Offentliche Bekanntmachung der Stadt Wanzleben-Borde

Inkraftreten des Bebauungsplanes “Erweiterung Gewerbegebiet I” OT Hohendodeleben

Der Stadtrat der Stadt Wanzleben-Borde hat am 15.05.2025 in offentlicher Sitzung den
Bebauungsplan “Erweiterung Gewerbegebiet I” nach § 10 Baugesetzbuch beschlossen.
Mafgebend ist der Lageplan des Bebauungsplanes vom Mirz 2025.

Die Grenze des Plangebietes wird gebildet:
- 1m Westen:  Gewerbegebiete
- imNorden:  Brachlandfldchen in fortschreitender Ruderalisierung, im Abstand von
ca. 55 Meter nordlich von einem Wohngebiude im AuBenbereich
- im Osten: Ackerflachen
- im Stidosten: eine landwirtschaftliche Betriebsstitte
- im Siiden: die Kreisstrale K1223 und siidlich Ackerflichen

Der Bebauungsplan tritt mit dieser Bekanntmachung in Kraft (vgl. § 10 Abs. 3
Baugesetzbuch).

Der Bebauungsplan einschliefllich seiner Begriindung kénnen im Dienstgebdude der Stadt
Wanzleben — Borde, RoBstrae 44, 39164 Wanzleben — Borde (Haus II), Zi. 202 wihrend der
tiblichen Dienststunden eingesehen werden.

Dienstzeiten:
Mo.- Fr.  9:00 bis 12:00 Uhr
Di. 13:30 bis 18:00 Uhr
Do. 13:30 bis 15:00 Uhr

auBerhalb nach Vereinbarung
Gleichzeitig sind die Unterlagen unter der Internetadresse der Stadt Wanzleben - Bérde
(www.wanzleben-boerde.de) Punkt Stadt & Biirger U Biirgerservice [ Bekanntmachungen
einsehbar.

Jedermann kann den Bebauungsplan einsehen und iiber seinen Inhalt Auskunft verlangen.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB iber die Filligkeit etwaiger
Entschédigungsanspriiche, deren Leistung schriftlich beim Entschadigungspflichtigen zu
beantragen ist, und des § 44 Abs. 4 BauGB iiber das Erléschen von Entschidigungsanspriichen
wird hingewiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine Verletzung der im § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1-3 des BauGB
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften, eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2
beachtliche Verletzung der Vorschriften iiber das Verhéltnis des Bebauungsplanes und des
Flachennutzungsplanes oder aber nach § 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB beachtlicher Mangel des
Abwigungsvorganges nur beachtlich werden, wenn sie innerhalb eines Jahres seit dieser
Bekanntmachung schriftlich gegeniiber der Stadt geltend gemacht worden sind.

Der Sachverhalt, der die Verletzung von Rechtsvorschriften oder den Mangel des
Abwigungsvorganges begriinden soll, ist darzulegen.

Stadt Wanzleben - Borde, den 18.12.2025

A

Biirgermeisterin

Die Bekanntmachung zur In-Kraft-Setzung des Bebauungsplanes ,,Erweiterung Gewerbegebiet I OT
Hohendodeleben der Stadt Wanzleben - Bérde besteht aus einer Seite.
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Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
"Erweiterung Gewerbegebiet I" in der Ortschaft Hohendodeleben
Stadt Wanzleben-Bérde

1. Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

« Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt geé&ndert durch Artikel 3 des
Gesetzes 20.12.2023 (BGBI. 1. 2023 Nr.394)

»  Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des
Gesetzes 03.07.2023 (BGBI. I. Nr.176)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

+ Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 16.05.2024 (GVBI. LSA S.128).

Die vorstehenden gesetzlichen Grundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

2. Voraussetzungen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes
2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan fir das Gewerbegebiet | in Hohendodeleben wurde am 15.10.2004 rechts-
verbindlich. Er umfasst das Gewerbegebiet Am Stadtweg auf einer Gesamtflache von ca. 10,59
Hektar. Das Gebiet ist vollstédndig erschlossen und wird vollstandig betrieblich genutzt. Eine noch
vorhandene Freiflache auf dem Flurstick 278 ist fir die Entwicklung des angrenzenden Betriebes
vorgesehen und steht fir den allgemeinen Bedarf nicht zur Verfigung. Im Rahmen der 1.Ande-
rung des Flachennutzungsplanes der Stadt Wanzleben-Bérde wurde der Bedarf an weiteren Bau-
flachen far die Entwicklung der ortsansassigen Betriebe behandelt. Hierfur sieht die 1.Anderung
des Flachennutzungsplanes insgesamt drei Flachen in Wanzleben und Hohendodeleben vor, von
denen nur die Flache in Hohendodeleben fiir den kurzfristigen Bedarf in Frage kommt, da die
Anbindung der anderen beiden Flachen aus Richtung der Bundesautobahn A14 noch die Orts-
lage der Stadt Wanzleben quert. Die Eignung dieser Flachen fir eine gewerbliche Entwicklung
setzt die Herstellung der Ortsumgehung Wanzleben voraus, die voraussichtlich erst nach 2030
umgesetzt wird. Auf die Darstellung dieser Flachen in der 1.Anderung des Flachennutzungs-
planes wurde daher zu Gunsten der Flache in Hohendodeleben verzichtet. Die Flache in Hohen-
dodeleben kann Gber die StraBenverbindung Thauberg — Hohendodeleber Chaussee von der
Autobahnabfahrt Wanzleben ohne Querung von Ortschaften erreicht werden. Sie eignet sich da-
her besonders flr eine kurzfristige Umsetzung. Die Flache dient der Erweiterung der bereits an-
sassigen Betriebe und der Deckung des allgemeinen Bedarfs fir die Stadt Wanzleben-Bérde.
Bisher haben mehrere ortsansassige Betriebe einen zusatzlichen Flachenbedarf bei dem
ErschlieBungstrager angefragt. Die Belange der lokalen Wirtschaft im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.8a
BauGB und die Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen im Sinne
des § 1 Abs.6 Nr.8c BauGB werden gefdrdert. Ortliche Betriebe kdnnen sich erweitern, um nicht
an andere Standorte verdréngt zu werden. Die Wettbewerbsfahigkeit wird somit gestarkt.
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Die Projekt Magdeburg GmbH mit Sitz in der MatthissonstraBBe 34, 39164 Wanzleben-Bérde OT
Hohendodeleben beabsichtigt die Entwicklung des Gebietes und hat die Flachen hierflr bereits
angekauft. Die Projekt Magdeburg GmbH konzentriert sich auf die Entwicklung von Gewerbe-
immobilien zur Unterstiitzung ansassiger Unternehmen. Im Gebiet sollen liberwiegend Hallen er-
richtet und an Betriebe vermietet werden. Dieses Konzept wurde bereits erfolgreich in der
Gemeinde Hohe Bdrde umgesetzt, das eine bedarfsgerechte Entwicklung von ortsansassigen
Firmen ermdglicht. Die Projekt Magdeburg GmbH beabsichtigt ein ahnliches Konzept der Eigen-
nutzung und Vermietung.

Die Stadt Wanzleben ist im Regionalen Entwicklungsplan 2006 und im sachlichen Teilplan "Ziele
und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur - Zentrale Orte / Sicherung und Entwick-
lung der Daseinsvorsorge / GroBflachiger Einzelhandel firr die Planungsregion Magdeburg" als
Grundzentrum festgesetzt.

GemaBi Absatz 3 Punkt 2.1. des Landesentwicklungsplanes ist die Ansiedlung und Entwicklung
von Industrie und Gewerbe (ausschlieBlich des groBflachigen Einzelhandels) im gesamten Gebiet
der Gemeinde, in der sich der zentrale Ort befindet, mdglich, wenn der Standort mit den Zielen
und Grundsatzen der Raumordnung vereinbar ist. Die Stadt Wanzleben-Bérde macht fir die Er-
weiterung des Gewerbegebietes Hohendodeleben hiervon Gebrauch, da der Standort der einzige
vorhandene Gewerbestandort in der Stadt Wanzleben-Bérde ist, der von der Bundesautobahn
A14 ohne Querung von Ortschaften erreichbar ist. Zur Sicherung der Entwicklung des Gewerbe-
und Industriestandortes in Hohendodeleben ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich.

Ziele der Aufstellung des Bebauungsplanes:

» Entwicklung des Gewerbe- und Industriestandortes entsprechend dem Bedarf (Belange der
Wirtschaft im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.8a BauGB)

* Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (§ 1 Abs.6 Nr.8c BauGB), bei voll-
standiger Ausnutzung der Flachen kdnnten weitere ca. 150 Arbeitsplatze entstehen

»  Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes einschlielich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB)

»  Schaffung von zuséatzlichen Ausbildungsplatzen im Handwerk und fir kaufménnische Berufe
durch die Unternehmen, die im Gebiet zu expandieren beabsichtigen

Die Flachen des Plangebietes befinden sich bereits lberwiegend im Besitz des Projektent-
wicklers. Die verbleibenden Flachen werden bis auf die festgesetzte StraBenverkehrsflachen
durch den Projektentwickler erworben, dem durch die Aufstellung des Bebauungsplanes die er-
forderlichen Entwicklungsmdglichkeiten eingerdumt werden. Zur Finanzierung der Planauf-
stellung hat der Projektentwickler mit der Stadt Wanzleben-Bérde eine Planungsvereinbarung
abgeschlossen, die die Ubernahme der Planungskosten regelt, so dass flir die Stadt Wanzleben-
Bérde mit der Planaufstellung keine Kosten verbunden sind.

2.2, Beurteilungsrahmen des vorliegenden Bebauungsplanes

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan, der fir
die Entwicklung des Gebietes Rahmensetzungen vorgibt, ohne das konkrete Vorhaben verbind-
lich festzusetzen.

Konkrete betriebsbedingte Auswirkungen kénnen somit nicht Gegenstand der Beurteilung im
Bauleitplanverfahren sein. Sie werden im Rahmen gegebenenfalls erforderlich werdender Um-
weltvertraglichkeitspriifungen und Verfahren nach BImSchG fir Vorhaben im Plangebiet behan-
delt. Gegenstand der Untersuchungen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind
die plangegebenen Auswirkungen, das hei3t, die Auswirkungen, die bei typisierender Betrach-
tung durch die Ausnutzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes durch Gewerbe- und
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Industriebetriebe entstehen kdnnen. Dies sind vor allem die Fldcheninanspruchnahme (Eingriffs-
regelung) und das Entstehen gebietstypischer La&rmemissionen. Dabei sind vor allem die Aus-
wirkungen maBgebend, die allein auf Grundlage der bauplanungsrechtlichen Festsetzung der
Emissionskontingente mdglich sind (bodenrechtlicher Bezug) und keiner weiteren Untersuchung
in einem Verfahren nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz oder in einer Umweltvertraglich-
keitsprifung bedrfen.

2.3. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungsplane

Das Plangebiet befindet sich im Osten der bebauten Ortslage Hohendodeleben nérdlich der
Magdeburger StraBe (KreisstraBe K1223).

Lage des Plange-
bietes

[TK10 10/2018] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.sachsen-
anhalt.de)/ A 18/1-
6022672/2011

Das Gebiet wird begrenzt durch:

e im Norden durch die Slidgrenze des Flurstiicks 20 bis zur Einmiindung des Weges auf dem
Flurstiick 104/34, entlang der West- und Stidgrenze des Flurstiicks 172 und der Siidgrenze
der Flurstiicke 173, 171, 138/29 und 139/29,

« im Osten durch die Westgrenze des Flurstlicks 26,

* im Suden durch die Nord- und Westgrenze des Flursticks 123/27 und die Nordgrenze des
Flurstiicks 181 (KreisstraBe K1223), die Flurstlicke 181 und 116/36, den Bereich der Ein-
mindung der neuen ErschlieBungsstraBe einschlieBlich der Spuraufweitung einschlieBend,

* im Westen im Einmundungsbereich der ErschlieBungsstraBe unter Einbeziehung von Teil-
flachen der Flurstiicke 153/35 und 161/35 flr die StraBenaufweitung weiter durch die Ost-
und Nordgrenze des Flurstiicks 153/35, die Ostgrenze des Flurstlicks 158/35, die Stid- und
Ostgrenze des Flurstiicks 151/35, die Ost- und Nordgrenze des Flurstiicks 150/35, die Ost-
grenze des Flursticks 155/35, die Sud-, Ost- und Nordgrenze des Flurstiicks 278, die Nord-
grenze des Flurstiicks 163/35 und die Ostgrenze des Flurstiicks 1486 der Flur 2 (Alte
FeldstraBe),

(alle Flurstiicksangaben Flur 3, Gemarkung Hohendodeleben — mit Ausnahme des Flursticks
1486 der Flur 2).
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Die verbindliche Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

An das Plangebiet grenzt westlich der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Gewerbegebiet 1" der
ehemals selbstédndigen Gemeinde Hohendodeleben an. Der Bebauungsplan wird auf den Flur-
stlicken 149/35 und 152/35 durch den vorliegenden Bebauungsplan Uberplant. Er setzt auf diesen
Flachen Gewerbegebiet fest. Mit Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes "Erweiterung Ge-
werbegebiet " tritt der Bebauungsplan auf den Gberplanten Flurstiicken auB3er Kraft.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

« im Westen Gewerbegebiete

« im Norden Brachlandflachen in fortschreitender Ruderalisierung, im Abstand von ca. 55 Meter
nérdlich ein Wohngeb&ude im AuBBenbereich

« im Osten Ackerflachen

« im Siidosten eine landwirtschaftliche Betriebsstatte

e im Siden die KreisstraBe K1223 und sidlich Ackerflachen

Schiitzenswerte Nutzungen befinden sich im Umfeld des Plangebietes im Abstand von ca.
55 Meter im Norden das Wohngebaude Alte FeldstraBe 14 im AuBenbereich und im Westen im
Abstand von ca. 290 Meter ein Wohngebaude in Gemengelage auf dem Flurstiick 1482 (Magde-
burger StraBe 1c). Die nachste, geman der ortlichen Pragung als allgemeines Wohngebiet ein-
zustufende Fléche befindet sich am Lilienweg in einer Entfernung von ca. 400 Meter vom Plan-
gebiet.

