende 6kologische Funktion als Verbindungselement und Trittsteinbiotope
innerhalb der geplanten Ansiedlungsfldchen. Neben den positiven Auswirkungen der begrunten Fla-
chen auf das Mikroklima und dem Erhalt der Bodenfunktionen auf diesen Flachen dient diese Maf3-
nahme auch der Forderung eines Biotopverbunds, indem sie kleinflachige Trittsteinbiotope innerhalb
des Potentialgebietes schafft.

Stellplatzbegrinung

Besondere Bedeutung kommt auch der Stellplatzbegriinung zu. Die Uberstellung von Pkw-Parkplatzen
mit groBkronigen Baumen mindert die optisch stérende Wirkung der versiegelten Stellplatzflachen.
Der Schattenwurf der Baume wirkt einer extremen Aufheizung der versiegelten Flachen entgegen und
vermindert somit die Beeintrachtigung des Lokalklimas durch die Stellflachen. Ferner werden durch
die allgemeine Erhohung des Grunanteils eine verbesserte landschaftliche Einbindung sowie vermin-
derte Versiegelungsgrade erreicht. Mit der Festsetzung einer Mindestqualitat der gepflanzten Baume
kann eine angemessene Eingriinung und zeitnahe Ubernahme der 6kologischen Funktion erreicht wer-
den.

4.4.2 Uberschlégige Eingriff-Ausgleichsbilanzierung

Auf der Ebene der Machbarkeitsuntersuchung wurde eine uberschlagige Eingriffs- / Ausgleichsbilan-
zierung unter Berucksichtigung des ,,Bewertungsmodells Sachsen-Anhalt“ durchgefuhrt.
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Bestand

Die Uberschlagige Eingriffsbilanzierung ergibt auf dieser Basis fur den Bestand eine Punktwertsumme
von ca. 30 Mio. WP.

Tabelle 14: Uberschlégige Bilanzierung der Bestandssituation

Code Biotoptyp Biotop- Flache Biotopwert-
wert (m? punkte (WP)
Al./ AB. Intensivacker, mit wenig Ackerbrache (90 % 6 4.083.300 24.499.800
der Flache)’®
VWA Wege, StraBen (5 %) 6 226.850 1.361.100
HHA Strauch-/ Baumhecken (5 %) 18 226.850 4.083.300
Summe Bestand 4.537.000 29.944.200
Planzustand

Far die Vorzugsvariante verbleibt ein Ausgleichsdefizit von Gberschlagig 8 Mio. Wertpunkten. Gegebe-
nenfalls konnen auf der Ebene der Bauleitplanung weitere gebietsinterne AusgleichsmaBnahmen ent-
wickelt werden. Der verbleibend noch erforderliche Ausgleich ist dann auf externen Flachen durchzu-
fuhren.

Fir die Variante Il kénnte eine ausgeglichene Okopunktebilanz innerhalb des Potentialgebiets erzielt
werden. Es verbliebe ein rechnerischer Ausgleichsuberschuss von 2,7 Mio. WP.

Planzustand Vorzugsvariante

Die Vorzugsvariante orientiert sich am Ziel zur Schaffung maximal nutzbarer Baufldchen. Dabei sind
folgende Griunstrukturen geplant:

= Nicht Uberbaubare private Grundstlicksflachen werden als moglichst hochwertige Griin- und
Freiflachen hergestellt.

= Dachbegrinung, Fassadenbegrinung

=  Pflanzung von Baumreihen entlang aller StraBen und Wege

= Die Bauverbotszone entlang der Autobahn A9 wird begrtnt

= Das Potentialgebiet wird entlang seiner 0stlichen Grenze mit einer 30 m breiten Sichtschutz-
pflanzung eingegrunt

= Anlage von extensiv gepflegtem Offenlandgriin (Wiese/Ruderalflur) im Bereich ostlich der Wind-
rader, FlachengroBe ca. 18 ha

78 In der Bilanzierung wurden die beanspruchten Ackerflédchen als eine Kombination aus Al. (Intensivacker) und AB. (Ackerbrache) an-
gesetzt. Der angesetzte Wert von 6 WP geht davon aus, dass der groBte Teil von Intensivacker (mit 5 WP) eingenommen wird. Ein klei-
nerer Anteil besteht aber auch aus Ackerbrachen mit 10 WP. Es kann daher nicht durchgéngig fiir alle Ackerflachen ein Wert von 5 WP
angenommen werden. Die detaillierte Biotoptypenkartierung mit den konkreten Fldchenanteilen von Al. und AB. wére im Rahmen der
Bauleitplanung / Umweltbericht vorzunehmen.
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Tabelle 15: Uberschlégige Bilanzierung des Planzustands der Vorzugvariante

Code Biotoptyp Biotop- Flache Biotopwert-
wert (m? punkte (WP)
VSB Verkehrsflachen 0 299.000 0
BW Gl-Flachen (bebaute Flachen, Gebaude, 0 2.636.800 0
Stellflachen, Platze etc.) mit GRZ 0,8
BME/BMD Dachflache, begrint; Wand berankt 9 - 3.807.000
PYY nicht Uberbaubare Grundsttcksflachen, 7 659.200 4.614.400

private Grunflachenim Gl

VBA Bahnanlage (tlw. geschottert) 3 47.000 141.000
HHB/ GSA/ Griin- und Ausgleichsflachen (z.B. Strau- 15 895.000 13.425.000
GSB cher, Baume, Wiesen)
Summe Planzustand 4.537.000 21.987.400

Far die Vorzugsvariante verbleibt ein Ausgleichsdefizit von Gberschlagig 8 Mio. Wertpunkten. Gegebe-
nenfalls kdnnen auf der Ebene der Bauleitplanung weitere gebietsinterne AusgleichsmaBnahmen ent-
wickelt werden.

Der verbleibend noch erforderliche Ausgleich ist dann auf externen Flachen durchzufihren. Hierzu
bestehen grundsatzlich folgende Moglichkeiten:

1. Der Ausgleich wird mit ErsatzmaBnahmen erbracht. Hierzu waren auf zu erwerbenden, derzeit
okologisch geringwertigen Flachen (z.B. Intensivackerflachen, versiegelte Flachen) MaBnahmen
umzusetzen, die zu einer 6kologischen Aufwertung fihren. Setzt man beispielhaft ein Aufwer-
tungspotentialvonca. 10 WP / m?an, ware bei einem Ausgleichsdefizit von 8 Mio. BP ein Flachen-
bedarf von ca. 80 ha gegeben.

2. Bestehtin der Region die Moglichkeit, das entstandene Ausgleichsdefizit mit Hilfe von sogenann-
ten OkokontomaBnahmen zu kompensieren, wéren fiir den Kauf von Okopunkten Kosten von ca.
0,90 €, d.h. insgesamt ca. 7 Mio. € zu veranschlagen.

3. Mit der Durchflihrung externer EntsiegelungsmaBnahmen kdnnte ein echter Funktionsausgleich
fur die Versiegelungen im Potentialgebiet geschaffen werden. Der Rickbau bzw. die Renaturie-
rung von brachliegenden Gewerbe- und Industrieflachen hat ein Aufwertungspotential von bis zu
20 WP / m?. Es wiren somit ca. 40 ha zu entsiegelnder Fléachen erforderlich.

4. Darlber hinaus wéren z.B. auch regionale Renaturierungsvorhaben, als Teil von NaturschutzgroB-
vorhaben sowie die Entwicklung regionaler Biotopverbundsysteme als AusgleichsmaBnahmen
geeignet.

Die Konkretisierung und Priorisierung einzelner MaBnahmen ist erst auf der Ebene der Bauleitplanung
moglich und sinnvoll, da flr externe AusgleichsmaBnahmen eine detaillierte Bestandserhebung und
MaBnahmenplanung erforderlich ist. Fir den verbleibenden Ausgleichsbedarf sollten vorrangig Kom-
pensationsmaBnahmen nahe dem Eingriffsort, d.h. dem Potentialgebiet, durchgefuhrt werden, um
den Bezug und die raumliche Nahe des externen Ausgleichs zu wahren.
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Planzustand Variante |l

Die Variante Il verfolgt den Ansatz, einen vollstdndigen Ausgleich im Potentialgebiet zu erreichen. Dies
ware bei einem Verzicht auf die Entwicklung eines Teils der Industrie- und Gewerbeflachen maoglich.
Auf den nicht Uberbauten Flachen werden groBere, zusammenhangende, okologisch hochwertige
Grunflachen (z.B. Extensivgrunland, Geholzpflanzungen) in einem Grinverbund mit hoher Klimarele-
vanz und -funktionalitat angelegt. Dabei sind folgende Grlnstrukturen geplant:

Nicht Uberbaubare private Grundstucksflachen werden als moglichst hochwertige Gruin-
und Freifléchen hergestellt.

Dachbegrinung

Pflanzung von Baumreihen entlang aller StraBen und Wege

Das Baufeld A 8 wird verkleinert und in A 8 und A9 aufgeteilt; dadurch entsteht eine gro-
Bere Grunfldche im Bereich der Bauverbotszone der Autobahn A9

Die Baufelder A 4 bis A 7 werden verkleinert. Dadurch ist eine randliche Eingrunung in ei-
ner Breite von mehr als 100m maoglich.

Die Baufelder B 2 und B 3 entfallen. Dadurch entsteht ein ca. 62 ha groBer Bereich fur Aus-
gleichsmaBnahmen (z.B. Extensivgrunland, Sichtschutzpflanzungen) im Bereich ostlich
der Windrader

Mit den beschriebenen MaBnahmen kdnnte eine ausgeglichene Okopunktebilanz innerhalb des Po-
tentialgebiets erzielt werden. Fur die Variante Il ergibt sich ein rechnerischer Ausgleichsuberschuss
von 2,7 Mio. WP.

Tabelle 16: Uberschlagige Bilanzierung des Planzustands der Variante Il

Code Biotoptyp Biotop- Fliche (m?) Biotopwert-
wert punkte (WP)
VSB Verkehrsflachen 0 273.000 0
BW Gl-Flachen (bebaute Flachen, Gebaude, Stellfla- 0 1.973.600 0
chen, Platze etc.) mit GRZ 0,8
BME Dachflache, begriint 9 0 2.830.950
PYY nicht Gberbaubare Grundstuicksflachen, private 7 493.400 3.453.800
Grinflachen im Gl
VBA Bahnanlage (tlw. geschottert) 3 47.000 141.000
HHB/ GSA Grun- und Ausgleichsflachen (z.B. Straucher, 15 1.750.000 26.250.000
/ GSB Baume, Wiesen)
Summe Planzustand 4.537.000 32.675.750
Gesamtbewertung

Far die Vorzugsvariante verbleibt ein erhebliches Ausgleichsdefizit von ca. 8 Mio. BP, das auBBerhalb

des Potentialgebiets auszugleichen ist.

Untersuchung von Flachenpotentialen flr ein interkommunales Industrie- und Gewerbegebiet auf den 193
Gemarkungen der Stadte WeiBenfels, Hohenmaolsen, Lutzen und Teuchern / 2024



Die Umsetzung der Variante Il ermoglicht den vollstandigen Ausgleich innerhalb des Gebiets.