2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Ausschnitt aus

der 1.Anderung
des Flachen-

nutzungsplanes
der Stadt Wanz-
leben-Boérde
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Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Wanzleben-Bérde stellt das Plangebiet noch als
Flache flr die Landwirtschaft dar. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren im Rahmen
der 1.Anderung geandert. Der Bebauungsplan wird geman § 8 Abs.2 BauGB aus dem Flachen-
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nutzungsplan in der Fassung der 1.Anderung entwickelt. Der Bebauungsplan soll nach der Ge-
nehmigung der 1.Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Wanzleben-Bérde in Kraft
treten.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemaB der Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehérde ist der Bebauungsplan
raumbedeutsam.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt
(LEP-LSA) vom 11.03.2011, im Regionalen Entwicklungsplan (REP MD) vom 28.06.2006 und im
sachlichen Teilplan "Ziele und Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungsstruktur - Zentrale Orte /
Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroB3flachiger Einzelhandel fir die Planungs-
region Magdeburg" vom 16.04.2024 dokumentiert. Davon ausgenommen sind die Regelungen
des Regionalen Entwicklungsplanes zur Windenergie, die mit Urteil des Oberverwaltungs-
gerichtes vom 18.11.2015 verworfen wurden. Laut der Uberleitungsvorschrift in § 2 der Ver-
ordnung Uber den Landesentwicklungsplan 2010 gelten die Regionalen Entwicklungspléne fir
die Planungsregionen fort, soweit sie den in der Verordnung festgelegten Zielen der Raumord-
nung nicht widersprechen.

Die Regionalversammlung hat am 19.02.2025 einen neuen Regionalen Entwicklungsplan flr die
Planungsregion Magdeburg mit Umweltbericht abschlieBend beschlossen. Der Plan wurde zur
Genehmigung eingereicht, er ist noch nicht in Kraft getreten. Das Kapitel 5.4 wurde mit dem
Beschluss der Regionalversammlung vom 28.09.2022 aus dem Regionalen Entwicklungsplan
herausgelést. Es wird als sachlicher Teilplan "Ziele und Grundsétze zur Energie in der
Planungsregion Magdeburg" weitergefuhrt. Ein erster Planentwurf hierfiir wurde am 19.02.2025
durch die Regionalversammlung beschlossen. Der Planentwurf liegt bis zum 06.05.2025
Offentlich aus.

Am 22.12.2023 hat die Landesregierung den ersten Entwurf zur Neuaufstellung des Landes-
entwicklungsplanes Sachsen-Anhalt beschlossen und zur Beteiligung der Offentlichkeit, der in
ihren Belangen beriihrten 6ffentlichen Stellen und Personen des Privatrechts freigegeben. Die
Entwirfe enthalten in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung, die geman § 3 Abs.1 Nr.4
i.V.m. § 4 Abs.1 Satz 1 Nr.1 Raumordnungsgesetz (ROG) als "sonstige Erfordernisse der Raum-
ordnung" in den Abwagungs- und Ermessensentscheidungen zu berilcksichtigen sind.

Folgende Ziele, Grundsatze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind fir die vor-
liegende Bauleitplanung relevant:

a) Wanzleben ist im sachlichen Teilplan "Ziele und Grundsétze zur Entwicklung der Siedlungs-
struktur - Zentrale Orte / Sicherung und Entwicklung der Daseinsvorsorge / GroBflachiger
Einzelhandel fir die Planungsregion Magdeburg" als Grundzentrum festgesetzt. Die Ab-
grenzung des grundzentralen Bereiches umfasst nicht das Plangebiet. Gemal Punkt 2.1.
Absatz 3 des Landesentwicklungsplanes 2010 ist die Ansiedlung von Industrie und Gewerbe
(ausschlieBlich des groBflachigen Einzelhandels) im gesamten Hoheitsgebiet der Gemeinde,
in der sich der zentrale Ort befindet, méglich, wenn der Standort mit den Zielen und Grund-
sétzen der Raumordnung vereinbar ist. Dies wird nachfolgend nachgewiesen.

b) Das Plangebiet ist Bestandteil des Vorbehaltsgebietes fur Landwirtschaft Nr.2 Magdeburger
Boérde des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt 2010.

c) Das Plangebiet ist Bestandteil einer Flache, die im Regionalen Entwicklungsplan 2006 als
ortsnahe bzw. durch die Bundesautobahn A14 gepréagte Flache von den Vorranggebieten fir
die Landwirtschaft ausgenommen ist.

d) Das Plangebiet ist im beschlossenen neuen Regionalen Entwicklungsplan vom Vorrang-
gebiet fir die Landwirtschaft um Hohendodeleben ausgenommen worden. Sonstige Erforder-
nisse der Raumordnung stehen damit der Planung nicht entgegen.

Das Plangebiet ist somit kein Bestandteil wirksamer Vorranggebiete.
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GemaB Ziel 55 des Landesentwicklungsplanes 2010 sind an allen Wirtschaftsstandorten infra-
strukturelle Voraussetzungen zu schaffen, die eine Positionierung im Standortwettbewerb ermég-
lichen. Industrie- und Gewerbestandorte sind bedarfsgerecht zu entwickeln. Beim Plangebiet
handelt es sich um einen bestehenden Wirtschaftsstandort, dessen bedarfsgerechte Entwicklung
im Sinne des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt 2010 ist.

GemaB den Zielen 59 und 60 haben alle bestehenden Industrie- und Gewerbeflachen, ins-
besondere in den zentralen Orten eine besondere Bedeutung fiir die Unternehmensansiedlung
und -entwicklung. Die Erweiterung dieser Gebiete liegt im 6ffentlichen Interesse und hat Vorrang
vor anderen Nutzungen und der NeuerschlieBung von Flachen. Bei dem vorliegenden Gebiet
handelt es sich um die Erweiterung eines bestehenden Gewerbegebietes, das geman Punkt 2.1.
Absatz 3 des Landesentwicklungsplanes dem zentralen Ort Wanzleben zu zuordnen ist. Die
Erweiterung dieses Gebietes hat somit geman Ziel 60 des Landesentwicklungsplanes 2010 Vor-
rang vor anderen Nutzungen.

Das Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft des Landesentwicklungsplanes Sachsen-Anhalt
2010 umfasst groBflachig die Flachen des gesamten Stadtgebietes der Stadt Wanzleben-Boérde
mit Ausnahme von Eggenstedt. Eine Erweiterung des ortsansassigen Gewerbestandortes greift
unabhéngig von der Entwicklungsrichtung der Erweiterung in Vorbehaltsgebiete fur die Landwirt-
schaft ein. Das gesamte Stadtgebiet der Stadt Wanzleben-Bérde ist durch hochwertige landwirt-
schaftliche Bdden gekennzeichnet. Dies wird mit dem entsprechenden Gewicht in die Abwagung
eingestellt. Vorliegend ist der bedarfsgerechten Entwicklung des Gewerbestandortes geman Ziel
60 des Landesentwicklungsplanes der Vorrang gegeniiber dem Vorbehalt fir die Landwirtschaft
einzurdumen, da sie der Erweiterung eines bestehenden Gebietes dient.

Sonstige Erfordernisse der Raumordnung stehen der Planung nicht entgegen. Die oberste
Landesentwicklungsbehérde hat in ihrer landesplanerischen Stellungnahme vom 17.09.2024
fachlich eingeschétzt, dass die Planung mit den Zielen der Raumordnung vereinbar ist und die
Grundsatze der Raumordnung in ausreichenden MaBe in die Abwagung eingestellt wurden.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des raumlichen Geltungsbereiches, Eigentumsstruktur, Nutzung

Die GroéBe des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt insgesamt
15,18 Hektar. Davon entfallen 14,23 Hektar auf das eingeschrankte Industriegebiet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die im Bestand vorhandene KreisstraBe K1223 auf
den Flurstlicken 116/36 und 181 der Flur 3, Gemarkung Hohendodeleben vorhanden. Im Westen
wurde das Flurstlick 104/34 einbezogen. Es umfasst einen geschotterten Feldweg und an der
Westgrenze eine lickige Baumreihe, die teilweise unmittelbar auf der Grenze zum benachbarten
Gewerbegebiet steht. Die Flurstiicke 149/35 und 152/35 an der Westgrenze des Plangebietes
sind bisher Bestandteil des Bebauungsplanes Gewerbegebiet |, sie sind dort teilweise als
Verkehrsflache und teilweise als Gewerbeflache festgesetzt. Ortlich umfassen Sie einen Teil der
Wendehdmmer und eine Grinflache sowie Teile der liickigen Baumreihe. Im Nordwesten wurde
die Alte FeldstraBe auf dem Flurstiick 214 einbezogen. Die Flurstiicke 104/34, 149/35, 152/35
und 214 befinden sich in stadtischem Besitz. Die Alte FeldstraBe im Nordwesten ist wie die K1223
eine 6ffentliche StraBe. Das Plangebiet wird Gberwiegend landwirtschaftlich als Ackerflache des
Ackerfeldblocks DESTLI 0507070037 genutzt.
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3.2 Bodenverhaltnisse, archdologische Belange, Kampfmittel

Die Aussagen zu den Bodenverhaltnissen im Rahmen der Begriindung der Festsetzungen des
Bebauungsplanes beschranken sich im Wesentlichen auf die Fragen der Bodenbelastungen und
die Tragfahigkeit des Bodens. Fir die Bedeutung der Bodenfunktion fiir Natur und Landschaft
wird auf den Umweltbericht verwiesen. Das Plangebiet liegt auf einer weitgehend ebenen Flache,
die im Nordwesten eine Senke aufweist, auf der voraussichtlich Bodenaufflllungen erforderlich
sind. Die Geladndehdhe betragt ca. 117,5 m . NHN im Durchschnitt.

Vom tieferen geologischen Untergrund ausgehende, durch Subrosion bedingte Beeintrachtigun-
gen der Gelandeoberflache sind am geplanten Standort nicht bekannt. Geman dem Bodenatlas
Sachsen-Anhalt kommen im betreffenden Bereich unter der Geldndeoberkante Geschiebemergel
und Sande vor, welche von einer bis zu 2 Meter méchtigen Léssschicht Uberlagert werden. Um
eine konkrete Aussage zur Tragfahigkeit des Bodens geben zu kénnen, wird empfohlen eine
standortkonkrete und auf die Bauaufgabe ausgerichtete Baugrunduntersuchung nach DIN 4020
bzw. DIN EN 1997-2 durchfiihren zu lassen.

Die Bedingungen fur eine Niederschlagswasserversickerung sind im Plangebiet gunstig. Fur
Léssbdden gibt das Landesamt fiir Geologie und Bergwesen den allgemeinen Hinweis, dass Loss
im trockenen Zustand relativ standfest ist. Léss nimmt aufgrund seiner hohen Porositat leicht
Wasser auf. Mit steigender Wasseraufnahme kommt es zu Konsistenzverédnderungen bis hin zur
Verflissigung, was zu Setzungen an Bauwerken (Rissbildungen) fihren kann. Durch das Ver-
sickern von Oberflachen- bzw. Traufenwasser im Bereich von baulichen Anlagen kénnen somit
Schéden verursacht werden. Untergrundversickerungen von Wasser sollten deshalb in Gebieten
mit Ldssverbreitung grundsatzlich nicht in Nahe baulicher Anlagen vorgenommen werden. Es
wird empfohlen durch eine entsprechende Untersuchung des Untergrundes, eventuell im
Rahmen der Baugrunduntersuchung, vorab standortkonkret zu priifen, ob die fir eine Ver-
sickerung des Niederschlagswassers notwendigen hydrogeologischen Voraussetzungen ent-
sprechend Arbeitsblatt DWA-A138 gegeben sind, um Vernassungsprobleme zu vermeiden.

Altlasten

Fir das Plangebiet ist kein Altlastenverdacht bekannt.