4.4.3 Zwischenfazit

Mit der geplanten Entwicklung gehen enorme Flacheneingriffe einher, welche zwangsweise ebenso
notwendige AusgleichsmaBnahmen mit sich bringen. Ziel ist es, ein Konzept zu entwickeln, das In-
dustrie- und Gewerbeansiedlungen madglichst umweltvertraglich in die Landschaft integriert. Das
Grun- und Ausgleichskonzept soll Biotopstrukturen erhalten und aufwerten, 6kologisch wertvolle
Grunflachen schaffen, regionale Grunzluge vernetzen und Erholungsraume gestalten.

Zu den MaBnahmen gehoren die Erhaltung und Integration hochwertiger Biotope, die Entwicklung 6ko-
logisch wertvoller Grunflachen, und die Schaffung eines Biotopverbunds. Zudem sollen durchge-
hende Griunstrukturen und ein Netz von Rad- und Wanderwegen eingerichtet werden, um die land-
schaftsbezogene Erholung zu fordern.

Vorgeschlagene grunordnerische MaBnahmen umfassen auBere Eingriunungen wie Baumhecken als
Sichtschutz, innere Durchgriinungen mit Pflanzstreifen und Baumreihen entlang der Verkehrswege,
naturnahe Regenrlickhaltebecken, Dach- und Fassadenbegriinungen sowie die dkologische Gestal-
tung privater Betriebsgrundstiicke. Diese MaBnahmen sollen das Landschaftsbild verbessern, das
Mikroklima positiv beeinflussen und Biotopverbindungen schaffen.

Die Uberschlagige Eingriff-Ausgleichsbilanzierung zeigt flr die Variante | ein Ausgleichsdefizit von 8
Millionen Wertpunkten, das durch externe MaBnahmen ausgeglichen werden muss. Variante Il hinge-
gen erreicht eine ausgeglichene Okopunktebilanz innerhalb des Potenzialgebiets, mit einem Uber-
schuss von 2,7 Millionen Wertpunkten. Diese Variante sieht groBere zusammenhangende Griunfla-
chen und eine umfassendere Begrlinung vor, wodurch ein vollstandiger 6kologischer Ausgleich inner-
halb des Gebiets erzielt werden kann.

4.5 Grundziige des Vermarktungskonzeptes unter Berlicksichtigung des Leitbildes
4.5.1 Entwicklung eines spezifischen Nutzerkonzeptes
4.5.1.1 Nationale und internationale Ansiedlungsbeispiele

Auf Basis der oben erarbeiteten Erkenntnisse aus den Analysen der Innovationstrategien und der Zu-
kunftstrends und den daraus zu fokussierenden Ansiedlungsbranchen werden im Folgenden reale An-
siedlungsbeispiele von Marktteilnehmern aus verschiedenen Segmenten vorgestellt. Anhand dieser
Referenzprojekte kbnnen sowohl erste industriepolitische Auswirkungen, technische und genehmi-
gungsrechtliche Anforderungen an einen Standort und ein Fldchenbedarf abgeschatzt werden. Bei der
Sondierung dieser Ansiedlungsbeispiele wurde sowohl ein Augenmerk auf realistische Ansied-
lungsoptionen, die bereits national umgesetzt wurden/werden, als auch auf internationale Vorreiter-
projekte, die auf den nationalen Markt langfristig Umsetzung finden werden, gelegt.

Die fur eine spatere Ausgestaltung, z.B. in Form von Planungspramissen, notwendigen Erkenntnisse
dieser Ansiedlungsbeispiele werden flur die betrachteten Referenzprojekte in folgenden Kategorien
aufgelistet.
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Die Einzeldarstellung dieser Referenzprojekte helfen uber die charakteristischen Eigenschaften einer
jeweiligen Ansiedlung eine Grundlage der Flachenanforderungen unterschiedlicher Branchen zu defi-
nieren und diese spater als strategische Steuerungsoptionen der Flachenentwicklung-/ und -ausge-
staltung zu Grunde zu legen.

Allerdings wird auch deutlich welche Art von Ansiedlungen aufgrund gegebener Restrektionen, vorlie-
gender Einschrankungen oder fehlender Rahmenbedingungen nicht moglich sind.

Im Folgenden wird auf die verschiedenen Auspragungen von Ansiedlungsbeispielen eingegangen und
deren individuelle Charakteristika verdeutlicht.

Abbildung 97: Nationale und internationale Ansiedlungsbeispiele

Ansiedhung Wolfspeed & ZF, Megafabrik fir SIC [ 20232027
Halbleiter, Ensdor!
@ . e
Wolfspeed. s " e
s

T inse e U pard been
A dor Fobeh (T s witiative 1PCTI)

Quelle: Eigene Darstellung

Eine Produktion wie die Megafabrik fur SiC-Halbleiter von Wolfspeed und der ZF, die in Ensdorf zwi-
schen 2024 und 2027 entstehen soll, benotigt eine Flache die folgenden Bedingungen erfillen kann.
Die Ansiedlung stammt aus der Branche der Mikroelektronik und produziert hochmoderne Silizium-
karbid-Chips, mit dem Ziel die Reichweite von E-Autos zu steigern. Dies ist ein wichtiger technologi-
scher Sprung der Elektromobilitat und der griinen Energiewirtschaft. Die Chips sollen allerdings auch
in Energie- und Industrieanlagen vorkommen. Zusatzlich soll ebenfalls ein gemeinsames Innovations-
labor entstehen, in welchem die Fortschritte bei Siliziumkarbid-Systemen und -Bauteilen fur Mobili-
tats-, Industrie- und Energieanwendungen vorangetrieben werden sollen. Bei der Megafabrik handelt
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es sichum eine vollautomatische, hochmoderne 200-mm-Waferfabrik fur Siliziumkarbid, welche eine
leistungsfahige Kihlwasserversorgung und eine starke redundante Stromversorgung bendétigten. Ins-
gesamt betragt das Investitionsvolumen 2,75 Milliarden Euro, wobei 40% der Gesamtkosten durch
Bund und EU-Subventionen tbernommen werden. Hinzu kommen ebenfalls Zuschlisse Uber den EU-
Forderrahmen der IPCEI (Important Projects of Common European Interest). Die Neuansiedlung wird
600 bis zu ca. 1.000 Arbeitsplatze in der Region schaffen. Diese Art der Neuansiedlung benotigt eine
groBe zusammenhangende Flache von 20 ha mit hohen Infrastrukturanforderungen an die Strom- und
Wasserversorgung sowie Schmutzwasserentsorgung.

Ein Datacenter wie das von Facebook in New Albany, Ohio kann bis zu einem Fldchenbedarf von Gber
300 Hektar reichen und ist eines der fortschrittlichsten und energieeffizientesten Rechenzentren der
Welt, welches Uber die neusten Hardware-Designs des Open Compute Project von Facebook verfugt.
Das Datacenter wird vollstdndig von erneuerbaren Energien betrieben und ist 40% effizienter hinsicht-
lich der elektrischen Energie und 80% effizienter hinsichtlich des Wasserverbrauchs als durchschnitt-
liche Rechenzentren. In Bezug auf die Infrastrukturanforderungen benétigt das Datacenter neben ei-
ner ausreichenden Frischwasserversorgung Verdunstungskuihlsysteme zur Erreichung der Energie-
und Wassereffizienz, sowie ein robustes und redundantes Hochgeschwindigkeits-Glasfasernetz und
dreifach redundante Stromversorgung.

Abbildung 98: Nationale und internationale Ansiedlungsbeispiele Il

Quelle: Eigene Darstellung

Eine Logistikansiedlung wie beispielsweise die von Daimler Truck in Halberstadt hat keine hervorzu-
hebenden Anforderungen hinsichtlich der Versorgungsmedien. Es handelt sich hierbei um eine Er-
satzteilversorgung (Aftersales-Logistik) von Mercedes-Benz LKWs, welches eine modernste Lager-
und Fordertechnik mit automatisierten Hochregal- und Kleinteilelager beinhaltet. Der Betrieb ist CO2
neutral, da er in seinem Energiekonzept auf fossile Energietrager verzichtet. Die Elektrizitat wird aus
Photovoltaikanlagen auf dem Dach gewonnen, welche jahrlich bis zu 13 Millionen kWh produzieren.
AuBerdem sind Ladestationen fur E-Autos und Mitarbeiterfahrrader vorgesehen. Die Heizung des Be-
triebs erfolgt Uber elektrische Warmepumpen. Die Neuansiedlung hat eine GroBe von 27 Hektar und
es wird von einer Schaffung von 450 bis zu 600 Arbeitsplatzen ausgegangen.
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Des Weiteren gibt es ebenfalls Chemieansiedlungen, welche oftmals hohe Infrastrukturanforderun-
gen mit sich bringen. Eine betrachtete Neuansiedlung ist die UPM-Bioraffinerie im Chemiepark Leuna,
die in den Jahren 2020 bis 2024 realisiert wurde. Auf einer Fladche von 15 Hektar produziert sie erneu-
erbare Biochemikalien auf Holzbasis, welche anschlieBend die Herstellung von Kleidungsstucken,
Autoreifen, Mobeln, Kosmetik, Medikamenten und PET-Flaschen ermdglicht. Dabei wird auf fossile
Rohstoffe verzichtet und beim verwendeten Holz handelt es sich um nachhaltig erwirtschaftetes
Laubholz, welches FSC- oder PEFC- zertifiziert ist und aus regionalen Waldern, in Form von Sage-
werksabfallen und Stammen aus der Waldpflege, stammt. Zielist es Uber eine rein europaische Wert-
schopfungskette zu verfigen und somit fur zukunftige Kunden nachhaltig und lokal zu produzieren.
Die Bioraffinerie hat hochwertige Standortanforderungen, da sie eine Infrastruktur fur Rohstoffbezug
und -lagerung, Dampf-, Elektrizitats-, und Wasserversorgung in industrieller Auspragung, Abwasser-
aufbereitung und weitere Infrastrukturleistungen bendtigt. Der Chemiestandort Leuna schafft dafur
die passenden Voraussetzungen durch Pipelines und ein Erdgasnetz, welches an das Fernleitungs-
netz der ONTRAS angeschlossen ist. AuBerdem liefern Kraftwerke Dampf und Elektroenergie in ver-
schiedenen Druckstufen und Spannungsebenen in die Versorgungsnetze. Die Wasserversorgung und
-entsorgung wird ebenfalls gewahrleistet. Insgesamt wurden 500 Millionen Euro in den Bau investiert.

4.5.1.2 Standort- und SWOT-Analyse

Die Stadt WeiBenfels, als Mittelzentrum mit etwa 40.000 Einwohnern, sowie die Gemeinden Langen-
dorf (ca. 2.250 Einwohner), Zorbau (ca. 850 Einwohner) und Nessa (ca. 880 Einwohner), befinden sich
im sudlichen Teil von Sachsen-Anhalt, zwischen den Oberzentren Leipzig, Halle und Jena. Dieser
Raum liegt im Umfeld des verdichteten Ballungsgebiets Leipzig. Die Oberzentren Halle und Leipzig
bilden gemeinsam mit anderen regionalen Knotenpunkten den Kern der europaischen Metropolregion
Halle/Leipzig-Sachsendreieck, die durch landerlbergreifende und regionale Verflechtungen gepragt
ist und Ausstrahlungs- sowie Vernetzungseffekte auf benachbarte Regionen auslbt. Metropolregio-
nen sind wesentliche Triebkrafte fur wirtschaftliche, soziale und kulturelle Entwicklungen von inter-
nationaler Bedeutung und Erreichbarkeit. Ihr Stellenwert nimmt mit der fortschreitenden Globalisie-
rung kontinuierlich zu.

Die angrenzenden Bundeslander Thiringen und Sachsen befinden sich etwa 30 km stidlich und west-
lich des Standorts. Dieser fungiert als Ausgangspunkt fur Entwicklungsachsen von europaischer Be-
deutung sowie Uberregionalen Entwicklungsachsen von Landesbedeutung.

Die Region bietet Investoren aus verschiedenen Branchen die Vorzlige einer zentralen Lage in Europa
mit Verbindungen zu Markten im Westen und Osten, sowie einer vorteilhaften Verkehrsanbindung.
DaruUber hinaus besteht die Moglichkeit, sich in bestehende Netzwerke anzubinden. Zudem hat sich
die Region durch die Ansiedlung namhafter Unternehmen erfolgreich als Wirtschaftsstandort etab-
liert.

Hinzu kommt, dass nach Analyse der umliegenden bestehenden Gewerbe- und Industrieflachen
deutlich wird, dass das geplante interkommunale Industriegebiet im Vergleich zu den bereits vorhan-
denen Gebieten diverse Standortvorteile aufweisen kann. Das Gebiet zielt auf groBe, zusammenhan-
gende Flachen mit Industrieausweisung (Gl), eine gesicherte ErschlieBung sowie eine optimale Ver-
kehrsanbindung tber die Autobahn A9, die BundesstraBe B91 und einen Gleisanschluss ab. In dieser
Hinsicht erscheint dieses Potentialgebiet wettbewerbsfahig und entspricht der aktuellen Nachfrage.

Die Buchstaben S-W-O-T stehen fur die englischen Begriffe Strengths (Starken), Weaknesses (Schwa-
chen), Opportunities (Chancen) und Threats (Risiken). Das Gbergeordnete Ziel der SWOT-Analyse ist
es, MaBBnahmen zu entwickeln, um identifizierte Chancen zu nutzen und Risiken zu minimieren. Un-
ternehmen setzen dieses Instrument nicht nur ein, um ihre Positionierung zu bestimmen, sondern
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auch, um eine geeignete Strategie zu entwickeln. Die SWOT-Analyse kann sich dabei auf das gesamte
Unternehmen, auf bestimmte Abteilungen oder auf einzelne Projekte konzentrieren.

Es wurde eine SWOT-Analyse fur verschiedene Standorttypen durchgefuhrt, um deren spezifische
Starken und Schwachen zu identifizieren und zu veranschaulichen. Die analysierten Standorttypen
umfassen die Kategorien: ,,strategische Flachenentwicklung®, ,Einzelentwicklung®, ,,Entwicklungim
Ballungsraum®, ,Verbundstandort“ und ,,Auslandsstandort®.

Strategische Flachenentwicklung:

=  Starken: hohe bis gro3e Flachenverflgbarkeit, hoher Gestaltungsspielraum durch ge-
samtheitlich zu entwickelndes Gesamtkonzept, Chancen fur strategisch/Uberregional be-
deutsamen Ansiedlung;

= Schwachen: Hohe Vorentwicklungskosten, Risiko aufgrund langer Entwicklungszeit-
raume und fehlender unmittelbarer Flachenbereitstellungskapazitaten; meist Erwartungs-
haltung strategisch / Uberregional bedeutsamer Ansiedlungen;

Einzelentwicklung:

= Starken: nutzerspezifische, projektbezogene Entwicklung, kurzer Entwicklungszeitraum,
hohe Reaktionsfahigkeit

=  Schwachen: meist ,kleinteiligere“ Entwicklung, eingeschrankte Flachenverfligbarkeit.

Entwicklung im Ballungsraum:
= Starken: zentrale Lagen, hohe Flachennachfrage

= Schwachen: hohe Flachenkosten, sehr geringe Flachenverfigbarkeit, Einschrankungen
durch Vornutzung und Nachbarschaft, hohes Anforderungsniveau durch Stakeholder

Verbundstandort (z. B. Chemiepark):
= Stdrken: hochste Synergieoptionen, spezifische Infrastruktur fir Branchenanforderungen.

= Schwachen: hohe Ansiedlungs- und Infrastrukturkosten, restriktives Ansiedlungsprofil, Wett-
bewerb um Facharbeitskrafte, hohes Lohnniveau

Auslandsstandort:

= Starken: globale und nationale Prasenz; Optimierungspotential kostensensitiver Ansied-
lungsfaktoren (Logistik, Arbeitskrafte, etc.); oftmals deutliche Ansiedlungsincentivierung

Es zeigt sich, dass jeder Standorttyp mit bestimmten Restriktionen und Einschrankungen verbunden
ist. Im Rahmen einer jeweiligen Entwicklung sind die Starken der eigenen Flachenkategorie deutlich
hervorzuheben, indem diesen Aspekten in der fruhen Projektausgestaltung ein besonderes Augen-
merk gewidmet wird. Dem gegenuUber gilt es, die eigenen Schwéachen zu managen und eine deutliche
Abgrenzung zu den Vorteilen der anderen Flachenkategorien vorzunehmen. Ziel individueller Flachen-
entwicklungen sollte es sein, durch eine bewusste Profilgestaltung der zu entwickelnde Flache ein
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klares, abgegrenztes und kommunizierbares Bild zu generieren und fur dieses Profil die moglichst
passgenauen Ansiedlungsvorhaben zu identifizieren und anzusprechen.

4.5.2 Entwicklung eines spezifischen Entwicklungs- und Vermarktungskonzeptes
4.5.2.1 Erarbeitung und Definition von Flachennutzungskategorien

Vergleichbar mit anderen interkommunalen Gewerbegebieten ist das Ziel der gemeinschaftlich zu
entwickelnden Gewerbeflachen im IKIG BLK durch diverse Einzelaspekten miteinander verbunden.
Neben einer gemeinsamen Entwicklung und Planung, die maBgeblich durch Synergien und Zusam-
menlegung der einzelnen Ressourcen profitiert, bergen wirtschaftliche Vorteile aufgrund von Skalen-
effekten deutliche Vorzige gegenuber Wettbewerbsprojekten. Einer der deutlichsten Vorteile, die nur
aufgrund eines Flachenzusammenschlusses der vier beteiligten Gemeinden moglich ist, zeichnet
sich jedoch deutlich durch die verfugbare GesamtflachengroBe und die dadurch entstehenden Mog-
lichkeiten zur Erfullung der aktuellen Standortanforderungen von Investoren aus.

Diesen Vorteil gilt es als Grundlage einer ganzheitlichen Entwicklungsstrategie zugrunde zu legen und
anhand der Erkenntnisse der voranstehenden Marktanalysen eine Ausgestaltung zu orientieren. Die
bereits oben diskutierten Anforderungen an einen Standort und eine Neuansiedlung unterscheiden
sich naturgemaB von den jeweiligen Branchen des Ansiedlungsinteressenten. Eine strategische Fla-
chenplanung versucht daher die Schnittmengen der Ansiedlungsanforderungen so zu sondieren und
zu clustern, dass sowohl eine kundenindividuelle Passgenauigkeit als auch eine moglichst hohe An-
gebotsflexibilitat gegeben ist.

Auf Basis der analysierten nationalen und internationalen Ansiedlungsbeispiele wurden Flachennut-
zungskategorien mitden Eigenschaften einer prognostizierten Flachenbedarfsgroe, den zu erwarten-
den bendtigten Versorgungsmedien, Infrastrukturanforderungen und bauleitplanerischen Anforde-
rungen abgeleitet. Diese wurden in finf differenzierbare Kategorien unterteilt und definieren ein Stan-
dardansiedlungscluster gewisser Branchenanfragen und Betriebstatigkeiten. In Abhangigkeit des
Leitbildes des IKIG BLK und den Anfragehaufigkeiten der jeweiligen Branchencluster erganzt ein pro-
zentualer Flachenanteil die Planungsgrundlage zur spateren Ausgestaltung eines Masterplanlayouts.

Die Flachenkategorie | beinhaltet Flachen ab einer GroBe von 2 Hektar bis zu einer GroB8e von 4 Hektar.
Es handelt sich hierbei oftmals um kleine und mittelstandische Unternehmen (KMU), Unternehmen
aus dem Bereich der Forschung und Entwicklung (FUE) oder Supplier- und Gewerbeparks. Die Anfor-
derungen an Versorgungsmedien beschranken sich auf ein rein gewerbliches Niveau. Eine GI-Ge-
bietsausweisung wird empfohlen und der Flachenanteil dieses Ansiedlungsclusters wird auf 10% des
Gesamtplanungsbereiches festgelegt.

Ansiedlungsanfragen von Unternehmen aus den Bereichen Handel/E-Commerce und Gewerbe finden
sich in der Flachenkategorie Il wieder und benétigen FlachengréoBen zwischen 5 und 8 Hektar mit le-
diglich rudimentaren und ublichen, gewerblichen Versorgungsanforderungen. Eine GI-Gebietsaus-
weisung ist aufgrund der benoétigten Larmkontingentierung, meistens durch Verkehr induziert, not-
wendig. Der Gesamtflachenanteil wird mit ca. 10-20% erwartet.

Die Fldchenkategorie IlI* erstreckt sich Uber FlachengroBen von 9 bis 14 Hektar und beinhaltet Ge-
werbe, leichte Produktion, ausgepragteren Handel und E-Commerce sowie die notwendigen Ansied-
lungen fur die Infrastrukturdienstleistungen des IKIG BLK. Die Versorgungsanforderungen bewegen
sich ebenfalls auf einem gewerblichen Niveau. Eine versorgungstechnisch optimale Lage im Gesam-
tentwicklungsbereich ist fur Infrastrukturansiedlungen essenziell. Eine GI-Gebietsausweisung ist ab-
solut notwendig und ein Anteil von 20-30% an dem Planungsbereich zu erwarten.
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Abbildung 99: Ableitung der Flachennutzungskategorien
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Quelle: Eigene Darstellung

Die Flachenkategorie lll basiert auf der FlachengroBe der Kategorie llI* (9-14ha) umfasst allerdings
Betriebe aus dem Bereich der Produktion, produktionsnahe Logistik und z. B. Aktivitaten aus der Kreis-
laufwirtschaft. Die Versorgungsanforderungen liegen auf einem industriellen Niveau und eine ver-
kehrstechnische ErschlieBung durch einen zusatzlichen Gleisanschluss ermoglicht eine multimodale
VerkehrsanschlieBung. Eine Vorhaltung moéglicher Gebaudehdhen bis zu 30 Metern sind besondere
Anforderungen der Bauleitplanung. Der Flachenanteil liegt bei ca. 30%.