Archologie

GemanB der Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Arch&ologie befinden sich
im unmittelbaren Umfeld der geplanten MaBnahme zahlreiche, geméan § 2 DenkmSchG LSA ge-
schitzte archdologische Kulturdenkmale (Grabhigel undatiert, Graberfeld Mittelalter; Siedlungen
Bronzezeit undatiert, Altwege undatiert). Unmittelbar nérdlich und stdlich des Plangebietes liegen
Grabhugel. Als kinstlich von Menschenhand angelegte Erhebungen stehen Grabhigel oft mit
jungsteinzeitlichen, bronzezeitlichen und jingeren Graberbezirken im Zusammenhang. Er-
fahrungsgeman befinden sich in der weiteren Umgebung dieser ehemals weithin sichtbaren
Landmarken weitere, sogenannte Flachgraber. Sie gehen auf bewusste Nachbestattungen oder
auf rituelle Weiternutzungen der alten "heiligen” Platze zuriick. Es handelt sich, entsprechend
den Zeiten, in denen die Gréber angelegt wurden, um Kérper- bzw. Brandgraber (Urnen).

Aus Sicht der archaologischen Denkmalpflege bestehen aufgrund der topographischen Situation
bzw. der naturrdumlichen Gegebenheiten sowie analoger Gegebenheiten vergleichbarer
Siedlungs- und Bestattungsregionen begriindete Anhaltspunkte, dass bei Bodeneingriffen in der
tangierten Region bislang unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden. Zahlreiche Beobach-
tungen haben innerhalb der letzten Jahre gezeigt, dass aus Luftbildbefunden, Lesefunden etc.
nicht alle archdologischen Kulturdenkmale bekannt sind und nicht bekannt sein kdnnen. Vielmehr
werden diese oftmals erstmals bei invasiven Eingriffen erkannt. Alle Kulturdenkmale genieBBen
geman § 14 Abs.1 und § 14 Abs.2 Gleichbehandlung.

Aus facharchaologischer Sicht kann zukiinftigen Bebauungen, Bodeneingriffen, etc. im Vor-
habengebiet zugestimmt werden, wenn entsprechend § 14 Abs.9 DenkmSchG LSA eine fach-
gerechte archaologische Dokumentation nach den derzeitig gliltigen Standards des Landesamtes
fir Denkmalpflege und Archéologie LSA durchgefiihrt wird (Sekundarerhaltung).
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Die Dokumentation ist gemafi § 5 Abs.2 DenkmSchG LSA durch das Landesamt fir Denkmal-
pflege und Archdologie LSA durchzufiihren. Die Ausflhrungen zur erforderlichen archéo-
logischen Dokumentation (Gelédndearbeit mit Vor- und Nachbereitung, restauratorische
Sicherung, Inventarisierung) sind in Form einer schriftlichen Vereinbarung zwischen Bauherrn
und dem Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie LSA abzustimmen.

arch&ologisch relevante \ 17
Bereiche — hellblau schraffiert F e % |

archéologische Fundstatten -
dunkelblau schraffiert

[TK10 10/2018] © LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)/
A 18/1-6022672/2011

Kampfmittel

Far die Flurstiicke des Plangebietes wurde durch den Landkreis Borde kein Verdacht auf Kampf-
mittel festgestellt. Somit ist bei MaBnahmen an der Oberflaiche sowie bei Tiefbauarbeiten oder
sonstigen erdeingreifenden MaBnahmen nicht zwingend mit dem Auffinden von Kampfmitteln zu
rechnen.

Einzel- oder Zufallsfunde kénnen nie ausgeschlossen werden. Da ein Auffinden von Kampfmitteln
bzw. Resten davon nicht auszuschlieBen ist, wird auf die Mdglichkeit des Auffindens von Kampf-
mitteln und auf die Bestimmungen der Gefahrenabwehrverordnung zur Verhiitung von Schaden
durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom 20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hinge-
wiesen.

3.3. Hochstspannungsleitung Wolmirstedt - Isar

(BBPIG-Vorhaben Nr.5 und 5a) "SuedOstLink" und "SuedOstLink+"

Nach dem am 31.12.2015 in Kraft getretenen Gesetz zur Anderung von Bestimmungen des
Rechts des Energieleitungsbaus sollen Gleichstromvorhaben, wie die Vorhaben Nr.5 und 5a,
aus Griinden der Akzeptanz kiinftig vorrangig als Erdkabel statt als Freileitung realisiert werden
(gesetzlicher Erdkabelvorrang fir die im BBPIG mit "E" gekennzeichneten Gleichstromvorhaben).
Die Bundesnetzagentur traf fir den das Plangebiet teilweise betreffenden Abschnitt A Wol-
mirstedt — Raum Naumburg/Eisenberg des Vorhabens Nr.5 am 02.04.2020 die Entscheidung
Uber die Bundesfachplanung und legte damit den Verlauf eines raumvertraglichen Trassen-
korridors fest. Diese Entscheidung stellt eine verbindliche Vorgabe fir die nachfolgende Planfest-
stellung dar. Der festgelegte Trassenkorridor verlauft éstlich des Plangebietes, knickt dann in
Richtung Stdwesten ab und verlauft weiter in Richtung Schleibnitz.
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Die 50Hertz Transmission GmbH reichte am 15.05.2020 einen Antrag auf Planfeststellungsbe-
schluss flr die auch als Sachsen-Anhalt Nord bezeichnete Teilstrecke zwischen dem Umspann-
werk Wolmirstedt und der Stadt Kénnern (Abschnitt A1) bei der Bundesnetzagentur ein, der den
beabsichtigten Verlauf der Trasse sowie hierzu in Frage kommende Alternativen innerhalb des
verbindlich festgelegten Trassenkorridors enthalt. Die Bundesnetzagentur stellte am 29.05.2020
die Vollstandigkeit der eingereichten Unterlagen fest. Die 50Hertz Transmission GmbH hat im
weiteren Planungsprozess die geplante Trasse verfeinert. Am 30.11.2023 hat 50Hertz den voll-
standigen Antrag auf Planfeststellung gemai § 21 NABEG flir Abschnitt A1 des SuedOstLinks
eingereicht. Dieser umfasst die Vorhaben 5 und 5a und zeigt den Trassenverlauf, den 50Hertz
nach Abwagung aller Faktoren als bestgeeignet realisieren will. Der Planfeststellungsbeschluss
wird am Ende des ersten Quartals im Jahr 2025 erwartet. Die Antragsunterlagen zum Abschnitt
A1 sind auf der Internetseite der Bundesnetzagentur verfigbar. Auch die 50Hertz Transmission
GmbH informiert auf ihrer Webseite Uber das Vorhaben. Im Geltungsbereich des Bebauungs-
plangebietes befindet sich der Arbeitsstreifen einschlieBlich des Wegekonzeptes des geplanten
SuedOstLinks (Wolmirstedt - Isar; DC) von Mast-Nr.A1/22 km - A1/24 km. Er umfasst die in den
Geltungsbereich einbezogene Alte FeldstraBe. Der Trassenverlauf des SuedOstLinks wird von
der MaBnahme nicht unmittelbar berihrt. Die 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen, die im Bebau-
ungsplan an die Flachen "GE(E)" und "GI(E)" angrenzen und als Verkehrsflachen markiert sind,
missen flr den Zeitraum der Bauausfiihrungen des Vorhabentragers zugénglich und uneinge-
schrankt befahrbar bleiben. Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes sollen die angrenzenden Arbeitsbereiche des SuedOstLinks nicht beeinflussen.

Fir jegliche Nutzungsanderungen (auch temporér) im Bereich der Kabelanlage einschlieBlich
Arbeits- und Wegeflachen ist die Zustimmung des Leitungsbetreibers beim Regionalzentrum
West, Standort Wolmirstedt, Am Umspannwerk 1, 39326 Wolmirstedt einzuholen. Konkrete
Planungsunterlagen, zum Beispiel tiber Standorte und Tiefe einer vorgesehenen baulichen Ver-
anderung, Bepflanzung etc., sind méglichst friihzeitig der 50Hertz Transmission GmbH zur Kennt-
nis zu geben, um die Voraussetzungen zum Erteilen einer Zustimmung gemeinsam klaren zu
kénnen.

Arbeitsstreifen einschlie3-
lich Wegekonzept (blau
umgrenzt) der H6chst-
spannungsleitung
Wolmirstedt - Isar

® 2024 Microsoft Corporation © 2024 Maxar ©CNES (2024) Distribution Airbus DS © 2024 TomTom Terms of Use
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3.4. Leitungen und Anlagen im Plangebiet

Im Plangebiet verlauft parallel entlang der KreisstraBe K1223 ndérdlich eine DN 300 Trinkwasser-
hauptleitung der Trinkwasserversorgung Magdeburg GmbH (TWM). Die Leitung wurde in die
Planzeichnung aufgenommen. Die Breite des Schutzstreifens betragt 6 Meter, jeweils 3 Meter
beiderseits der Leitungsachse.

Im bisherigen Feldweg am Westrand des Gebietes befinden sich Niederspannungskabel der
Avacon Netz GmbH. Am Rand des Feldweges zum festgesetzten Gewerbe- und Industriegebiet
verlduft ein Telekommunikationskabel der DNS:NET Internet Service GmbH. Dieses berihrt
moglicherweise Randflachen der Gewerbe- und Industriegebiete.

Am Nordrand des Gebietes befindet sich die Trinkwasser-Hausanschlussleitung DN 40 des
Wohngebéaudes Alte FeldstraBe 14 des Trink- und Abwasserverbandes Borde. Soweit die Leitung
nicht in der bestehenden Fiihrung erhalten werden kann, ist sie Uber eine Vereinbarung mit dem
Trink- und Abwasserverband Bérde umzulegen.

Im Osten des Plangebietes in den vorhandenen Senke befindet sich ein Einlaufbauwerk am Be-
ginn eines verrohrten Grabens, der in Richtung Osten zur Bundesautobahn fiihrt. Bis auf einen
zweiten Schacht im Abstand von ca. 20 Meter &stlich ist ein weiterer Verlauf der Verrohrung nicht
erkennbar. Der Zustand des Einlaufbauwerkes und des Schachtes deuten darauf hin, dass die
Anlage auBBer Funktion genommen wurde.

4. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes soll eine Nutzung seines raumlichen Geltungs-
bereiches erreicht werden, die die Zielvorstellungen verwirklicht, die im Abschnitt 2.1. dargelegt

wurden. Im Folgenden wird begriindet, dass die Festsetzungen geeignet sind, die angestrebte
Nutzung zu erreichen.

4.1, Art der baulichen Nutzung

4.1.1. eingeschrénkie Industriegebiete

Fir das Plangebiet wurde Gberwiegend als Art der baulichen Nutzung eingeschranktes Industrie-
gebiet gemaB § 9 BauNVO festgesetzt. Industriegebiete dienen "ausschlieBlich der Unter-
bringung von Gewerbebetrieben und zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Bauge-
bieten unzulassig sind." Zulassig sind:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
Tankstellen

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber, Betriebs-
leiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflaiche und Bau-
masse untergeordnet sind

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Industriegebiete sind damit auch als Standort fiir erheblich belastigende Betriebe geeignet, die in
Gewerbegebieten nicht zuldssig waren. Dies ist erforderlich, da das Plangebiet vor allem flr Be-
triebe vorgehalten werden soll, die auch in der Nachtzeit durch Lkw beliefert werden und ge-
gebenenfalls im drei-Schicht-Betrieb produzieren. Die Standorteignung des Gebietes basiert auf
der Anbindung an die Bundesautobahn A14, von der aus das Plangebiet erreichbar ist, ohne dass
der Zufahrtsverkehr Bereiche mit schiitzenswerten Nutzungen berihrt. Damit ist im Plangebiet

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a, 39167 Irxleben / E-Mail: Funke.Stadtplanung@web.de Seite 12




Bebauungsplan "Erweiterung Gewerbegebiet I" in der Ortschaft Hohendodeleben, Stadt Wanzleben-Bérde

auch nachts Zufahrtsverkehr mit Lkw méglich, der in Gewerbegebieten aufgrund der niedrigen
zulassigen Immissionen in der Regel problematisch ist.

Die Abstande zwischen dem Plangebiet und den Wohngebauden im AuBenbereich ndrdlich an-
grenzend betragen ca. 55 Meter. Es sind Abstufungen der Zulassigkeit erforderlich. Daher wird
der Nordteil des Gebietes als eingeschrénktes Gewerbegebiet festgesetzt.

Mdogliche Beeintrachtigungen schiitzenswerter Nutzungen in der Ortschaft Hohendodeleben
durch Geruchs- und Schadstoffemissionen genehmigungsfrei gestellter Vorhaben in den
Industriegebieten erreichen aufgrund der vorhandenen Abstande nicht das Ausmal schadlicher
Umwelteinwirkungen. Fir Betriebe mit erheblichen Emissionen vorgenannter Stoffe ist ein Ge-
nehmigungsverfahren nach dem BImSchG bzw. UVPG erforderlich, in dem die Auswirkungen
konkret geprift werden kénnen. Es wird darauf hingewiesen, dass hieraus weitere Ein-
schrankungen der industriellen Nutzbarkeit der Flachen insbesondere fir nach dem BImSchG
genehmigungsbedirftige Anlagen und Anlagen die einer Umweltvertraglichkeitsprifung unter-
liegen resultieren kénnen.