Die Flachenkategorie IV, umfasst eine FldchengroBe von 15 bis 25 Hektar. Ein wesentlicher Aspekt ist
eine Erweiterbarkeit dieser FlachengroBe und wird als Grundvoraussetzung dieses Clusters mit ange-
nommen. Auf dieser Flache kdnnen sich Tatigkeiten wie groBflachige Produktionsanlagen, Datacenter
oder Ansiedlungen aus der Energiewirtschaft ansiedeln. Hinsichtlich der Versorgungsmedien sind
sehr hohe Anschlussleistungen und Infrastrukturanforderung ftr Strom, Gas und Wasser und Abwas-
ser notwendig. Eine leistungsfahige Kuhlwasserversorgung oder der Anschluss an ein lokales oder
Uberregionales Wasserstoffnetz ist wiinschenswert. Ein Gleisanschluss wird vorgesehen, hohe Werk-
schutzstandards und maximale Achtungsabstande zu schitzenswerten Bereichen (Nachbarschaft,
Flora/Fauna, etc.) sind erforderlich. Gebaudehohen sind bis zu 40 Metern und eine Sondergebiet-/Gl-
Gebietsausweisungen vorgesehen. Der Flachenanteil betragt 30-35%.

4.5.2.2 Ableitung Planungspramissen und Handlungsempfehlungen

Aus den vorherigen Analysen lassen sich zusammenfassend die Planungspramissen fur die Gestal-
tung eines ersten Fldchenentwurfs ableiten und damit kdnnen strukturierte Planungsiterationen be-
gonnen werden.

Die FlachengroBen und -zuschnitte der Grundstlcke leiten sich gemaB der erarbeiten Fldchenkatego-
rien ab. Hierbei sollen groBe und zusammenhangende Fladchen entstehen, mit moglichst orthogona-
lem Zuschnitt. Hinsichtlich der verkehrlichen Mikrolage ist eine leistungsfahige Anbindung an das
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StraBenverkehrsnetz sicher zu stellen. Zudem ist eine Gleisanbindung mit allgemeiner und individuel-
ler FldchenerschlieBung vorzusehen.

Als grundsatzliche Ansiedlungsvoraussetzung ist eine Bauleitplanung voranzutreiben und gultiges
Baurecht zu schaffen. Eine Nutzungsausweisung als Industriegebiet (Gl) mit hohen Freiheitsgraden
hinsichtlich Kontingentierung des Larmes und des Zulieferverkehrs und eines standardmaBigen 24/7
Betriebs ist vorzusehen. Einschrankungen durch Festsetzungen im Bebauungsplan wie beispiels-
weise notwendige Abstandsregelungen aufgrund schutzbedurftiger Nutzungen sind zu vermeiden.

Flexible Flachen und Erweiterungsoptionen fur Ansiedlungsvorhaben sind zu ermoéglichen und Fla-
chenverschmelzungen oder — trennungen vorzusehen. Aufgrund der ublicherweise kurzfristigen oder
planungsrelevanten Terminverldsslichkeit von Ansiedlungsgesuchen ist eine Fldchenvorhaltung mit
kurzen Realisierungszeitraum angebracht. Der Zeitraum zwischen der Standortentscheidung eines In-
vestors und dem Baubeginn sollte in der Regel weniger als 12 Monate betragen. Fldchenentwicklun-
gen im Gesamtplanungsbereich sollen allerdings sequenziell erfolgen und in einem Phasenmodell
dargestellt werden.

Die Einzelflachen sind fur die Vermarktung als vollstdndig erschlossen auszulegen. Dies beinhaltet
eine hochwertige Strom- und Gasnetzanbindung, bestmoglich als ,,local green energy“, sowie eine
ausreichende Wasser- und Wasserstoffversorgung flr die verschiedenen Prozessanforderungen, An-
schlussmaoglichkeiten fur eine Ein- und Ausspeisung an ein Nahwarmenetz. Entsorgung flr Oberfla-
chen- und Schmutzwasser ist ortsnah vorzusehen. Eine Konzeptionierung eines ganzheitlichen Ver-
und Entsorgungskonzeptes mit einer Betreuung durch einen ,,Parkmanager” ist in Betracht zu ziehen.

Einzelansiedlungen sind einem ganzheitlichen Vermarktungs- und Ansiedlungskonzept unterzuord-
nen, wodurch Prozess- und Stoffsynergien benachbarter Unternehmen vorgesehen und gehoben wer-
den kénnen.

Die Schaffung einer ausgepragten Willkommenskultur in Verbindung mit einem proaktiven Genehmi-
gungsmanagement, eine unterstutzende Wirtschaftsforderung und mogliche Subventionen, und Un-
terstutzung bei der Rekrutierung von Fachkraften sind hilfreiche weiche Standortfaktoren. Eine Ver-
marktung Uber einen zentralen Koordinator und Ansprechpartner entsprechen den Anforderungen der
Ansiedlungsinteressenten nach dem Produktwunsch ,,Flache aus einer Hand“.

4.5.3 Zwischenfazit

Das Vermarktungskonzept berucksichtigt die erarbeiteten Erkenntnisse aus den Innovationsstrategien
und Zukunftstrends, um spezifische Ansiedlungsbranchen zu identifizieren. Es werden nationale und
internationale Ansiedlungsbeispiele vorgestellt, die die industriepolitischen Auswirkungen, techni-
schen und genehmigungsrechtlichen Anforderungen sowie den Flachenbedarf eines Standorts auf-
zeigen. Die Referenzprojekte verdeutlichen die Flachenanforderungen unterschiedlicher Branchen
und dienen als Grundlage flr strategische Steuerungsoptionen der Flachenentwicklung. Diese Bei-
spiele umfassen Megafabriken wie die SiC-Halbleiterproduktion von Wolfspeed und ZF in Ensdorf, die
hochmoderne Infrastruktur benotigen, Datacenter wie Facebooks energieeffizientes Rechenzentrum
in Ohio, CO2-neutrale Logistikzentren wie Daimler Truck in Halberstadt, sowie Chemieansiedlungen
wie die UPM-Bioraffinerie im Chemiepark Leuna. Die SWOT-Analyse untersucht die Starken, Schwa-
chen, Chancen und Risiken der Region WeiBenfels als Standort flr verschiedene Entwicklungsarten.
Die Region bietet durch ihre zentrale Lage in Europa und gute Verkehrsanbindung attraktive Bedingun-
gen fur Investoren.

Das Entwicklungs- und Vermarktungskonzept definiert fUnf Flachennutzungskategorien, die unter-
schiedliche Anforderungen an GroBe, Infrastruktur und Genehmigungen haben. Die Kategorien
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reichen von kleinen Flachen fir KMUs und Forschungseinrichtungen bis zu groBen Flachen fur Produk-
tionsanlagen und Datacenter. Die Planung basiert auf einer optimalen Fldchenzusammenlegung und
-nutzung, um flexible und erweiterbare Losungen flr verschiedene Branchen zu bieten. Wesentliche
Planungspramissen umfassen eine leistungsfahige Verkehrsanbindung, umfassende ErschlieBung
und schnelle Realisierungszeiten. Zudem soll ein ganzheitliches Ver- und Entsorgungskonzept sowie
ein zentraler Ansprechpartner fur Ansiedlungsinteressenten etabliert werden. Eine proaktive Wirt-
schaftsforderung, Subventionen und Fachkrafteunterstitzung sollen die Attraktivitat des Standorts
weiter steigern.

4.6 Grunderwerbsstrategie

Die Grunderwerbsstrategie wird als separater Anhang zur Machbarkeitsstudie ausgeliefert. Im Folgen-
den werden die Grundzlige inhaltlich kurz umrissen. Im Einzelnen wird auf den gesonderten Anhang
»Grunderwerbsstrategie“ verwiesen.

Die Untersuchung der Flachenpotenziale ist eine Entscheidungsgrundlage fur Bauleit- und Erschlie-
Bungsplanungen durch die Kommune und den Zweckverband sowie fur die Verfigbarmachung der zu
entwickelnden Flachen. Die erforderlichen Flachen flur ErschlieBungen, Gewerbeflachen, sowie Aus-
gleichs- und ErsatzmaBnahmen sollen entweder durch den Erwerb der Fldchen durch die Kommunen
oder den Zweckverband oder durch stadtebauliche Vertrage verfligbar gemacht werden. Die Stadte
WeiBenfels, Hohenmolsen, Lutzen und Teuchern sowie der Burgenlandkreis streben dabei vorrangig
den Grunderwerb durch den Zweckverband an, um eine planmaBige Flachenentwicklung zu gewahr-
leisten. Diese Vorgehensweise wurde auch durch eine Befragung und den IKGIG-Leitbild-Workshop im
Marz 2024 bestatigt.

Das Untersuchungsgebiet umfasst insgesamt 600 ha und 302 Flurstucke (vollstandig oder Teilfla-
chen). Im Potentialgebiet von 454 ha werden Teilbereiche A-C ausgewiesen. Das Eigentum im Gebiet
verteilt sich hauptsachlich auf Privatpersonen (423 ha), Landwirtschaftsbetriebe (71 ha), die evange-
lische Kirche (41 ha) und weitere. Pachtflachen umfassen 588,7 ha, wobei 71,5 ha im Eigentum von
sechs Landwirtschaftsbetrieben stehen und 517 ha von zwolf Landwirtschaftsbetrieben gepachtet
sind.

Die Empfehlung zur Vorgehensweise Kostenschatzung fur den Grunderwerb basiert auf den Boden-
richtwerten fur Acker- und Gewerbeflachen. Mit den hier auf dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht
referenzierten Ausgangswerten fur Ackerfldchen und Bauerwartungsland sowie den kalkulatorischen
Zuschlagen fur Grunderwerbsneben- und Finanzierungskosten wird dem Auftraggeber ein Leitfaden
fur die Herangehensweise zur Erlangung einer Kostenschatzung im Grunderwerb an die Hand gege-
ben. Da der Grunderwerb gefordert werden soll, ist die vorherige Erstellung von Verkehrswertgutach-
ten zwingend.

In der Grunderwerbsstrategie werden Moglichkeiten und MaBnahmen dargestellt und erlautert, wie
die Grundstuckssicherung strategisch und abschnittsweise betrieben werden kann. Hier wird direkt
Bezug genommen auf einzelne in der Machbarkeitsstudie dargestellte Entwicklungsteilbereiche.
Durch diese Priorisierung des abschnittsweisen Grunderwerbs kann der aus den Grunderwerbskosten
resultierende Finanzierungsbedarf gesteuert und die Finanzierungskosten gesenkt werden. Weiterhin
werden Fallstricke benannt und erlautert, die in der Grunderwerbspraxis auftreten konnen. Abschlie-
Bend werden noch einige Hinweise zum ,,Workflow Grunderwerb“ gegeben, die insbesondere auf die
Berlcksichtigung der internen Bearbeitungskapazitaten abzielen.
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5 Zusammenfiihrung und Umsetzung als Gesamtkonzept
5.1 Planerische Vorbereitung

Die Umsetzung und Sicherung der der planerischen Intensionen erfolgt Uber Bauleitverfahren.

Die Machbarkeitsstudie dient als grobe Grundlage und kann als Herleitung des Planungsansatzes die-
nen.

Abbildung 100: Planungsabfolge Planerische Vorbereitung (eigene Darstellung)
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Quelle: eigene Darstellung

Flachennutzungsplan gem. § 2 BauGB i.V.m. 8§ 5 BauGB

In einer ersten Stufe bereiten die Stadte jeweils separat die Anpassung der jeweiligen Flachennut-
zungsplane um. Dies kann als Anderungsverfahren fiir die jeweilige Teilfldche erfolgen oder im Rah-
men einer Gesamtfortschreibung der vorhandenen Flachennutzungsplane.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Teuchern wird aktuell hinsichtlich der geplanten gewerblichen
Entwicklung fortgeschrieben und befindet sich zum Zeitpunkt der Studie in der frithzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung.

Bebauungsplidne gem. § 2 BauGB i.V.m. § 8 BauGB

In einer zweiten Stufe bereitet der Zweckverband in Zusammenarbeit mit den Stadten die Aufstellung
eines oder mehrerer Bebauungsplane vor und fuhrt diesbezugliche Verfahren durch. Diese erfolgen
im Rahmen eines zweistufigen Verfahrens gemaB BauGB als sogenanntes Vollverfahren mit einer Um-
weltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB. Durch die hier ggwonnenen Erkenntnisse der vertiefenden Unter-
suchungen kénnen sich wesentliche Anderung gegeniiber der Vorzugsvariante der Machbarkeitsstu-
die ergeben. Gleichzeitig erfolgt Uber die Partizipationsverfahren der friihzeitigen Beteiligung und der
Offenlage nach § 3 Abs.1 und 2 BauGB weitere Anpassungen im Rahmen der Abwagung.
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Inwieweit wahrend der Planungsphase eine Veranderungssperre nach 8 14 BauGB zur Sicherung der
Planung fur den klnftigen Planbereich erforderlich und zielfGhrend ist, muss gepruft werden.

5.2 Grobkostenschatzung

Die folgende Tabelle verdeutlicht die bisherige Einschatzung der Grobkosten fiir die Bereiche innere
und auBere ErschlieBung, Planungskosten und die durchzufiihrenden ErsatzmaBnahmen:

Tabelle 17: Grobkosteneinschatzung Gesamtiibersicht

Konzept (Vorzugsvariante) Grobkosten in Euro
Innere ErschlieBung 66.100.000
davon Verkehr 32.100.000

davon Entwésserung 34.000.000

AuBere ErschlieBung 61.000.000
davon Verkehr 37.900.000

davon Entwésserung 23.100.000

Planungskosten (B-Plane) 3.560.000

Ansatz: 10.000 € je Hektar

ErsatzmaBnahmen (Umsetzung des Aus-

gleichs) 10.580.000

141.240.000
Grobkosten gesamt:

Quelle: eigene Berechnung und Darstellung

5.3 Betreiber- und Finanzierungskonzept

Das Betreiber- und Finanzierungskonzept ergibt sich im Wesentlichen aus den Rechten und Pflichten
der Zweckverbandssatzung.”® Parallel zur Erstellung dieser Machbarkeitsstudie haben die Gremien
des Auftraggebers uber die Grindung eines Zweckverbandes verhandelt und entsprechende Sat-
zungsentwirfe erstellen lassen. Diese liegen den nachfolgenden Zusammenfassungen zu Grunde.

Um das IKIG BLK fur die Ansiedlung von Mittel- und GroBbetrieben zu entwickeln, erwirbt und vermark-
tet der Zweckverband die verfugbaren Flachen fur die Ansiedlung von Betrieben und fungiert als Er-
schlieBungstrager und Betreiber. Die laufende Unterhaltung und Instandsetzung der 6ffentlichen Ein-
richtungen und Anlagen obliegt dem Zweckverband. Dafur wird ihm die Moglichkeit der Erhebung von
Beitragen und Gebuhren zum Zwecke der Kostendeckung eingeraumt.

7 Entwurf Satzung des Zweckverbandes
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Die Zweckverbandssatzung regelt die Finanzierung des Zweckverbandes und seiner Aufgabenerful-

lung. Danach werden die Aufwendungen des Verbandes zunachst durch

=  Betriebseinnahmen

= Zuschusse sowie Beitrage und Gebuhren Dritter

= Vermogensertrage
= Darlehen

gedeckt. Etwaige Fehlbetrage werden durch Umlage auf die Zweckverbandsmitglieder im Verhaltnis

ihrer Stimmanteile gedeckt.

Im Rahmen der weiteren Bearbeitung durch den zukinftigen Zweckverband ist zu definieren, welche
Investitionen und laufenden Aufwéande zu finanzieren sind und welche Finanzierungsquellen dem
Zweckverband zur Verfligung stehen. Nachfolgend ein beispielhafter Uberblick, welche Aufgaben zur

definieren und zu refinanzieren sind:

Abbildung 101: Exemplarische Aufgaben des Zweckverbandes
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Quelle: eigene Darstellung
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Das Finanzierungskonzept des Zweckverbandes umfasst die Finanzierung

= der Investitionen in das Anlagevermogen (Immobilien wie Grundstlicke, Gebaude, Infrastruk-
turen, Maschinen und Gerate) sowie
= die Finanzierung der laufenden Aufwendungen fir Management und Betrieb des IKIG BLK

Die Investitionen werden im Wesentlichen aus Fordermitteln, Darlehen und GrundstuicksverauBe-
rungserldsen in der Regel ,revolvierend” finanziert; das heiBt in Anlehnung an einen revolvierenden
Kreditwird im Rahmen eines vereinbarten Investitions- und Kreditrahmen gehandelt, innerhalb dessen
der Zweckverband nach Bedarf immer wieder aufs Neue den gewlnschten Kredit- und / oder Férder-
mittelbetrag abrufen darf. Dabei hangt die Héhe des Investitionsrahmens von den Finanzierungsmaog-
lichkeiten und den Ruckflissen aus GrundstlicksverauBerungserldosen ab. Diese Prozesse, der Mitte-
leinsatz und die Finanzierung werden im Wirtschafts-, Finanz- und Investitionsplan des Zweckverban-
des jeweils in Jahresscheiben abgebildet und unterliegen der Beschlussfassung durch die Zweckver-
bandsversammlung fur das jeweilige Planjahr.

Die laufenden Aufwendungen sind ebenfalls Bestandteil des Wirtschaftsplans des Zweckverbandes
und werden ebenso jahrlich fur das jeweilige Planjahr beschlossen. Allerdings sind die laufenden Auf-
wendungen im besten Fall aus GebUhren und Beitragen finanziert, die der Zweckverband als Dienst-
leister den Ansiedlungsbetrieben in Rechnung stellt. Dies erfordert die Ressourcenbereitstellung- und
Planung im Rahmen eines integrierten und langfristig angelegten Park- und Facilitymanagements.
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6 Handlungsempfehlungen zur nachhaltigen Entwicklung

6.1 Qualitatsmerkmale einer nachhaltigen Entwicklung

Trotz der mittlerweile gestiegenen Aufmerksamkeit bleibt die Flacheninanspruchnahme in Deutsch-
land weiterhin hoch und die zunehmende Bodenversiegelung stellt eine zentrale Herausforderung fur
Natur und Umwelt dar. Gleichzeitig erfordert jedoch eine nachhaltige und zukunftsfahige Wirtschafts-
entwicklung - sowohlim Bestand als auch bei groBflachigen Neuansiedlungen —die Aufrechterhaltung
der regionalen und internationalen Wettbewerbsfahigkeit. Vor diesem Hintergrund muss die zukUnf-
tige Ausweisung und Entwicklung von Gewerbe- und Industriefldéchen nicht nur wirtschaftliche As-
pekte berlcksichtigen, sondern auch 6kologische und soziale Belange in besonderer Weise einbezie-
hen.

6.1.1 Willkommenskultur

Um fur lokale, regionale sowie internationale Unternehmen attraktiv zu sein, bedarf es einer offenen
und einladenden Willkommenskultur. Dies bezieht sich nicht nur auf die Ansiedlung verschiedener
Wirtschaftsbranchen und BetriebsgroBen, die gegenseitig von Synergien profitieren konnen, sondern
beispielsweise auch auf die Bedeutung diverser weicher Standortfaktoren (siehe v.a. ,Soziale Belange
und offentlicher Raum®), welche fur Unternehmen heutzutage von besonderer Bedeutung sind. Dabei
sind Aspekte wie Imagebildung und eine durchdachte Marketingstrategie (siehe v.a. ,,Organisatori-
sche Aspekte®) grundlegende Bestandteile.

6.1.2 Wirtschaftliche Aspekte

Bei der Ansiedlung von Unternehmen kann bereits im Vorfeld auf mogliche Synergien geachtet wer-
den, von welchen die Unternehmen untereinander profitieren konnen. Nach dem Motto ,,Der Abfall
des einen ist der Rohstoff des anderen” kann die Gesamteffizienz des Standortes gesteigert werden
und Kreislaufe geschlossen werden. Hierfur sind die funf Handlungsfelder der Ultraeffizienz des
Fraunhofer-Instituts flir Produktionstechnik und Automatisierung zu beachten®:

1. Material: ressourcenschonendes Wirtschaften, Stoffkreisldufe schlieBen sowie moglichst
viele Reststoffe wiederverwerten.

2. Energie: ErschlieBen von regenerativen Energiequellen sowie das speichern und nutzen der
Uberschussigen Energie.

3. Emissionen: Moglichst weitgehende Vermeidung von Abfall, Abwasser, Abluft und Larm.

4. Mensch / Personal: Die Arbeitswege sollten moglichst kurz gehalten werden, zusatzlich sol-
len kooperative Arbeitsmodelle sowie soziale Einrichtungen ermdéglicht werden.

5. Organisation: Dienstleistungen und Infrastruktur sollten in Kooperation aller Unternehmen
des Gebietes gemeinsam genutzt werden kdnnen.

80 Frauenhofer-Institut fir Produktionstechnik und Automatisierung: Weltweit erstes ultraeffizientes Gewerbegebiet (aufgerufen unter:
https://interaktiv.ipa.fraunhofer.de/kreislaufwirtschaft-und-klimaneutrale-produktion/forscher-legen-detailliertes-konzept-vor/)
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Die Anwendung der Kreislaufwirtschaft leitet sich zudem aus dem Strukturentwicklungsprogramm
Sachsen-Anhalts ab.®'

6.1.3 Nachhaltige Zertifizierung

Nachhaltige Zertifizierung bei Gewerbegebieten gewinnt zunehmend an Bedeutung, um 6kologische,
6konomische und soziale Standards in der gewerblichen Entwicklung zu gewahrleisten. Durch solche
Zertifizierungen wie z.B. das DGNB Zertifikat oder die ,,Grliines Gewerbegebiet” Zertifizierung, werden
Gewerbegebiete nicht nur auf ihre Umweltvertraglichkeit und Ressourceneffizienz gepruft, sondern
auch auf Aspekte wie Energieverbrauch, Innovation, Abfallmanagement, nachhaltiges Flachenma-
nagement und soziale Infrastruktur. Dies fordert eine ganzheitliche und zukunftsorientierte Entwick-
lung, die sowohl dem Klimaschutz dient als auch die Lebensqualitat der dort arbeitenden Menschen
verbessert. Daruber hinaus kann eine nachhaltige Zertifizierung die Attraktivitat eines Gewerbegebie-
tes fur Unternehmen erhohen, da diese zunehmend Wert auf Nachhaltigkeit legen und dadurch ihre
eigene Corporate Social Responsibility (CSR) starken kdnnen. Insgesamt tragen zertifizierte Gewerbe-
gebiete dazu bei, die Balance zwischen wirtschaftlichem Wachstum und Umweltschutz zu wahren,
was langfristig zu einer nachhaltigeren Wirtschaftsentwicklung fuhrt.