4.1.2. eingeschrinkte Gewerbegebiete

Fir die nérdlichen Randgebiete in einem Abstand von bis zu 100 Meter von der Nordgrenze des
Bebauungsplanes wurden eingeschrankte Gewerbegebiete festgesetzt. Gewerbegebiete geman
§ 8 Abs.1 BauNVO dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Ge-
werbebetrieben. Dies entspricht dem Erfordernis des Immissionsschutzes gegeniber den
nérdlich angrenzenden Wohngebauden im AuBenbereich.

Die Einstufung von Gewerbebetrieben als "nicht erheblich belédstigend" wird in der Praxis nach
den Vorschriften des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) vorgenommen. Erhebliche
Nachteile liegen vor, wenn ins Gewicht fallende Glter oder Werte des Einzelnen oder der Allge-
meinheit mehr als geringfligig verletzt werden.

Belastigend sind Stérungen des subjektiven Wohlbefindens. Sie sind erheblich, wenn sie den
ganzen Umsténden nach Uber das zumutbare MaB hinausgehen. Es reicht dabei aus, dass Ge-
werbebetriebe Nachteile oder Belastigungen der genannten Art an den maBgeblichen Immis-
sionsorten zur Folge haben kénnen.

In Gewerbegebieten sind zuldssig:

»  Gewerbebetriebe aller Art, Lagerh&user, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe
»  Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude

» Tankstellen

* Anlagen fur sportliche Zwecke

ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

*  Wohnungen far Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind

* Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

* Vergniugungsstéatten

Bei uneingeschrankten Gewerbegebieten geht der Schallgutachter von Larmemissionen von
65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts aus. Diese wirden zusammen mit dem Industriegebiet zu
Uberschreitungen der Richtwerte der TA Larm fir Wohnen an den nérdlich angrenzenden Wohn-
nutzungen flhren. Es ist daher eine Einschrankung des Emissionsniveaus fir das Gewerbegebiet
erforderlich.
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4.1.3. Einschrédnkungen des Emissionsniveaus

Die wesentlichen Auswirkungen gewerblicher Nutzungen auf im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes schiitzenswerte Nutzungen werden Uberwiegend durch Gewerbeldrm verur-
sacht. Aufgrund der rdumlichen Nahe zu Bereichen, in denen schitzenswerte Nutzungen vorhan-
den sind, ist eine Einschrankung des Emissionsniveaus der Gewerbe- und Industriegebiete er-
forderlich. Bezliglich der Larmemissionen fir uneingeschrankte Gewerbe- und Industriegebiete
werden flachenbezogene Schallleistungen von 70 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts in den
Industriegebieten und von 65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts in den Gewerbegebieten ange-
nommen. Die Stadt Wanzleben-Bérde geht nach értlicher Prifung davon aus, dass diese Pegel
zur Beurteilung der Frage geeignet sind, ob der Immissionskonflikt zwischen der neu zuge-
lassenen industriellen und gewerblichen Nutzung und den angrenzenden schutzbedirftigen
Nutzungen im Rahmen des abstrakten Planfalles auf Grundlage der festgesetzten Emissions-
kontingente grundsatzlich geldst werden kann. Die konkrete Einhaltung der Immissionsrichtwerte
der TA-L&rm ist fUr nicht kontingentierte Flachen im Genehmigungsverfahren der einzelnen Vor-
haben ohnehin nachzuweisen.

Bei flachendeckender Ausschdpfung der vorgenannten fir uneingeschrankte Gewerbe- und
Industriegebiete anzunehmenden flachenbezogenen Schallleistungen wéaren erhebliche Be-
eintrachtigungen schiitzenswerter Nutzungen insbesondere an den Gebauden Alte FeldstraBe
14, 14a und 14b und an weiteren Immissionsorten zu erwarten. Im Bebauungsplan ist daher eine
Begrenzung der Zulassigkeit von Larmemissionen erforderlich.

Diese erfolgt Gber die Gliederung des Gebietes nach Emissionskontingenten geman DIN 45691
fur die Teilflachen des Bebauungsplanes. Sie begrenzen den zuléassigen Larm im Plangebiet so-
weit, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 Bleiblatt 1 und die Richtwerte der TA-L&rm an
den maBgeblichen Immissionsorten unter Berlcksichtigung der Vorbelastungen nicht Gber-
schritten werden. Aufgrund der bestehenden Vorbelastungen durch die bestehenden Ge-
werbegebiete ist es erforderlich, dass das Plangebiet an den mafBgeblichen Immissionsorten
keinen wesentlichen Immissionsbeitrag leistet. Durch den Schallgutachter werden daher die an
den maBgeblichen Immissionsorten anzunehmenden Immissionsbeitrage mit 6 dB(A) unter dem
jeweiligen Orientierungswert des Beiblattes 1 der DIN18005 angenommen.

Die Gliederung des Gebietes nach den betrieblichen Eigenschaften der Larmemissionen auf
Grundlage des § 1 Abs.4 BauNVO erfolgt im Verhaltnis mehrerer Gewerbe- und Industriegebiete
der Stadt Wanzleben-Bérde untereinander. Keine Einschréankungen durch festgesetzte Emis-
sionskontingente bestehen im Ostteil des Bebauungsplanes des Industriegebietes der Nord-
zucker AG zwischen Klein Wanzleben und Wanzleben. Die Emissionskontingente liegen dort
mit 70 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts oberhalb der Werte, die fir uneingeschrénkte Industrie-
gebiete anzunehmen sind. Sie sind daher nicht als Einschrédnkung zu betrachten. Unein-
geschrankte Gewerbegebiete sind unmittelbar angrenzend mit dem Gewerbegebiet Hohen-
dodeleben vorhanden. Diese vorgenannten Gebiete sind ausdriicklich Bestandteil der Gliederung
nach § 1 Abs.4 BauNVO.

Die festgesetzten Emissionskontingente schrénken insbesondere das Industriegebiet erheblich
ein. Dies ist aufgrund der Immissionssituation an den maBgeblichen Immissionsorten erforderlich.
Ziel ist die Zulassung von Gewerbebetrieben, die zwar nach dem Grundsatz der typisierenden
Betrachtungsweise nur in einem Industriegebiet zuldssig sind, aufgrund der konkreten Betriebs-
weise jedoch die festgesetzten Larmkontingente einhalten. Die Einschrankung betrifft nur das
Merkmal der Schallemissionen und nicht den generellen Typus des jeweiligen Betriebes.

Die festgesetzten Emissionskontingente gewahrleisten noch keine hinreichende Einhaltung der
Orientierungswerte der DIN18005 Beiblatt 1 fir den Bereich der Geb&aude Alte FeldstraBe 14,
14a und 14b. Fir die in diese Richtung abstrahlenden Schallemissionen sind zusétzliche
richtungsbezogene Emissionsminderungen erforderlich. Diese kénnen zum Beispiel durch Ab-
schirmungen oder die Ausrichtung von Offnungen von Geb&uden zur von der Richtung abge-
wandten Seite erfolgen. Die erforderliche Minderung im Sektor A (Richtung Nord) gemaf der
Planzeichnung betragt 6 dB(A).
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Entsprechend der DIN 45691 wurde weiterhin eine Relevanzgrenze fir die Beurteilung von Vor-
haben festgesetzt. Diese dient der Vermeidung von Untersuchungen fir Larmemissionen die auf-
grund ihrer Geringfligigkeit ohnehin nicht zu relevanten Larmbelastungen fihren, dies ist dann
der Fall, wenn die einzelnen Immissionen der jeweiligen zu beurteilenden Anlage die Richtwerte
an den maBgeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB(A) unterschreiten.

Die Beschrankungen bezliglich der Schadstoffemissionen gemé&n TA Luft und der Geruchsbe-
lastigungen gemaf der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) erfolgt in Einzelgenehmigungsver-
fahren nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz. Eine allgemeine Beschrénkung ist nicht erfor-
derlich, da nach dem Bundesimmissionsschutzgesetz durch nicht genehmigungspflichtige An-
lagen aufgrund des Abstandes zu den Immissionsorten keine erheblichen Beeintréachtigungen zu
erwarten sind.

4.1.4. Einschrdnkung von Betriebswohnungen

Wohnungen sind schutzbedirftige Nutzungen. In Gewerbe- und Industriegebieten sind sie aus-
nahmsweise flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter
(Betriebswohnungen) zuléssig. Sie missen dort die Stérungen hinnehmen, die dem allgemeinen
Gebietscharakter entsprechen (Bielenberg in Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauNVO, § 8, Rd. 4). In
der Praxis hat sich gezeigt, dass dies von den Betroffenen nicht ohne weiteres akzeptiert wird.
Wenn in einem relativ ruhigen Bereich eine zulassige aber starker stérende Anlage hinzukommt,
muss sie mit dem Widerstand der Betroffenen rechnen.

Die mdglichen Konflikte lassen sich nicht vollstandig vermeiden. Betriebswohnungen kénnen im
Industriegebiet nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Das wirde gegen die Grundsatze der
Bauleitplanung verstoBen (Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauNVO Kommentar § 8, Rd. 23). Es
wirde auch den Bedurfnissen der Gewerbe- und Industriebetriebe widersprechen.

Die mdglichen Konflikte lassen sich aus der Sicht der Stadt Wanzleben-Bérde teilweise vermei-
den,

indem AuBenwohnbereiche ausgeschlossen werden
indem flr die AuBenbauteile der Betriebswohnungen eine Larmschalldammung vorgeschrie-
ben wird, die den flr ein gesundes Wohnen notwendigen Innenpegel von 35 dB(A) gewéhr-
leistet, unabh&ngig davon, ob beim Bau der Wohnung dieser Larmschutz bereits erforderlich
ist.

Dies wurde textlich festgesetzt.

Ein weiterer Schutz kann dadurch gewahrleistet werden, dass

Wohnungen so angeordnet werden, dass sie zur Seite der schutzbedirftigen Nutzungen
orientiert werden.

4.1.5. Einschrdnkung von Einzelhandelsbetrieben

Einzelhandelsbetriebe gehdren, obwohl in den §§ 8 und 9 BauNVO nicht konkret aufgefiihrt, zu
den Gewerbebetrieben aller Art, die in Gewerbe- und Industriegebieten allgemein zulassig waren,
soweit sie vom Umfang her nicht gebietspragend werden. GemaB den Zielen der Stadt
Wanzleben-Bérde soll das Plangebiet vorrangig der Ansiedlung von Betrieben des pro-
duzierenden Gewerbes dienen.

Fir Einzelhandelsbetriebe eignet sich der Standort nicht, da diese mdglichst an verbraucher-
nahen Standorten angesiedelt werden sollen, die auch fiir nichtmobile Bevélkerungsgruppen gut
erreichbar sind. Das Plangebiet liegt abseits der Wohnbereiche. Einzelhandelsbetriebe wurden
aus diesem Grund ausgeschlossen.
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Ausnahmen von diesem Ausschluss kénnen flr eine branchenibliche und in der Flache unterge-
ordnete Direktverkaufstatigkeit am Standort hergestellter Waren oder fir Artikel, die in unmittel-
barem Zusammenhang mit der Herstellung oder angebotenen Dienstleistungen stehen, zuge-
lassen werden. Diese Direktverkaufsmdglichkeiten sind bei Handwerks- und Gewerbebetrieben
Ublich. Um einen Missbrauch dieser Ausnahme zu verhindern, wurden die Grenzen flr eine
untergeordnete Einzelhandelstatigkeit anteilig mit 15% der Geschossflache eines gesamten Be-
triebes bzw. héchstens jedoch mit 400 m? festgesetzt.

Weiterhin sollen Kioske zur Versorgung der Beschéftigten zugelassen werden. Da sich das Plan-
gebiet abseits der Ortschaften befindet, sind bei einer entsprechenden Anzahl von Beschéftigten
gegebenenfalls Kioske zur Pausenversorgung erforderlich. Imbisse sind als Gastronomiebetriebe
nicht vom Ausschluss fiir Einzelhandelsbetriebe betroffen.

4.1.6. Ausschluss von Photovoltaik-Freiflachenanlagen

Wesentliches Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Schaffung von Arbeitsplatzen
durch die Ausweisung von Gewerbeflachen. Ziel der Stadt Wanzleben-Bdérde ist es die vollstandig
und gut erschlossenen, in unmitteloarer Nahe zur Bundesautobahn A14 gelegenen Industrie-
flachen von Photovoltaik-Freiflachenanlagen freizuhalten. Freiflachenphotovoltaikanlagen
weisen die Besonderheit eines hohen Flachenbedarfes auf und sind nicht oder nur in sehr ge-
ringem Umfang mit der Schaffung von Arbeitspléatzen verbunden. Sie eignen sich daher nicht fiir
die Gebiete, die aufgrund der Nahe zur Autobahnauffahrt und einer bestehenden ErschlieBung
eine besondere Eignung fir intensiv genutzte und mit entsprechendem Zufahrtsverkehr ver-
bundene Gewerbebetriebe aufweisen.

Die vorstehende Einschrankung erfolgt durch eine Gliederung der Baugebiete nach den Betriebs-
eigenschaften von Gewerbebetrieben geman § 1 Abs.4 BauNVO mit besonderem Bezug auf
flachenintensive Freiflachenphotovoltaikanlagen im Verhéltnis mehrerer Gewerbe- und Industrie-
gebiete der Stadt Wanzleben-Bérde untereinander. Keine Einschrédnkungen diesbeziiglich
weisen die gewerblichen Bauflachen stdlich von Wanzleben auf. Sie sind ausdriicklich Bestand-
teil dieser Gliederung.