6.1.4 Nachhaltige Mobilitat und Erreichbarkeit

Im Bereich der Mobilitat ist es gerade im Hinblick auf die Mobilitatswende wichtig, eine Multimodale
Erreichbarkeit fiir die Mitarbeitenden zu erméglichen. Ein Anschluss an das OPNV-Netz sowie nach-
haltige Verkehrsmittel wie Rad oder E-Roller sollten in der Planung mitbedacht und auch in die innere
ErschlieBung miteinbezogen werden.

Mégliche MaBBnahmen sind Bushaltestellen mit direkten Umsteigemoglichkeiten auf bspw. E-Roller
oder Leihrader, eine Radwegeanbindung, 6ffentliche sowie private Car- und Ridesharing Konzepte so-
wie eine gute Ladeinfrastruktur. 82

Auf Seite der Unternehmen kdnnen mittels eines Betrieblichen Mobilitatsmanagements Kosten fur die
Mobilitat gesenkt als auch die Umweltbelastung reduziert werden. Dieses Management umfasst so-
wohl die Arbeitswege der Mitarbeitenden zum und vom Standort als auch dienstliche Wege. Zu den
MaBnahmen zahlen beispielsweise die Bereitstellung von Dienstfahrradern, der Ausbau der Ladeinf-
rastruktur fur E-Fahrzeuge, die Einrichtung einer unternehmensubergreifenden Plattform zur Bildung
von Fahrgemeinschaften und die Einfiihrung eines Job-Tickets fiir den OPNV. Unternehmen profitie-
ren dabei unter anderem von einem geringeren Parkraumbedarf und den damit verbundenen Kosten,
einer verbesserten Erreichbarkeit des Standorts sowie einer gesteigerten Attraktivitat als Arbeitge-
ber.8® Bei Umsetzung kann ein Antrag auf Forderung durch das Betriebliche Mobilitdtsmanagement
(BMM) des Bundesamtes fur Logistik und Mobilitat gestellt werden.

6.1.5 Energie und technische Infrastruktur

Angesichts steigender Energiepreise und des Klimawandels wird die Nutzung erneuerbarer Energien
immer attraktiver. Installationen von Photovoltaik (PV), Geothermie oder Windenergie bieten

81 Strukturentwicklungsprogramm — Mitteldeutsches Revier Sachsen-Anhalt, S. 76ff.

82 Wissenschaftsladen Bonn e.V.: Griin statt Grau — Gewerbegebiete im Wandel (2017), S.26

85 Mobilikom / BBSR: Betriebliches Mobilitdtsmanagement, aufgerufen unter: https://www.mobilikon.de/massnahme/betriebliches-
mobilitaetsmanagement (Stand: 26.03.2024)
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erhebliche Einsparmoglichkeiten im Energiebedarf. Besonders Flachdacher von Gewerbehallen eig-
nen sich hervorragend fur solche Installationen. Stromspeicher kdnnen die schwankende Energiege-
winnung ausgleichen und den Eigenstromverbrauch der Unternehmen erhdhen. Ein stationarer
Stromspeicher als Losung fir Gewerbequartiere kann die Kosten weiter senken.

Zusatzlich ist die Energieruckgewinnung durch Prozesswarme und -kalte von groBer Bedeutung. War-
mespeicher kdonnen Abwéarme aus Produktionsprozessen speichern und durch Solarthermieanlagen,
Blockheizkraftwerke oder Warmepumpen generierte Warme bei Bedarf an die angeschlossenen Ge-
baude abgeben. In Pilotprojekten konnte so eine Halbierung der notwendigen thermischen Leistung
erreicht werden. Auch die Kommune profitiert von einer verbesserten Energie- und Klimaschutzbi-
lanz.®

6.1.6 Freiraume und Griinflachen

Freiraume und Grinflachen innerhalb des Gewerbegebietes sind nicht nur ein Instrument zur Verbes-
serung des Lokalklimas, sie sorgen auch fur eine merkbare Aufwertung der Aufenthaltsqualitat und
Asthetik.

Im Hinblick auf immer haufiger auftretende Starkregenereignisse ist es wichtig, lokale Versickerungs-
moglichkeiten zu gewahrleisten, um die technische Infrastruktur zu entlasten aber auch deren Dimen-
sionen zu begrenzen. Retentionsmulden konnen den Oberflichenabfluss von versiegelten Flachen
wie beispielsweise Parkplatzen, Geh- und Fahrwegen oder Dachern auffangen. Gleichzeitig bendtigen
sie geringe Pflegekosten, fordern die biologische Vielfalt sowie das Mikroklima und sind optisch an-
sprechend.®

Ein effektives Regenwassermanagementist essenziell fur nachhaltige Gewerbegebiete. Insbesondere
gilt, dass das Regenwasser vor Ort bleibt. Hierdurch wird der natirliche Wasserhaushalt unterstitzt
und Uberlastungen des stadtischen Kanalsystems werden vermieden. Zudem kann das gesammelte
Regenwasser in Speichern aufgefangen und als Betriebswasser flir z.B. Prozesswasser, WC, Losch-
wasser und Bewasserung wiederverwendet werden, was den Frischwasserverbrauch reduziert und
die Betriebskosten senkt.®® Diese MaBnahmen tragen nicht nur zum Umweltschutz bei, sondern for-
dern auch eine ressourcenschonende Betriebsweise.

Zusatzlich kénnen Grinzuge in Verbindung mit Baum- und Heckenpflanzungen Luftschadstoffe fil-
tern, die Temperatur reduzieren und ebenfalls Regenwasser auffangen. Maglich ware es, das Ausbil-
den von Grlinzugen mit der Errichtung von FuB- und Radwegen zu verknUpfen, zum Beispiel mittels
einer Verbindung zu angrenzenden Naherholungsflachen und Wohngebieten.®’

Auch Fassaden- und Dachbegriinung der Gebaude tragt einen wichtigen Teil dazu bei, die neuversie-
gelte Flache moglichst umweltgerecht zu gestalten und dabei bspw. Regenwasser aufzufangen, die
Gebaude zusatzlich zu Dammen und das Lokalklima zu verbessern. Es ist empfehlenswert, diese im
Bebauungsplan mittels § 9 BauGB fir die Gebaudeerrichtung verpflichtend festzusetzen.

84 Wissenschaftsladen Bonn e.V.: Griin statt Grau — Gewerbegebiete im Wandel (2017), S.19-23

8 Wissenschaftsladen Bonn e.V.: Griin statt Grau — Gewerbegebiete im Wandel (2017), S.10f.

8 Sieker - Die Regenwasserexperten (2023): Wasserkonzept fiir den Energie- und Innovationspark Altlandsberg
87 Wissenschaftsladen Bonn e.V.: Griin statt Grau - Gewerbegebiete im Wandel (2017), S.14f.
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6.1.7 Nachhaltige Bebauung

Fir das Land Sachsen-Anhalt prognostiziert der Regionale Klimaatlas einen Anstieg der mittleren
Temperatur um durchschnittlich 1,4 Grad Celsius.® Miteinhergehend kommt es zu einer Erhéhung
der Starkniederschlage sowie der Anzahl der Regentage. Des Weiteren ist mit einer Zunahme der Stur-
mintensitaten sowie einer steigenden Hitzebelastung zu rechnen.

Um den negativen Folgen des Klimawandels entgegenzuwirken, ist es gerade bei Vorhaben mithohem
Versiegelungsgrad wichtig, bereits beim Bau GegenmaBnahmen vorzunehmen, um die Auswirkungen
der Bebauung auf das Gebiet sowie dessen Umgebung zu minimieren. Die Durchliftung des Gebiets
stellt hier ein zentrales Element dar. Sie kann bspw. durch eine Begrenzung der Gebaudehohen, einer
Erganzung bestehender Grunstrukturen, dem aufrechterhalten von Bodenfunktionen, der Vor-Ort-
Versickerung sowie der Ausrichtung der Baukdrper mit geringem Widerstand in Frisch- und Kaltluft-
bahnen gesichert werden. Eine Reduktion des Treibhauseffektes kann auch durch den Albedo-Effekt
erreicht werden. Hierbei wird bei Materialien fur Dacher, Parkplatze, Fassaden und andere Bauele-
mente darauf geachtet, diese moglichst hell bis weiB zu gestalten. Somit wird die Ruckstrahlung von
Warme minimiert. Vorteile sind eine verringerte Aufheizung des Gebiets, welche sich durch Einspa-
rungen in der Kihl-Energie, geringeren Treibhausgasemissionen sowie niedrigeren Kosten kennzeich-
net. 8°

6.1.8 Soziale Belange und offentlicher Raum

Mit der Einbeziehung sozialer Belange innerhalb des Gebietes lassen sich gleich zwei zentrale Bau-
steine verwirklichen: Zum einen wird ein angenehmes Arbeitsumfeld geschaffen, in dem sich die Ar-
beitnehmenden wohlflihlen, zum anderen reduziert es die Mobilitatswege bzw. Strecken, da flr be-
stimmte Aktivitdten das Gebiet nicht verlassen werden muss.

Um eine effiziente Struktur zu erreichen, sollten innerhalb des Gebietes 6ffentliche Raume mit hoher
Aufenthaltsqualitat geschaffen werden, in denen beispielweise Arbeitspausen verbracht werden kén-
nen. Auch Versorgungsmoglichkeiten raumvertragliche Freizeitangebote und Betriebskitas vermeiden
Wege nach auBerhalb und stellen positive Standortfaktoren dar.

6.1.9 Organisatorische Aspekte — Kooperation, Marketing und Management

Die Vernetzung der Unternehmen vor Ort zu einem Netzwerk kann viele Vorteile haben. Es kdnnen
Kosten bei Beschaffungen gespart, der Lieferverkehr aufeinander abgestimmt, die optimale Taktung
des OPNV erméglicht und vieles weitere koordiniert werden. Hilfreich bei dieser Aufgabe ist die Ein-
richtung eines Quartiersmanagements, welches Prozesse immer wieder anstdBt und begleitet, Unter-
nehmen berat, Netzwerktreffen organisiert und die Zusammenarbeit der verschiedenen Fachamter
koordiniert.

Dadurch kénnen starke Partnerschaften entstehen, in welchen Missstande schneller und unkompli-
zierter beseitigt werden sowie Austauschrunden, bei denen Bedurfnisse abgefragt oder individuelle
Themen wie die Verkehrssituation diskutiert werden konnen. ®° Das Einbeziehen kommunaler

8 Regionaler Klimaatlas Deutschland, aufgerufen unter: https://www.regionaler-klimaatlas.de/klimaatlas/2021-2050/jahr/durch-
schnittliche-temperatur/sachsen-anhalt/mittlereanderung.html (21.03.2024)

89 Energieagentur Rheinland-Pfalz: Wege zur Planung eines nachhaltigen Gewerbegebietes (2022), S.29f.

% Wissenschaftsladen Bonn e.V.: Griin statt Grau — Gewerbegebiete im Wandel (2017), S.6f.
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Fachabteilungen wie u.a. der Wirtschaftsforderung, der Stadtplanung oder der Umwelt- und Land-
schaftsplanung kann den Prozess zusétzlich unterstiitzen.