Der Ausschluss betrifft ausschlieBlich die durch besonderen Flachenbedarf gekennzeichneten
Photovoltaik-Freiflachenanlagen. Anlagen auf D&chern sonst gewerblich genutzter Gebaude
bleiben weiterhin allgemein zulassig, da sie keinen Flachenbedarf ausldsen. Es wird ausdricklich
empfohlen gréBere Dachflachen fir Photovoltaikanlagen zu nutzen, um flachensparend Energie
erzeugen zu kénnen. Kleinflachige Photovoltaik-Freiflichenanlagen als Nebenanlagen von Be-
trieben bleiben ausnahmsweise zulassig, soweit sie der betrieblichen Energiegewinnung dienen
und dem Betrieb flachenm&Big untergeordnet sind. Dies ist sinnvoll, da sich der Ausschluss auf
die besondere betriebliche Eigenschaft einer hohen Flacheninanspruchnahme stltzt und somit
kleinflachige, untergeordnete Photovoltaik-Freiflachenanlagen nicht von dieser Zielstellung
erfasst werden.

4.2, MaB der baulichen Nutzung

Um das MaB der baulichen Nutzung zu definieren, wurden die Grundflachenzahl, die Bau-
massenzahl, die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse und die zulassige H6he baulicher Anlagen
festgesetzt. Dies entspricht dem Regelungsumfang geman § 16 Abs.3 BauNVO.
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4.2.1. Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wurde gemal dem Orientierungswert des § 17 BauNVO mit 0,8
festgesetzt. Dies ermdglicht eine hohe Ausnutzung der Baugebiete, die aufgrund der Inanspruch-
nahme hochwertiger landwirtschaftlicher Béden erforderlich ist.

GemaB § 19 Abs.4 Satz 2 BauNVO darf die Grundstlicksflache durch die in § 19 Abs.4 Satz 1
BauNVO angeflhrten Anlagen (Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO, baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache durch die das Bau-
grundstick lediglich unterbaut wird) nur bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 versiegelt werden.
Der Versiegelungsgrad ist damit auf 80% in den Industriegebieten begrenzt.

4.2.2. Anzahl der Vollgeschosse, Baumassenzahl

Die Begrenzung der Anzahl der Vollgeschosse erfolgt allgemein auf zwei Vollgeschosse. Dies
entspricht der derzeitigen Nachfrage, die eingeschossige Hallen und zweigeschossige Produk-
tionsbetriebe, Biiro- und Sozialgebdude umfasst.

Hierdurch wird dem Anliegen der Regulierung der Nutzungsdichte ebenfalls Rechnung getragen.
Die Baumassenzahl orientiert sich mit 10,0 an den Regelungen des § 17 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO).

4.2.3. Hobéhe baulicher Anlagen

Die zusétzliche Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen ist fir das Industriegebiet erforderlich,
da Uber Geschossigkeiten in Industriegebieten meist keine hinreichende Begrenzung der H6he
baulicher Anlagen gewahrleistet ist. Ein Beispiel hierfir sind Siloanlagen mit einer Héhe von Uber
50 Metern mit einem Vollgeschoss. Die Begrenzung der zulassigen Hohe soll erhebliche
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes verhindern. Diese wurde mit 20 Meter festgesetzt.
Dies ermdglicht den Einbau von Kranbahnen in Hallen. Als Bezugshdhe wurde eine Héhe von
117,5 m 0.NHN festgesetzt. Dies entspricht der mittleren Gelandehdhe.

Die Festsetzung der zuldssigen Gesamthdhe fir das Industriegebiet bezieht sich auf die Ober-
kante der jeweiligen baulichen Anlage (vergleiche Planzeichenerklarung des Bebauungsplanes)
und auf den unteren Bezugspunkt. Ausnahmen von der H6henbegrenzung kdnnen fir Anlagen
zugelassen werden, die entweder nur einen untergeordneten Anteil an der Gesamtflache der
baulichen Anlage einnehmen oder die festgesetzte Héhe nur in einem geringen Umfang Uber-
schreiten.

4.3. Uberbaubare Flachen, Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen wurden im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt, die die An-
ordnung der Baukérper im Plangebiet weitgehend offen halten. Der Abstand zu den AuBen-
grenzen, die die Baugebiete begrenzen und zu den StraBen und Grinflachen wurde in der Regel
mit 8 Metern festgesetzt. Er umfasst in der Regel einen 5 Meter breiten Streifen, der mit einer
Baum-Strauch-Hecke zu bepflanzen ist und einen Abstand von 3 Meter von den Pflanzungen. In
diesem kdnnen teilweise die erforderlichen Feuerwehrzufahrten vorgesehen werden.

Der Abstand zur KreisstraBe K1223 wurde mit 20 Meter von der Begrenzung der auf3eren Fahr-
bahn festgesetzt. Dies entspricht den Regelungen des § 24 des StraBengesetzes Sachsen-An-
halt fur die Bauverbotszone.

Die Stellung der baulichen Anlagen in den Industriegebieten richtet sich nach den betrieblichen
Erfordernissen und bedarf nicht der Steuerung durch den Bebauungsplan. Baulinien waren nicht

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a, 39167 Irxleben / E-Mail: Funke.Stadtplanung@web.de Seite 17




Bebauungsplan "Erweiterung Gewerbegebiet I" in der Ortschaft Hohendodeleben, Stadt Wanzleben-Bérde

festzusetzen. Die Festsetzung einer Bauweise ist fir Gewerbegebiete und Industriegebiete nicht
erforderlich. Die Geb&ude kénnen in offener oder geschlossener Bauweise bzw. davon ab-
weichend errichtet werden.

44. StraBenverkehrsflachen, Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

Der Anschluss des Plangebietes an das StraBennetz erfolgt Uber insgesamt vier Anbindungen.
Der Lkw-Verkehr soll Gber eine neue Anbindung an die KreisstraBe K1223 im Westen des
Plangebietes erfolgen. Hierfir soll der vorhandene Feldweg im sidlichen Bereich zu einer
StraBenanbindung fir alle nach STVZO zugelassenen Kraftfahrzeuge ausgebaut werden. Hierflr
ist eine StraBenraumbreite von 13,5 Meter erforderlich, die neben der Fahrbahn von 7 Meter
Breite im Westen den vorhandenen Griinstreifen mit Baumpflanzungen umfasst und dstlich einen
StraBBenseitengraben zur Versickerung des Niederschlagswassers vorsieht.

Die Anbindung befindet sich auBerhalb der derzeit festgesetzten Ortsdurchfahrt der KreisstraB3e
K1223, die erst vor der Einmindung der StraBe Am Stadtweg beginnt. Durch den Stral3enbau-
lasttrager der KreisstraBBe ist zu prifen, ob die Ortsdurchfahrt verlegt wird oder die Anbindung
auBerhalb der Ortsdurchfahrt (iber eine Kreuzungsvereinbarung mit der Stadt Wanzleben-Bérde
zugelassen wird. Da nahezu der gesamte Lkw-Verkehr aus Richtung Osten erwartet wird und
dieser nur als Rechtsabbieger einbiegt, ist vorerst eine Linksabbiegespur nicht vorgesehen. Der
Abgrenzung der StraBenverkehrsflache liegt eine Vorplanung des Knotenpunktausbaus durch
das Ingenieurblro IKM Ingenieurkontor Magdeburg zugrunde.

Zur Gewahrleistung der Havariesicherheit sind weitere Ausfahrten im Havariefall erforderlich. Im
Aufstellungsbeschluss hat die Stadt Wanzleben-Bérde hierfiir eine Anbindung an die Alte Feld-
straBe Uber den vorhandenen Feldweg vorgesehen. Diese soll im Wesentlichen nur fiir den
Havariefall zur Verfigung stehen. Ein Ausbau fir den Begegnungsverkehr Pkw/Pkw erfordert
eine Ausbaubreite von ca. 4,5 Meter. Diese kann im vorhandenen StraBenraum, der eine
Mindestbreite von 7 Meter aufweist, umgesetzt werden.

Weiterhin sind Anbindungen an die beiden Wendeh&mmer der Strae Am Stadtfeld vorgesehen.
Diese dienen ausschlieB3lich der innergebietlichen Verkehrsverbindung zwischen den vorhande-
nen Betrieben und mdéglichen Erweiterungsflachen im Plangebiet.

4.5, Flachen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belasten sind

Im Sitden des Plangebietes verlauft eine DN 300 Trinkwasser-Hauptversorgungsleitung der
Trinkwasserversorgung Magdeburg GmbH (TWM). Die Leitung ist durch Grunddienstbarkeit ge-
sichert. Die Schutzstreifenbreite betragt 6 Meter, jeweils 3 Meter beiderseits der Leitungsachse.
Die Leitungsfihrung wurde im Bebauungsplan verzeichnet und der Schutzstreifen als mit
Leitungsrechten zu belastende Flache festgesetzt.

4.6. Flachen, die von Hochbauten, Aufschiittungen und Abgrabungen gréBeren
Umfangs freizuhalten sind, zustimmungspflichtiger Bereich

GemanB § 24 des StraBengesetzes Sachsen-Anhalt (StrG LSA) besteht eine Bauverbotszone ent-
lang der KreisstraBe K1223 in einer Breite von 20 Meter gemessen von der duBeren Begrenzung
der befestigten Fahrbahn. Diese reicht in das Plangebiet hinein. Die Regelungen des § 24 StrG
LSA werden in den Bebauungsplan tbernommen. Die Errichtung von Hochbauten jeglicher Art,
Abgrabungen und Aufschittungen gréBeren Umfangs sind innerhalb dieser Flache unzulassig.
GemaB § 24 StrG LSA besteht darlber hinaus ein zustimmungspflichtiger Bereich bis zu einem
Abstand von 40 Metern von der auBBeren Grenze der befestigten Fahrbahn.
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4.7. Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

An den AuBengrenzen des Bebauungsplanes wurden Flachen fir das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen in einer Breite von 5 Meter festgesetzt. Auf diesen
Flachen soll das Plangebiet gegenlber dem AuBenbereich eingegriint werden. Die Eingriinung
dient der Kompensation und dem Schutz des Landschaftsbildes. In diesem Bereich sind stand-
ortgerechte, einheimische Laubgehdlze anzupflanzen. Um eine optimale Ausnutzung des Grund-
stlcks zu gewahrleisten, kann der Pflanzstreifen zur Gewahrleistung von Feuerwehraufstell-
flachen und Verbreiterungen der Fahrbahn fir Umfahrten um Geb&udeecken in seiner Breite ver-
ringert werden. Die Verringerung ist flachengleich zu ersetzen.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfihrung des Bebauungsplanes erfordert:

- die Herstellung der Aufweitung des Knotenpunktes mit der KreisstraBe K1223 und der 6ffent-
lichen StraBenflache im Bereich der StraBenanbindung an die KreisstraBe K1223 auf Grund-
lage der hierfur erforderlichen Knotenpunktvereinbarungen mit dem Landkreis Bérde

- die Herstellung des Ausbaus des Weges an der Westgrenze des Plangebietes und der An-
bindung an den bereits ausgebauten Abschnitt der Alten FeldstraBBe

- den Anschluss des Gebietes an die Schmutzwasserkanalisation

- die Verlegung von Versorgungsleitungen (Trinkwasser, Elektroenergie, Telekommunikations-
linien, gegebenenfalls Gasleitungen)

- die Umsetzung der im Bebauungsplan festgesetzten KompensationsmaBnahmen fir Ein-
griffe in Natur und Landschaft

Soweit die Finanzierung nicht durch die Tréger der Ver- und Entsorgung erfolgt, wird ihre
Sicherung Uber einen stadtebaulichen Vertrag mit dem ErschlieBungstrager vereinbart, in dem
die Kostentrédgerschaft geregelt wird.

Das Erfordernis fur bodenordnende MaBBnahmen ist derzeit nicht erkennbar.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche
Belange

6.1. ErschlieBung

Die Belange

des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

des Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs.6 Nr.8d BauGB)

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs.6 Nr.8e BauGB)
der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.7e BauGB) sowie
die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)
erfordern fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

« eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung

» eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommunika-
tionsleistungen

» die Erreichbarkeit fiir die Mullabfuhr und die Post

» eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfihrung sowie

« einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).
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Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieBung, Belange des Verkehrs

Die straBenseitige duBere ErschlieBung erfolgt Uber eine neue Anbindung an die Kreisstral3e
K1223, zwei Anbindungen an das bestehende Gewerbegebiet und als Havariezufahrt Gber die
Alte FeldstraBe. Die Zufahrt zur KreisstraBe K1223 ist dringend erforderlich. Der erwartete
Umfang des Zufahrisverkehrs kann nicht Uber das bestehende Gewerbegebiet abgewickelt
werden. Eine Zufahrt zur Nachtzeit ist Gber das bestehende Gewerbegebiet ebenfalls nicht mdg-
lich, da sich dort Betriebswohungen befinden, die einem Schutzanspruch unterliegen. Die Kreis-
straBe K1223 bindet lber die StraBe Thauberg an die LandesstraBe L50 an, von der unmittelbar
eine Auffahrt zur Bundesautobahn A14 besteht. Die Zufahrt von der Bundesautobahn A14 beruhrt
somit keine schltzenswerten Nutzungen.