6.2 Good Practice Beispiele
6.2.1 Star Park Halle

Der Star Park Halle ist ein 230 ha groBes Industriegebiet zwischen der Stadt Halle und dem Flughafen
Leipzig/Halle und liegt unmittelbar an der A 14 sowie der B 100. Er befindet sich somit nur etwa 50 km
nordlich des Potentialgebietes der vorliegenden Studie und stellt vor dem Hintergrund des Struktur-
wandels eines der groBten industriellen Entwicklungsprojekte in Sachsen-Anhalt dar.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Nr. HS1 - Industriegebiet Halle-Saalkreis an der A 14 istam 11.
Oktober 2002 in Kraft getreten, die erste Anderung am 15. Dezember 2021. Das Plangebiet umfasst
gemeindelbergreifende Flachen der Stadt Halle (Saale), der Stadt Landsberg und der Gemeinde Ka-
belsketal. Es sind ein Industriegebiet gem. 8 9 BauNVO sowie Verkehrs- und Grlunflachen festge-
setzt.92 Okologische AusgleichsmaBnahmen sind vollstandig erfolgt und es wurde groBflichige Areale
zur Rickhaltung und Versickerung von Oberflachenwasser festgesetzt.

Abbildung 102: Bebauungsplan des Star Park Halle

INDUSTRIEGEBIET HALLE-SAALKREIS AN DERA 14'¢ @ B &
Bebauungsplan Nr. 1 R

Quelle: Fachbereich Stadtebau und Bauordnung der Stadt Halle (Saale) (2002)

Die Entwicklungs- und Verwaltungsgesellschaft Halle-Saalekreis mbH betreibt eine eigene Website
zur wirtschaftlichen Vermarktung der Stadt bzw. der Region und prasentiert dort u.a. auch den Star

" Wissenschaftsladen Bonn e.V.: Griin statt Grau — Gewerbegebiete im Wandel (2017), S.5

92 Stadt Halle (Saale) (2024): Bebauungsplan Nr. HS1 - Industriegebiet Halle-Saalkreis an der A 14, unter: https://halle.de/leben-in-
halle/stadtentwicklung/bauleitplanung/rechtsverbindliche-bebauungsplaene/bebauungsplan-nr-hs1-industriegebiet-halle-saal-
kreis-an-der-a-14 (08.05.2024).
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Park Halle als ,,Premium-Standort“ mit einer Vielzahl an relevanten Informationen, v.a. flir ansied-
lungsinteressierte Unternehmen:%3

Demnach ist die innere ErschlieBung ist durch eine vierstreifige ErschlieBungsstra3e gesichert und
auch eine Anbindung der sonstigen Ver- und Entsorgungsmedien ist gewahrleistet. Zudem besteht ein
eigenes Industriegleis mit Anschluss an das internationale Schienennetz. Auch die Nahe zum unweit
entfernten Flughafen Leipzig/Halle stellt einen wesentlichen Standortfaktor dar. Die allgemeine
Schaffung geeigneter Standortbedingungen fir bestehende und interessierte Unternehmen wird auch
durch den Fachbereich Wirtschaft, Wissenschaft und Digitalisierung der Stadt Halle an der Saale un-
terstutzt, welches das Netzwerk der Star Park Unternehmen intensiv betreut. In diesem Zusammen-
hang wird u.a. auch ,,ein bedarfsorientiert, an die Schichtzeiten der im Gebiet ansassigen Unterneh-
men angepasster OPNV angeboten“.%

Neben der schwerpunktmaBigen Logistikbranche haben sich dort Unternehmen aus verschiedenen
Wirtschaftsbranchen angesiedelt, darunter beispielsweise Amazon, DHL, Schaeffler, Kilhne + Nagel,
home24 und weitere. Mittlerweile sind nur noch ca. vier der insgesamt 230 Hektar verfligbar.

6.2.2 Green Economy Gewerbegebiet Lune Delta

Das Green Economy Gewerbegebiet Lune Delta ist ein Vorzeigeprojekt fur nachhaltige und zukunfts-
orientierte Gewerbeentwicklung. Die Gesamtflache des Gewerbegebiets betragt 155 ha und befindet
sich am sudlichen Stadtrand von Bremerhaven. Westlich schliet das groBte Naturschutzgebiet des
Landes Bremen - die Luneplate — an.®® Die Beschlussfassung des B-Plans Nr. 494 ist im September
2024 geplant.

Das Konzept des Gewerbegebiets Lune Delta basiert auf der Nutzung erneuerbarer Energien, der For-
derung umweltfreundlicher Technologien und der Implementierung innovativer Abfall- und Wasserma-
nagementsysteme. Das Regenwasserwirtschaftskonzept des Lune Delta Gewerbegebiets setzt auf
eine nachhaltige und effiziente Nutzung des Regenwassers. Das gesammelte Regenwasser wird zu-
nachst gezielt genutzt, um den Bedarf an Betriebswasser zu decken und so den Frischwasserver-
brauch zu reduzieren.®® Zusatzlich wird das Wasser durch Mulden- und Rigolenentwasserung neben
den Fahrbahnen versickert, was eine naturliche Reinigung und langsame Abgabe in das Grundwasser
fordert. Von dort aus gelangt das Wasser in ein speziell angelegtes Retentionsgewésser, das Uber-
schwemmungen verhindert und als Speicher dient. Weiterhin wird Regenwasser auf den Dachern und
auf ausgewiesenen Retentionsflachen zuriickgehalten, was eine gleichmaBige Wasserverteilung und
-nutzung sicherstellt. Dieses umfassende Regenwasserwirtschaftskonzept tragt maBgeblich zur 6ko-
logischen Nachhaltigkeit des Lune Delta Gewerbegebiets bei.®’

9 Entwicklungs- und Verwaltungsgesellschaft Halle-Saalekreis mbH (2024): Der Star Park — 320 Hektar Premium-Industriegebiet an
der A 14, unter: https://www.halle-investvision.de/starpark (14.05.2024).

% Stadt Halle (Saale) (2024): Industriegebiet Star Park Halle A 14, unter: https://halle.de/wirtschaft-wissenschaft/investitionsstan-
dorte/industriegebiet-star-park-halle-a-14 (14.05.2024).

% BIS - Bremerhavener Gesellschaft fiir Investitionsférderung und Stadtentwicklung mbH (2024): Lune Delta - Green Economy Gewer-
bequatrtier, S. 3

% BIS - Bremerhavener Gesellschaft fiir Investitionsférderung und Stadtentwicklung mbH (2024): Lune Delta - Green Economy Gewer-
bequatrtier, S. 5

7 BIS - Bremerhavener Gesellschaft fiir Investitionsférderung und Stadtentwicklung mbH (2024): Lune Delta — Green Economy Gewer-
bequatrtier, S. 7
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Abbildung 103: Regenwasserwirtschaftskonzept Gewerbegebiet Lune Delta
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Das Energiekonzept sieht die 100 % erneuerbare Warme aus der benachbarten Klaranlage, sowie den
Bau von Windenergieanlagen flr die Betriebseigene Stromproduktion vor. Das Green Economy Gewer-
begebiet Lune Delta setzt MaB3stédbe in den Bereichen Umweltschutz, Energieeffizienz und Ressour-
censchonung.

Abbildung 104: Klimakonzept Gewerbegebiet Lune Delta
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Quelle: Bremerhavener Gesellschaft fur Investitionsforderung und Stadtentwicklung mbH (2024)

Es wird die Bedeutung einer nachhaltigen Entwicklung von Gewerbegebieten hervorgehoben, indem
es Okologische, 6konomische und soziale Aspekte integriert. Erneuerbare Energien und innovative
Energiespeichermethoden sind zentrale Elemente, um den Energieverbrauch zu senken und die Um-
welt zu schonen. Zudem spielt die Schaffung von 6ffentlichen Raumen und sozialen Einrichtungen
eine wichtige Rolle, um ein angenehmes Arbeitsumfeld zu fordern und die Mobilitatswege zu verklr-
zen.
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Die Vernetzung und Zusammenarbeit der ansassigen Unternehmen sowie die Implementierung eines
Quartiersmanagements werden als SchlisselmaBnahmen identifiziert, um Synergien zu nutzen und
die Effizienz zu steigern. Die nachhaltige Zertifizierung von Gewerbegebieten wird ebenfalls als we-
sentlich angesehen, um hohe Standards in der Entwicklung zu gewahrleisten und die Attraktivitat fur
Unternehmen zu erhohen.

Zusammenfassend wird aufgezeigt, dass eine ganzheitliche und zukunftsorientierte Planung notwen-
dig ist, um eine Balance zwischen wirtschaftlichem Wachstum und Umweltschutz zu erreichen und
gleichzeitig die Lebensqualitat der Menschen vor Ort zu verbessern.

6.2.3 Zwischenfazit

Trotz zunehmender Aufmerksambkeit bleibt die Flacheninanspruchnahme und Bodenversiegelung in
Deutschland hoch, was eine Herausforderung flr Natur und Umwelt darstellt. Gleichzeitig erfordert
eine nachhaltige Wirtschaftsentwicklung die Berlicksichtigung wirtschaftlicher, 6kologischer und so-
zialer Aspekte bei der Ausweisung von Gewerbe- und Industriefldchen.

Eine offene Willkommenskultur ist entscheidend, um Unternehmen anzuziehen, wobei weiche Stand-
ortfaktoren und Synergien zwischen Unternehmen betont werden. Wirtschaftlich kdnnen Synergien
die Effizienz steigern und Kreislaufe schlieBen. Nachhaltige Zertifizierungen wie das DGNB-Zertifikat
gewahrleisten 6kologische, 6konomische und soziale Standards und erhéhen die Attraktivitat von Ge-
werbegebieten. Nachhaltige Mobilitat durch OPNV-Anschluss, Car- und Ridesharing sowie eine gute
Ladeinfrastruktur sind ebenso von grundlegender Bedeutung. Erneuerbare Energien und Energieeffi-
zienzmaBnahmen, wie PV-Installationen und Warmespeicher, reduzieren Energiekosten und Umwelt-
belastung. Freiraume und Grunflachen verbessern das Lokalklima und die Aufenthaltsqualitat, wah-
rend effektives Regenwassermanagement die Infrastruktur entlastet und Frischwasserverbrauch re-
duziert. Bei der nachhaltigen Bebauung mussen MaBnahmen gegen Klimawandelfolgen integriert wer-
den, um die Auswirkungen auf das Gebiet zu minimieren. Soziale Belange und &ffentliche Rdume er-
hohen die Aufenthaltsqualitat und reduzieren Mobilitatswege. Organisatorisch kdnnen Netzwerke und
Quartiersmanagement die Zusammenarbeit und Effizienz steigern.

Beispiele wie der Star Park Halle und das Green Economy Gewerbegebiet Lune Delta zeigen erfolgrei-
che nachhaltige Entwicklung durch 6kologisch optimierte Konzepte, erneuerbare Energien und inno-
vative Wasser- und Abfallmanagementsysteme. Nicht zuletzt spielt auch die aktive und transparente
Blrgerbeteiligung eine wichtige Rolle fur die Akzeptanz solcher Projekte.
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7 Fazit

Wie bereits eingangs erwahnt, steht der Burgenlandkreis sowie die gesamte Region aufgrund des Koh-
leausstiegs und des damit verbundenen Strukturwandels vor erheblichen wirtschaftlichen und sozial-
demographischen Herausforderungen. Mit der Entwicklung des interkommunalen Industrie- und Ge-
werbegebietes soll daher ein wichtiger Beitrag geleistet werden, um diesen Herausforderungen mit-
tel- bis langfristig begegnen zu kdnnen.

Aus raumordnerischer Sicht ist der Bereich an der A 9 bereits als Vorrangstandort mit ubergeordneter
strategischer Bedeutung fur neue Industrieansiedlungen auswiesen (gem. des Regionalen Entwick-
lungsplans Halle). Fur die weitere Entwicklung mussen zunachst die Flachennutzungsplane der vier
Beteiligten Gemeinden an die vorgesehene Planung angepasst werden.®® In Abhangigkeit der exakten
finalen Flachenentwicklung wird hierbei aufgrund teilweise im Plangebiet gelegener Vorranggebiete
fur die Landwirtschaft ggf. noch die Durchfihrung von raumordnerischen Zielabweichungsverfahren
gem. 8 6 Abs. 2 ROG notwendig. Vereinzelt werden die Entwicklungsmaoglichkeiten durch ein Trink-
wasserschutzgebiet der Zone lll etwas eingeschrankt. Mit Hilfe gezielter Rickhaltung und eines Re-
genwassermanagements kénnen die bereits ohne Bebauung eingetretenen Uberschwemmungsef-
fekte im Bereich Nessa gemildert werden.

Der allgemeine Entwicklungsansatz zielt auf die Schaffung einer nachhaltigen und resilienten Wirt-
schaftsstruktur durch Forderung mittelstandischer Unternehmen und eine diversifizierte Branchen-
struktur. Der grundsatzliche Fokus des Vorhabens liegt dabei auf der Entwicklung der Vorzugsvariante
mit maximalen gewerblichen bzw. industriellen Entwicklungsmaoglichkeiten unter Berlcksichtigung
diverser okonomischer, 6kologischer und sozialer Aspekte. Die Variante Il stellt eine Art Zwischenstufe
zur Vorzugsvariante dar und bietet eine etwas reduzierte, jedoch nachhaltigere und umweltfreundli-
chere Losung mit einem hoheren Anteil an Griin- und (internen) Ausgleichsflachen.

Daher wird eine schrittweise, sequenzielle Flachenentwicklung vorgeschlagen, um flexible und be-
darfsgerechte Nutzung zu gewahrleisten und die anfanglichen Kosten zu reduzieren. Auf diesem Weg
konnte in Abhangigkeit interner und externe Entwicklungsfaktoren sowohl die Variante Il (Zwischen-
stufe) als auch die Vorzugsvariante (finale Ausbaustufe) verfolgt werden. Die Entwicklung beginnt mit
Teilgebiet C fur kleinere Projekte und erweitert sich auf Teilgebiet A, abhangig von den zukinftigen Ge-
werbeansiedlungen, unter Bertcksichtigung nachhaltiger Entwicklungspraktiken und infrastrukturel-
ler Ausbauabschnitte.

Die Potentialflache kann durch den Ausbau und den Neubau neuer Verkehrsknotenpunkte an der B 91
und der K2200 hervorragend und mit guter Verkehrsqualitat an leistungsfahige Verkehrsachsen bis zur
A 9 angebunden werden. Dies ist auch ohne die nachteiligen Auswirkungen auf vorhandene Siedlun-
gen moglich und deshalb ein groBer Standortvorteil. Durch die geplanten MaBnahmen flir den nicht
motorisierten Verkehr und die MaBnahmen im 6ffentlichen Verkehr konnte ein nachhaltiges Mobili-
tatskonzept dargestellt werden. Der Guliterverkehrsanschluss der Potentialflache bietet einen weiteren
Standortvorteil.

Die Potentialfldche liegt auf einem Hohenrtcken auf topografisch sehr flachem Geldnde. Der Standort
ist deshalb hervorragend geeignet, um ausgedehnte Industrie- und Gewerbeeinheiten mit spezifisch
geringen Terrassierungsaufwendungen zu entwickeln. Die Lage auf dem Hohenrilicken besitzt aus ent-
wasserungstechnischer Sicht sowohl Vor- als auch Nachteile. Vorteilhaft fur das Gebiet selbst ist die
damit einhergehende Hochwassersicherheit der Flache. Wesentlicher Nachteilist jedoch, dass direkt
angrenzend an das Potentialgebiet auch keine leistungsfahigen Gewasser fur die Einleitung von Nie-
derschlagswasser vorhanden sind. Deshalb muss ein stringent naturnahes

% Der FNP von Teuchern wird aktuell bereits dahingehend fortgeschrieben.
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Regenwasserbewirtschaftungskonzept im Zuge der weiteren wasserwirtschaftlichen Planungen ver-
folgt werden. Diese sieht vor, die Niederschlagswasser mit Ausnahme der Teilfldchen innerhalb des
Wasserschutzgebiets durch eine Tiefenversickerung zu beseitigen. Dartber hinaus gehende Abflisse
von StraBBen sowie seltene Ausflussereignisse aus dem Gesamtgebiet werden an den Gebietsrandern
durch Hochwasserruckhaltebecken wirksam zurtuckgehalten. Mit den auf sehr seltene Ereignisse aus-
gelegten Ruckhaltebecken kann der Hochwasserschutz fur die untenliegenden Ortslagen Nessa und
Granschutz bedarfsorientiert verbessert werden.

Die Schmutzwasserbeseitigung ist durch Anschluss der Abwasser uber Pumpwerke und Freispiegel-
leitungen an die Klaranlage WeiBBenfels bis zu einem erwartbaren gewohnlichen Schmutzwasseranfall
gesichert. Gleiches gilt auch fur die Versorgung des Gebiets mit Trinkwasser. Sie bedingen Ausbau-
maBnahmen am zufihrenden Fernwassernetz und dem Verteilnetz der MIDEWA.

Die Energieversorgung kann in erster Linie durch die Nutzung der 110 KV-Freileitung in Verbindung mit
dem geplanten 50Hertz-Netz der Transmission GmbH abgesichert werden. Aber auch weitere Ener-
gietrager wie Wasserstoff, Nahwarme, Photovoltaikanlagen, Solarthermie und Ubergangsweise auch
Erdgas ermoglichen einen nachhaltigen Energiemix.

Die Entwicklung soll durch ein gezieltes Vermarktungskonzept sinnvoll erganzt und begleitet werden.
Bei der Erarbeitung wurde Innovationsstrategien und Zukunftstrends berucksichtigt, um spezifische
Ansiedlungsbranchen zu identifizieren. Im Rahmen einer SWOT-Analyse konnten gezielt die diversen
Starken, Schwachen, Chancen und Risiken des Standortes herausgearbeitet werden. Hierbei sind ins-
besondere die optimale Lage und Verkehrsanbindung des Untersuchungsgebietes zentral. Weiterhin
wurden Funf Flachennutzungskategorien definiert, um flexible und erweiterbare Losungen flr ver-
schiedene Branchen zu bieten. Eine proaktive Wirtschaftsforderung, inklusive einer Nutzung von Sub-
ventionen und einer Fachkraftestrategie sollen die Entwicklung des Standortes vorantreiben und des-
sen Attraktivitat in wirtschaftlicher Sicht langfristig steigern.

Mit der geplanten Entwicklung gehen jedoch auch enorme Flacheneingriffe einher, welche zwangslau-
fig ebenso notwendige AusgleichsmaBnahmen mit sich bringen. Ziel ist daher, das Industrie- und Ge-
werbeansiedlungen moglichst umweltvertraglich in die Landschaft zu integrieren. Das Grin- und Aus-
gleichskonzept soll Biotopstrukturen erhalten und aufwerten, okologisch wertvolle Grunflachen
schaffen, regionale Griinzlige vernetzen und Erholungsraume gestalten. Die damit verbundenen MafB-
nahmen sollen das Landschaftsbild verbessern, das Mikroklima positiv beeinflussen und Biotopver-
bindungen schaffen. Die Uberschlagige Eingriff-Ausgleichsbilanzierung zeigt flr die Vorzugsvariante
ein Ausgleichsdefizit von 8 Millionen Wertpunkten, das durch externe MaBnahmen ausgeglichen wer-
den muss.

Die bisherige Einschatzung der Grobkosten flr die Bereiche innere und auBere ErschlieBung, Pla-
nungskosten und die durchzuflihrenden ErsatzmaBnahmen belauft sich auf etwa 141.240.000 €. Et-
waige Fordergelder und Subventionen sind hierbei noch nicht berlicksichtigt.

Insgesamt verdeutlicht die Studie, dass die Entwicklung des interkommunalen Industrie- und Gewer-
begebiets im Burgenlandkreis nicht nur wirtschaftlich notwendig, sondern auch entscheidend flr die
Aufrechterhaltung der aktuellen sozialen Infrastruktur und Daseinsvorsorge ist. Durch gezielte Wirt-
schaftsforderung, die Ansiedlung von Unternehmen und die Schaffung neuer Arbeitsplatze kann der
Landkreis den demografischen Herausforderungen begegnen und seine wirtschaftliche Wettbe-
werbsfahigkeit regional und Uberregional starken. Hiervon konnen die vier involvierten Stadtgemein-
den profitieren.

Durch diesen strategischen Ansatz soll die Region nicht nur zukunfts- und wettbewerbsfahig bleiben,
sondern auch eine moglichst ausgewogene wirtschaftliche sowie nachhaltige Entwicklung miteinan-
der in Einklang gebracht werden. Zur Realisierung dieses Vorhabens bedarf es neben der Grindung
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eines Zweckverbands mit den vier beteiligten Stadten WeiBenfels, Hohenmodlsen, Lutzen und Teu-
chernim weiteren Verlauf inshesondere der folgenden Schritte:

Aufbau einer Abstimmungs- und Begleitkultur durch den Zweckverband

.

FNP-Anpassungen der vier Stadte / Partizipation

.

Konzeptvertiefung / Bebauungsplan oder Bebauungsplane erstellen / Partizipation

.

Sondierung der Grundstiicke / Grundstiicksankauf

.

Marketing und Investorenansprache

.

Sicherung von Ausgleichsflichen und Durchfithrungvon Ausgleichs-/ErsatzmaBnahmen

.

Weitere und laufende Anpassung der Ablaufplanung und Finanzkonzept / Forderantrage /
Einsatz von Riickfliissen durch Abverkaufe auf Grundlage eines ersten mittelfristigen
Wirtschafts- Investitions- und Finanzplanes mit Ausweisung eines revolvierenden
Investitions- und Kredit-/Forderrahmens

.

Weitere Abstimmung mit Versorgungstragern und der LandesstraBenbaubehorde
Sachsen-Anhalt
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