Mit den Anbindungen verfligt das Industriegrundstiick tGber eine sehr gute VerkehrserschlieBung.
Die Flachen sollen als ein Baugrundstiick genutzt werden, so dass eine weitere 6ffentliche
ErschlieBung nicht erforderlich ist. Die innere ErschlieBung erfolgt privatrechtlich. Sie bedarf
keiner Festsetzung im Bebauungsplan.

Sudlich des Plangebietes befindet sich die KreisstraBe K1223. Entlang der KreisstraBe K1223
besteht eine Bauverbotszone in einer Breite von 20 Meter gemessen vom auBeren Fahrbahn-
rand. GeméanB § 24 StrG LSA beddlrfen im Abstandsbereich von bis zu 40 Meter von der Kreis-
straBe die Errichtung, die Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen der Ge-
nehmigung oder Zustimmung des StraBenbaulasttragers.

Der Landkreis Borde als StraBenbaulasttrager der KreisstraBe K1223 weist darauf hin, dass fir
den Bau der neuen Kreuzung (Einmiindung) die §§ 28 ff. StrG LSA gelten. Die Bau- und Unter-
haltungslast der neuen Einmiindung (hinter dem durchgehenden Fahrbahnrand) obliegt zukunftig
dem Wegebaulasttrager der ErschlieBungsstraBe. Zum Bau des neuen StraBenanschlusses ist
eine Kreuzungsvereinbarung zwischen dem Landkreis Bérde und der Stadt Wanzleben-Bérde
abzuschlieBen. Die Planung der neuen Einmlindung ist vom Landkreis vor Baubeginn zur Aus-
fihrung freizugeben. Die geplante Anbindung an die KreisstraBe K1223 wurde im Vorfeld mit dem
Amt flr StraBenbau und -unterhaltung abgestimmt. Die getroffenen Regelungen sind hinsichtlich
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zwingend einzuhalten. Etwaige Anderungen und
sonstige Belange die KreisstraBe betreffend sind im Vorfeld rechtzeitig anzuzeigen und mit dem
Amt fir StraBenbau und -unterhaltung abzustimmen.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

o Trager der Trinkwasserversorgung in Hohendodeleben ist der Trink- und Abwasserverband
Borde (TAV Boérde). In dem das Plangebiet im Westen begrenzenden Feldweg, der als
StraBenverkehrsflache festgesetzt wird, verlauft eine DN 100 PVC Trinkwasserleitung des
TAV Borde. Von dieser Leitung aus kann das Plangebiet an das Trinkwassernetz angeschlos-
sen werden. Der Anschluss an das Trinkwassernetz ist beim TAV Bérde auf Grundlage der
gultigen Satzung zu beantragen. Die Kosten des Anschlusses tragt der Antragsteller. An der
Nordgrenze des Plangebietes verlduft eine DN 40 Hausanschlussleitung fir das Grundstiick
Alte FeldstraBe 14. Die Leitung ist nach Aussage des TAV Bérde gesichert. Es ist ein Schutz-
streifen von 2 Meter jeweils beiderseits der Leitung zu beachten. Soweit dies zutreffend ist,
bedarf die Umverlegung des Einvernehmens des TAV. Die Leitung befindet sich innerhalb
einer Flache fur das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen. Bei
Erfordernis muss die Leitung umverlegt werden oder der Pflanzstreifen wird geman § 2 Abs.1
Satz 4 der textlichen Festsetzungen verlagert.

« Trager der Elektrizitdtsversorgung ist die Avacon Netz GmbH mit Sitz in Helmstedt. Fir das
Plangebiet ist ein neuer Anschluss an das Mittel- oder Niederspannungsnetz erforderlich.
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Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befinden sich zwei Ortsnetzstationen am nérd-
lichen Wendehammer der StraBBe Am Stadtweg. Ob eine Versorgung Uber die Stationen mdg-
lich ist, ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu prifen.

» Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH mit Sitz in Helmstedt. Ob ein Gasan-
schluss vorgesehen wird, ist im Rahmen der ErschlieBung mit dem Versorgungstrager abzu-
stimmen.

+ Telekommunikationsnetze in Hohendodeleben werden durch die Deutsche Telekom Technik
GmbH und die DNS:NET betrieben. Die erforderlichen Anschliisse sind beim gewéahlten An-
bieter zu beantragen. Das benachbarte Gewerbegebiet ist mit dem Glasfasernetz der
DNS:NET versorgt. An dieses kann auch das neue Baugebiet angeschlossen werden.

« Tréger der Abfallbeseitigung ist die Kommunalservice Landkreis Bérde ASR. Die Belange der
geordneten Abfallentsorgung sind (ber eine betriebliche Vereinbarung mit der Kommunal-
service Landkreis Bérde AGR zu sichern.

o Trager der Schmutzwasserbeseitigung in Hohendodeleben ist der Wolmirstedter Wasser-
und Abwasserzweckverband (WWAZ). Zur Beseitigung des Schmutzwassers der geplanten
Gewerbeflachen sind MaBnahmen erforderlich, die der vertraglichen Vereinbarung zwischen
dem WWAZ und dem ErschlieBungstrager bedirfen. Im Vorfeld der ErschlieBung der
geplanten Erweiterung des Gewerbegebietes | ist eine planerische Untersuchung zu den
bestehenden technischen Voraussetzungen und der vorhandenen Vorflutverhéltnisse, zum
Beispiel Auslegung des Pumpwerks und der Abwasserdruckleitung in der Magdeburger
StraBe erforderlich. Der ErschlieBungstrager sollte sich rechtzeitig mit dem WWAZ in
Verbindung setzen. Die Planung und Herstellung der Anlagen hat nach den Pramissen des
WWAZ anhand eines Anforderungskataloges flir ErschlieBungsgebiete zu erfolgen. Die
Planunterlagen sind dem WWAZ zur Priifung und Bestatigung vorzulegen.

o Trager der Niederschlagswasserbeseitigung ist der der Wolmirstedter Wasser- und Ab-
wasserzweckverband (WWAZ). Derzeit versickert das Niederschlagswasser im Plangebiet.
Aufgrund der Versickerungsbedingungen ist auch flr die geplante Erweiterung eine Nieder-
schlagswasserversickerung vorzusehen.

Grundschutz an Léschwasser

Im Rahmen der ErschlieBung ist die Grundschutz an Léschwasser zu beachten. Der Grundschutz
wird geman DVGW Arbeitsblatt W 405 mit mindestens 96 m3/h (iber eine Dauer von zwei Stunden
beziffert. Jeweils an den Wendehammern der StraBe Am Stadtfeld befinden sich Hydranten an
einer DN 100 Trinkwasserleitung. Aufgrund der Entfernung von tiber 300 Meter zu den Hydranten
ist gegebenenfalls eine Einordnung von Léschwasserzisternen auf dem Betriebsgrundstick er-
forderlich.

6.2. Wirtschaftliche Belange

Wirtschaftliche Belange gemanB § 1 Abs.6 Nr.8a BauGB umfassen sowohl die Interessen der Wirt-
schaft als auch die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen. Die Férderung wirt-
schaftlicher Belange und die Schaffung von neuen Arbeitsplatzen in Gewerbe und Industrie ist
wesentliches Ziel des Bebauungsplanes. Seitens der Stadt Wanzleben-Bérde wird diesem Be-
lang ein erhebliches Gewicht beigemessen.
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6.3. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes
sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).

Die Belange des Natur- und Umweltschutzes werden im Rahmen des Umweltberichtes (Teil B)
gepruft und daher an dieser Stelle nur summarisch betrachtet. Die Aufstellung des Bebauungs-
planes hat nachteilige Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft. Hervorzuheben
ist hier die Beeintrachtigung der Bodenfunktion aufgrund der hochwertigen Bdden.

Anwendung der Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan muss die Ziele und Grundsétze des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege beachten. Dazu ist es erforderlich,

 dass die mit der Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes verbundenen Verénde-
rungen der Gestalt und Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes und des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kénnen, soweit wie mdglich ver-
mieden werden, und

« dass fir Beeintrachtigungen, die nicht vermieden werden kénnen, Kompensationsmaf-
nahmen durchgeflhrt werden.

Fir die Ermittlung des Kompensationsbedarfes wurde das Bewertungsmodell des Landes Sach-
sen-Anhalt der Richtlinie Uber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-
Anhalt vom 16.11.2004 angewendet.

Die vorliegende Bilanzierung nach dem Bewertungsmodell des Landes Sachsen-Anhalt wird im
Rahmen der Begriindung Teil A behandelt, da die durch Anlage 1 des BauGB vorgegebene
Gliederung des Umweltberichtes eine Bewertung nach standardisierten Modellen nicht vorsieht.
Das Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt stellt ein standardisiertes Verfahren zur einheitlichen
naturschutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fir die Kompensation durchzufihrenden
MaBnahmen dar. Grundlage des Verfahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen;
diese erfolgt sowohl fiir die von einem Eingriff betroffenen Flachen als auch fir die Flachen, auf
denen KompensationsmaBnahmen durchgefihrt werden sollen. Die Gesamtflache wird dabei je-
weils nach ihren Teilflachen fir den Zustand vor und nach dem voraussichtlichen Eingriff einem
der in der Biotopwertliste aufgezahlten Biotoptypen zugeordnet und differenziert bewertet und die
eingriffsbedingte Wertminderung festgestellt.

Soweit Werte und Funktionen fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschafts-
bild betroffen sind, die Uber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt werden kdn-
nen, wird — zusatzlich zur Bewertung auf der Grundlage der Biotoptypen — eine ergénzende Er-
hebung der zu ihrer Beurteilung erforderlichen Parameter durchgefihrt und die Bewertung verbal-
argumentativ erganzt.

In die Beurteilung wurden nur die Flachen auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes Gewerbegebiet | einbezogen, da dieser die einbezogene Flache bereits wirksam als
StraBenverkehrsflache und Gewerbegebiet festsetzt. Die Flursticke 149/35 und 152/35 im Um-
fang von 471 m2 wurden daher aus der Bewertung ausgegrenzt.

Die Gesamtflache von 149.869 m2 reduziert sich auf eine eingriffsrelevante Flache von
149.398 m2.
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Folgende Biotoptypen werden auf der eingriffsrelevanten Flachen festgestellt:

—

Al

v Wagdeburger aiaka 151122)

Al
VWB
VSB

- Acker intensiv genutzt

- Weg befestigt mit wassergebundener Decke

- StraBe versiegelt

Auf der Ackerflache im Plangebiet werden derzeit Leguminosen als Zwischenfrucht angebaut.
Sie ist Bestandteil des Feldblocks DESTLI 0507070037.

Wert/m? gem.

Bestand im Plangebiet FlachengréBe | Bewertungs- | Flachenwert
modell
Al | Acker intensiv genutzt 142.548 m? 5 712.740
VWB | Weg befestigt mit wassergebundener 5.924 m2 3 17.772
Decke

VSB | StraBBe befestigt 2.703 m? 0 0
2 151.805 m? 730.512
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Folgender Planzustand ist hierzu im Vergleich nach der Aufstellung des Bebauungsplanes vor-
handen:

Wert/m2 gem.

Planzustand FlachengrdBe | Bewertungs- | Flachenwert
modell
Bl |Gewerbe- und Industriegebiete 113.840 m? 0 0

(Uberbaubare und sonstige
versiegelbare Flachen)
(142.300 m2 x 0,8)

GSA |Industriegebiete sonstige nicht 22.848 m? 7 159.936
versiegelbare Flachen (Scherrasen)
HHB | festgesetzte Anpflanzflachen Baum- 5.612 m2 16 89.792

Strauch-Hecke aus heimischen
Laubgehdlzen

VSB | StraBenverkehrsflachen 9.505 m? 0 0
b3 151.805 m? 249.728

Ergebnis der Bilanzierung

Den ermittelten 730.512 Wertpunkten vor der Planung stehen 249.728 Wertpunkte gegeniber,
die bei Realisierung der Planung erreicht werden. Nach dem Bewertungsmodell des Landes
Sachsen-Anhalt verbleibt damit ein Eingriff in den Naturhaushalt von ca. 480.784 Wertpunkten,
der extern kompensiert werden muss. Zunachst wurde hierfir geprift, ob schutzgutbezogene
geeignete MaBnahmen mdglich sind. Der wesentliche Eingriff findet in das Schutzgut Boden statt.
Fir eine Kompensation kommen daher zunéchst EntsiegelungsmaBnahmen in Betracht. Hierfur
stehen in der Umgebung des Plangebietes (Stadt Wanzleben-Bérde) keine geeigneten Flachen
zur Verfligung.

Nachfolgend ist zu prifen, ob die betroffenen Eingriffe in die Schutzgiter Boden, Grundwasser,
Landschaftsbild, Klima, Luft und sonstige Kultur- und Sachguter Uber die Beurteilung nach dem
Biotopwert mit oder nur unzureichend abgedeckt werden. Das Bewertungsmodell des Landes
Sachsen-Anhalt schreibt hierfur in Anlage 2 die Kriterien fur Funktionen besonderer Bedeutung
fest. Diese Kriterien treffen auf die Schutzgiter Wasser, Klima / Luft, Arten- und Lebensgemein-
schaften und Landschaftsbild nicht zu. Von erhdhter Bedeutung ist das Schutzgut Boden, da es
sich um Bdden mit Gberdurchschnittlicher Bodenfruchtbarkeit handelt. Die Bewertung wird daher
verbal argumentativ erganzt. Hierzu wird auf den Umweltbericht verwiesen.

planexterne KompensationsmaBnahmen

In der Stadt Wanzleben-Bérde sind bis auf den Bereich um Eggenstedt sehr hohe Bodenwertig-
keiten fir die Landwirtschaft vorhanden. Ein Entzug dieser Flachen erfordert gewichtige Griinde,
die vorliegend durch die beabsichtigte gewerbliche Nutzung gegeben sind. Fir Kompensations-
mafnahmen fir Natur und Landschaft sollen keine weiteren Flachen zusatzlich entzogen werden.
Die erforderlichen externen KompensationsmaBnahmen werden daher durch einen Ankauf von
Wertpunkten von der Stiftung Kulturlandschaft Sachsen-Anhalt kompensiert. Diese realisiert der-
zeit eine groBflachige MaBnahme zur Schaffung von Extensivacker im Bereich der Harslebener
Berge. Aus dieser MaBnahme, die mit der Aufwertung um 634.500 Wertpunkte verbunden ist,
werden 480.784 Wertpunkte dem vorliegenden Eingriff zugeordnet. Hierfir wurden ent-
sprechende Vorvereinbarungen getroffen. Die endgultige Sicherung erfolgt vor dem Inkrafttreten
des Bebauungsplanes. Sie wird der unteren Naturschutzbehdrde entsprechend angezeigt.
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Belange des Artenschutzes

Fir das Plangebiet wurde eine artenschutzrechtliche Potenzialanalyse durch das Biiro OKOTOP
GbR in Halle erarbeitet. Der Gutachter hat fir die Flache eine Eignung fir folgende nach § 44
Abs.5 BNatSchG zu betrachtende Arten festgestellt:

Feldhamster

Das Plangebiet gehért zum Verbreitungsgebiet des Feldhamsters.

Feldlerche

Der Gutachter hat ein Potenzial der Flache fir ca. 5 Feldlerchenreviere festgestellt.
Grundsatzlich ist ein Vorkommen der Grauammer, der Wachtel, des Rebhuhns oder des
Braunkehlchens nicht auszuschlieBen.

Zauneidechse

Es wurde eine Eignung der nérdlich angrenzenden Flache festgestellt, wodurch ein
Einwandern von Norden nicht ausgeschlossen werden kann.

In Bezug auf den Feldhamster wird derzeit eine ortliche Prifung der Betroffenheit durch eine
Kartierung durchgefihrt. Bei Bestatigung des Vorkommens sind Vermeidungs- und Kompen-
sationsmaBnahmen erforderlich, die auf Grundlage der Empfehlungen des Gutachters unter
Punkt 2.4. des Umweltberichtes angefihrt werden. Die VermeidungsmaBnahmen erfordern eine
Okologische Baubegleitung und gegebenenfalls Umsetzung von Feldhamstern, die zeitliche
Beschrankung der Baufeldfreimachung zum Schutz von Brutvdgeln. Fir die Zauneidechse weist
das Plangebiet selbst keine Eignung auf, hier ist durch einen Reptilienschutzzaun ein Einwandern
der Zauneidechse von Norden zu verhindern. Dies wird im stédtebaulichen Vertrag vereinbart.
Die erforderlichen MaBnahmen sind im Umweltbericht dargelegt.

Belange des Immissionsschutzes

Zur Berlcksichtigung der Belange des Immissionsschutzes wurde ein schalltechnisches Gut-
achten (Eco Akustik, 08.10.2024) erarbeitet, dass eine Kontingentierung des erzeugten Anlagen-
larms fir das Baugebiet vorsieht. Der Gutachter fiihrt zusammenfassend aus:

"Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes "Erweiterung Gewerbegebiet 1" soll Planungs-
sicherheit geschaffen werden. Im schalltechnischen Gutachten erfolgte eine Emissionskontingen-
tierung fiir den Bebauungsplan. Die Emissionskontingentierung wurde nach DIN 45691.2006-12
durchgefihrt. Berechnungsgrundlage bildete ein digitales akustisches Modell des Unter-
suchungsgebietes. Hierbei wurde die fir die Untersuchung relevante Schallimmissionsvor-
belastung durch die im benachbarten Gewerbegebiet bereits bestehenden Firmenansiedlungen
bzw. Bauleitplanung berticksichtigt.

Im Ergebnis der Emissionskontingentierung wurden flichenbezogene Schallleistungspegel er-
mittelt, welche der vorgesehenen Nutzung als eingeschrdnktes Industriegebiet (GI(E)) und ein-
geschrinktes Gewerbegebiet GE(E) entsprechen. Weiterhin wurde ein Richtungssektor mit
Zusatzkontingenten zur Verringerung der Emissionskontingente festgelegt.”

Diese Emissionskontingente wurden im Bebauungsplan einschlielich des richtungsbezogenen
Zusatzkontingentes festgesetzt. Im Ergebnis ist eine Einhaltung der Orientierungswerte des Bei-
blattes 1 der DIN18005 an allen maBgeblichen Immissionsorten durch den Anlagenlarm unter
Bericksichtigung der Vorbelastungen festzustellen. Fur den Verkehrslarm sind auf der Ebene der
Bebauungsplanung gesonderte Untersuchungen nicht erforderlich, da der wesentliche Zufahrts-
verkehr von der KreisstraBe K1223 aus Richtung Magdeburg erfolgt und der Verkehrslarm keine
Flachen beruhrt, auf denen schitzenswerte Nutzungen vorhanden sind.

Beeintrachtigungen schiitzenswerter Nutzungen durch Geruchs-, Staub- und Schadstoff-
emissionen genehmigungsfrei gestellter Vorhaben erreichen aufgrund der vorhandenen Ab-
stdnde zwischen den eingeschrankten Industriegebieten und den Wohngebieten nicht das Aus-
maf schéadlicher Umwelteinwirkungen. Bei den Auswirkungen durch Staub und Schadstoffen,
Gertichen und Erschitterungen handelt es sich um Emissionen, die betriebsspezifisch zu unter-
schiedlich sind, um sie im Bauleitplanverfahren allgemein behandeln zu kénnen, soweit dies nicht
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durch konkrete Ansiedlungsabsichten untersetzt ist. Fir Betriebe mit erheblichen Emissionen vor-
genannter Stoffe ist ein Genehmigungsverfahren nach dem BImSchG bzw. UVPG erforderlich, in
dem die Auswirkungen konkret geprift werden kénnen.

6.4. Belange der Landwirtschaft

Durch die Entwicklung des Plangebietes sind die Belange der Landwirtschaft durch den Entzug
von landwirtschaftlicher Nutzflache erheblich betroffen. Es handelt es sich insgesamt um den
Entzug von ca. 142.548 m2 Ackerflache. Die Flachen weisen einen Gberdurchschnittlichen Er-
tragswert auf. GemafB der Stellungnahme des Amtes fir Landwirtschaft, Flurneuordnung und
Forsten handelt sich um hochwertige Schwarzerdebdden, denen eine besondere Bedeutung fir
die Landwirtschaft zukommt.

Der Flachenentzug ist erheblich und irreversibel. Die Belange der Landwirtschaft werden erheb-
lich beeintrachtigt. Ein Ausweichen auf andere Standorte auf denen die Belange der Landwirt-
schaft weniger beeintréchtigt werden ist jedoch nicht méglich, Gewerbebrachen sind in der Stadt
Wanzleben nicht mehr vorhanden, sie wurden inzwischen nachgenutzt. Weiterhin soll ein be-
stehender Gewerbestandort erweitert werden. Dieser ist ausschlieBlich von hochwertigen land-
wirtschaftlichen Flachen umgeben. Alternative Standorte stehen damit fiir die beabsichtigte
Nutzung nicht zur Verfligung, so dass der Entzug der landwirtschaftlichen Nutzflache nicht ver-
meidbar ist, wenn die gewerbliche Entwicklungsabsicht umgesetzt werden soll. Die Flachen-
inanspruchnahme wurde mit dem betroffenen Landwirt abgestimmt. Eine Geféhrdung des
landwirtschaftlichen Betriebes durch den Flachenentzug ist auszuschlieBen.

7. Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplanes auf
private Belange

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Sie umfassen

« das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

* das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben und

» das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Far die nérdlich im AuBenbereich befindlichen Wohngrundstiicke wird sich das Wohnumfeld ver-
andern. Der bisher freie Blick in die Landschaft nach Stden wird durch die neue groBBvolumige
Gewerbebebauung verstellt. Aufgrund des Abstandes der Gebaude vom mindestens 55 Meter
sind erhebliche Verschattungen der Gebaude nicht zu erwarten. Die Anderungen des Wohnum-
feldes bleiben im Rahmen der auf Grundlage der Sozialbindung des Eigentums hinzunehmenden
Lageveranderungen. Die Geb&aude werden als Immissionsorte berlicksichtigt.

Der Offentlichkeit wird im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfes Gelegenheit
zur Stellungnahme gegeben.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes "Erweiterung Gewerbegebiet I" in der Ortschaft Hohen-
dodeleben steht die Férderung wirtschaftlicher Belange durch eine bedarfsgerechte Entwicklung
eines bestehenden Gewerbestandortes und die Sicherung sowie Schaffung von gewerblichen
Arbeitsplatzen im Vordergrund. Dem entgegen steht die erhebliche Beeintrachtigung der Belange
von Natur und Landschaft, der Landwirtschaft und privater Belange im Plangebiet.
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Die weiteren Belange, insbesondere des Immissionsschutzes wurden beachtet. Insgesamt recht-
fertigt die mit dem Bebauungsplan verbundene Foérderung der wirtschaftlichen Belange, vor allem
der Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen, die Beeintrdchtigung der Belange der Landwirt-
schaft, der privaten Belange und die Durchfiihrung der Eingriffe in den Naturhaushalt.

9. Flachenbilanz
Gesamtflache des Plangebietes 151.805 m?
« Baugebiete 142.300 m?
— eingeschrénkte Gewerbe- und Industriegebiete 142.300 m?
darin enthalten
Flachen fir Anpflanzungen 5.612 m2
« Offentliche StraBenverkehrsflachen (Bestand) 9.258 m2
» Offentliche StraBenverkehrsflachen (Planung) 247 m2

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a, 39167 Irxleben / E-Mail: Funke.Stadtplanung@web.de Seite 27




Bebauungsplan "Erweiterung Gewerbegebiet I" in der Ortschaft Hohendodeleben, Stadt Wanzleben-Bérde

Umweltbericht zum Bebauungsplan "Erweiterung Gewerbegebiet | "

in der Ortschaft Hohendodeleben, Stadt Wanzleben-Borde

Inhaltsverzeichnis Seite
1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes 29
1.1. Ziele des Bebauungsplanes 29
1.2. Inhalt des Bebauungsplanes 29
1.3. Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten 29
Vorhaben
1.4. Darstellung der Ziele des Umweltschutzes aus Fachplanen und 30
Fachgesetzen und der Art der Berlicksichtigung der Ziele bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes
2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der 34
Umweltpriifung nach §2 Abs.4 Satz 1 ermittelt werden
2.1. Naturrdumliche Gliederung und Geologie 34
2.2. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Um- 34
weltzustandes einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die
voraussichtlich erheblich beeintrachtigt werden
2.2.1. Schutzgut Mensch 34
2.2.2. Schutzgut Pflanzen und Biotope 34
2.2.3. Schutzgut Tiere 36
2.2.4. Schutzgut Boden / Flache 36
2.2.5. Schutzgut Wasser 37
2.2.6. Schutzgut Landschaftsbild 37
2.2.7. Schutzgut Klima, Luft 38
2.2.8. Schutzgut Kultur und Sachguter 38
2.3. Beschreibung und Bewertung der umweltbezogenen Auswirkungen 39
2.3.1.  Wirkungszusammenhénge zwischen Vorhaben und Umwelt 39
2.3.2. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durch- 39
fihrung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung
2.4. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der 42
nachteiligen Auswirkungen
2.5. In Betracht kommende anderweitige Planungsmaéglichkeiten 45
3. Ergédnzende Angaben 45
3.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten Ver- 45
fahren
3.2. MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen der 46
Durchfuhrung des Bauleitplans auf die Umwelt
3.3. Allgemein versténdliche Zusammenfassung 46
Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a, 39167 Irxleben / E-Mail: Funke.Stadtplanung@web.de Seite 28




Bebauungsplan "Erweiterung Gewerbegebiet I" in der Ortschaft Hohendodeleben, Stadt Wanzleben-Bérde

1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes
1.1. Ziele des Bebauungsplanes

» Erweiterung des bestehenden Gewerbestandortes Hohendodeleben flr eine bedarfs-
gerechte Bereitstellung gewerblicher Bauflachen fir die Ansiedlung und Entwicklung von
Unternehmen

1.2, Inhalt des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan umfasst folgende Festsetzungen:

1. Festsetzung von eingeschrankten Industriegebieten und eingeschrankten Gewerbegebieten
angrenzend an das bestehende Gewerbegebiet Hohendodeleben mit einer Grundflachenzahl
von 0,8, einer Baumassenzahl von 10,0, einem Vollgeschoss und einer Bauhdhe bis 20 Meter
auf einer Flache von insgesamt 142.300 m?, die im Bestand landwirtschaftlich genutzt wird

2. Kontingentierung der zuldssigen Schallemissionen der Baugebiete durch Emissions-
kontingente und richtungsbezogene Zusatzkontingente zur Einhaltung der Orientierungs-
werte des Beiblattes 1 der DIN18005 an den mafBgeblichen Immissionsorten

3. Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben von Photovoltaik-Freiflachenanlagen, Beschrankung
der Zul&ssigkeit von Betriebswohnungen

4. Festsetzung der StraBenverkehrsflache fir den Anschluss an die KreisstraBe K1223, Er-
ganzung der Verkehrsflache fiir einen zweiten Anschluss des Gebietes an die Alte FeldstralBe
als Havarieausfahrt

5. Festsetzung einer Flache, die mit Leitungsrechten zu belasten ist, fiir eine DN 300 Trink-
wasser-Hauptleitung der Trinkwasserversorgung Magdeburg GmbH

6. Festsetzung von Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen an den AuBBengrenzen des Plangebietes

7. Festsetzung einer von Bebauung freizuhaltenden Flache in der Bauverbotszone entlang der
KreisstraBe K1223

1.3. Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben

Gesamtflache des Plangebietes 151.805 m?
« Baugebiete 142.300 m?
— eingeschrénkte Gewerbe- und Industriegebiete 142.300 m?
darin enthalten
Flachen fir Anpflanzungen 5.612 m2
« Offentliche StraBenverkehrsflachen (Bestand) 9.258 m2
« Offentliche StraBenverkehrsflachen (Planung) 247 m2

Die KreisstraBe K1223 (6ffentliche StraBenverkehrsflache) ist im Bestand vorhanden.
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1.4. Darstellung der Ziele des Umweltschutzes aus Fachplanen und Fachgesetzen
und der Art der Beriicksichtigung der Ziele bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes

e Schutzgut Mensch
gesetzliche Grundlagen:
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesimmissionsschutzverordnungen
(BImSchV), Technische Anleitung Larm (TA Larm), Technische Anleitung Luft (TA Luft)
einschlieBlich der als Anhang 7 in die TA Luft integrierten Geruchsimmissionsrichtlinie
(GIRL)

Ziel des Umweltschutzes:

Vermeidung einer erheblichen Beeintréachtigung schiitzenswerter Nutzungen in benachbar-
ten Gebieten durch Gewerbelarm sowie durch den Verkehr, Vermeidung erheblicher Beein-
trachtigungen durch Luftschadstoffe oder Geruchsemissionen der Betriebe

Art der Beriicksichtigung:

Beurteilung der Schallemissionen des Plangebietes auf Grundlage eines schalltechnischen
Gutachtens, verbal- argumentative Beurteilung der Beeintrachtigung durch Luftschadstoffe
und Gerliche auf Grundlage typisierender Betrachtung der zuldssigen Betriebe

e Schutzgut Arten und Biotope
gesetzliche Grundlagen:
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA)

planerische Grundlagen:

Regionaler Entwicklungsplan (REP 2006), Landschaftsrahmenplan Bérdekreis (Schube und
Westhus 1997), Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bérde, Wanzleben (Muting
GmbH, Oktober 2006), 6kologisches Verbundsystem des Landes Sachsen-Anhalt Landkreis
Bordekreis (November 2003)

Ziel des Umweltschutzes:

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im be-
siedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen, dass

- die biologische Vielfalt,

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlieBlich der Regenera-
tionsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturglter sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen Ge-
fahrdungsgrad insbesondere

- lebensfahige Populationen wild lebender Tiere und Pflanzen einschlieBlich inrer Lebens-
statten zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie Wanderungen
und Wiederbesiedelungen zu ermdglichen, )

- Geféhrdungen von natirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten ent-
gegenzuwirken,

- Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografischen Eigen-
heiten in einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; bestimmte Landschaftsteile sollen
der natirlichen Dynamik Uberlassen bleiben.
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Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind
insbesondere

- die raumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefiiges im Hinblick auf die pradgenden
biologischen Funktionen, Stoff- und Energiefllisse sowie landschaftlichen Strukturen zu
schutzen; NaturgUter, die sich nicht erneuern, sind sparsam und schonend zu nutzen;
sich erneuernde Naturgiter dirfen nur so genutzt werden, dass sie auf Dauer zur Ver-
flgung stehen,

- wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und
Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu er-
halten,

- der Entwicklung sich selbst regulierender Okosysteme auf hierfiir geeigneten Flachen
Raum und Zeit zu geben.

Aussagen der planerischen Grundlagen:

Der Landschaftsrahmenplan enthélt keine MaBnahmen im Plangebiet. Der Regionale Ent-
wicklungsplan 2006 legt fir das Plangebiet keine Zielsetzung fest. Es geh6rt dem ortsnahen
Bereich von Hohendodeleben an, das von der Vorrangnutzung flr die Landwirtschaft ausge-
nommen ist. Das Plangebiet ist kein Bestandteil 6kologisch wichtiger Verbundeinheiten des
Okologischen Verbundsystems.

Der Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bérde, Wanzleben sieht in der Ent-
wicklungskarte vor, das bestehende Gewerbegebiet | nach Osten einzugriinen. Diese Ein-
grinung wird am neuen Ostrand festgesetzt.

Art der Berticksichtigung:

Erhebung der Biotoptypen im Plangebiet, Bewertung der Biotoptypen unter Berlicksichtigung
der Wechselwirkungen zum Umfeld, die Eingriffe in das Schutzgut wurden in der Begriindung
zum Bebauungsplan anhand des Bewertungsmodells des Landes Sachsen-Anhalt beziffert
und MaBnahmen zur Kompensation der Eingriffe festgelegt. Prifung der Eignung des Plan-
gebietes fir besonders geschitzte Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und der euro-
paischen Vogelarten. Berlicksichtigung des Artenschutzes bei der Planung der Kompensa-
tionsmaBnahmen.

e Schutzgut Boden / Flache
gesetzliche Grundlagen:
Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV), Baugesetzbuch (BauGB), Bodenschutz-Aus-
fihrungsgesetz Sachsen-Anhalt (BodSch AG LSA)

planerische Grundlagen:

Landschaftsrahmenplan Bérdekreis (Schube und Westhus 1997), Landschaftsplan der Ver-
waltungsgemeinschaft Bérde, Wanzleben (Muting GmbH, Oktober 2006), Altlastenkataster
des Landkreises Borde

Ziel des Umweltschutzes:

Erhaltung der natiirlichen Bodenfunktionen, Schutz des Mutterbodens, "Mit Grund und Boden
soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatz-
lichen Inanspruchnahme von Flachen flr bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Ent-
wicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachver-
dichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen" (§ 1a Abs.2 BauGB).
Erhaltung wertvoller Bodenarten, Schutz des Bodens vor erheblichen Beeintrachtigungen
durch Versiegelung oder Schadstoffeintrag, Sanierung erheblicher durch Schadstoffe be-
lasteter Béden nach Erfordernis

Art der Beriicksichtigung:

Bewertung des Eingriffs in die Bodenfunktion aufgrund der vorgesehenen zusatzlichen Ver-
siegelungen, Vorschlage zur Minimierung des Eingriffs, Schutz des Mutterbodens geman
§ 202 BauGB
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e Schutzgut Wasser
gesetzliche Grundlagen:
Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA),
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA)

planerische Grundlagen:
Landschaftsrahmenplan Bérdekreis (Schube und Westhus 1997), Landschaftsplan der Ver-
waltungsgemeinschaft Bérde, Wanzleben (Muting GmbH, Oktober 2006)

Ziel des Umweltschutzes:

Die Ziele der Européischen Wasserrahmenrichtlinie wurden in § 27 und § 47 des Wasser-
haushaltsgesetzes (WHG) umgesetzt. Fir nicht kiinstlich veranderte Oberflachengewasser
gelten die Ziele

- der Vermeidung einer Verschlechterung ihres 6kologischen und chemischen Zustandes
und

- der Erhaltung oder Erreichung eines guten 6kologischen und guten chemischen Zu-
standes des Gewassers.

Fir kinstlich veranderte Gewésser wird fiir vorstehende Ziele jeweils auf das 6kologische
Potential und den chemischen Zustand abgestellt. Eine Betroffenheit des Schutzgutes ist fr
die beurteilungsrelevanten Planungsgegenstande nicht gegeben.

Entsprechende VermeidungsmaBnahmen zur Sicherung der Ziele des Gesetzgebers sind im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung zu treffen.

Das Grundwasser ist so zu bewirtschaften, dass

- eine Verschlechterung seines mengenmaBigen und seines chemischen Zustandes ver-
mieden wird,

- alle signifikanten Trends ansteigender Schadstoffkonzentrationen aufgrund der Aus-
wirkungen menschlicher Tatigkeiten umgekehrt werden,

- ein guter mengenmaBiger und ein guter chemischer Zustand erreicht oder erhalten
werden, zu einem guten mengenmaBigen Zustand gehdrt insbesondere das Gleichge-
wicht zwischen Grundwasserentnahme und Grundwasserneubildung.

Art der Beriicksichtigung:

Eingriffe sind vor allem in das Schutzgut Grundwasser aufgrund der zuséatzlichen Versiege-
lungen zu erwarten. Sie werden verbal argumentativ beschrieben und vom Umfang beziffert
sowie Minderungsmafnahmen vorgeschlagen.

»  Schutzgut Luft / Klima
gesetzliche Grundlagen:
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesimmissionsschutzverordnungen
(BImSchV), Technische Anleitung Larm (TA Larm), Technische Anleitung Luft (TA Luft), Ge-
ruchsimmissionsrichtlinie (GIRL)

planerische Grundlagen:
Landschaftsrahmenplan Bérdekreis (Schube und Westhus 1997), Landschaftsplan der Ver-
waltungsgemeinschaft Bérde, Wanzleben (Muting GmbH, Oktober 2006)

Ziel des Umweltschutzes:
Vermeidung einer Beeintrachtigung der Luftqualitat, Vermeidung einer Beeintrachtigung des
lokalen Klimas

Art der Bertiicksichtigung:
Beurteilung der plangegebenen Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplanes durch
zusatzliche Versiegelung
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e Schutzgut Landschaftsbild
gesetzliche Grundlagen:
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(NatSchG LSA)

planerische Grundlagen:

Regionaler Entwicklungsplan (REP 2006), Landschaftsrahmenplan Bérdekreis (Schube und
Westhus 1997), Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bérde, Wanzleben (Muting
GmbH, Oktober 2006)

Ziel des Umweltschutzes:
Erhaltung des Landschaftsbildes, Wiederherstellung beeintrachtigter Bereiche des Land-
schaftsbildes, Vermeidung von Eingriffen in besonders schiitzenswerte Landschaftsbilder

Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
Beurteilung der plangegebenen Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplanes auf das
Landschaftsbild

»  Schutzgut Kultur- und Sachguter
gesetzliche Grundlagen:
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA)

Ziel des Umweltschutzes:
Erhaltung der Kultur- und Sachguter

Art der Berlicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:

BerUcksichtigung der Belange der archdologischen Denkmalpflege durch Beachtung der ge-
setzlichen Regelungen beim Auffinden von Funden und Befunden mit Merkmalen eines
Kulturdenkmals

+ Schutzgebiete und geschiitzte Landschaftsbestandteile nach BNatSchG und NatSchG LSA

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden keine Biospharenreservate, Naturschutz-
gebiete (NSG), Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder européische
Vogelschutzgebiete (EC SPA) unmittelbar berihrt.
In der Umgebung des Plangebietes befinden sich keine nach Naturschutzrecht geschitzten
Gebiete. Bei den nérdlich angrenzenden Flachen zwischen dem Plangebiet und der Alten
FeldstraBe kann nicht ausgeschlossen werden, dass Teilbereiche als nach § 30 BNatSchG
i.V.m. § 33 NatSchG LSA geschutzte Biotope (Feldgehdlz) einzustufen sind.
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltprifung nach § 2 Abs.4 Satz 1 ermittelt werden

2.1. Naturraumliche Gliederung und Geologie

Das Plangebiet befindet sich in der Landschaftseinheit "Magdeburger Bérde". Der geologische
Untergrund gehort zur Formation der Trias. Da die Triasfolge von tertidren und pleistozénen
Sedimenten Uberlagert wurde, treten die Gesteine nicht landschaftsprédgend hervor. Oberflachlich
steht LGB als &olische Bildungen der Weichselkaltzeit an. Bedingt durch die L6Bsedimente weisen
die Bdden der Landschaftseinheit eine hohe Fruchtbarkeit auf.

GemaB der geologischen Karte von PreuBen und benachbarten Bundesstaaten (1920) wirkten
im Plangebiet die geologischen Formationen der Weichselkaltzeit landschaftspragend. Als Sedi-
mente stehen schwach toniger Feinsand mit tonig-kalkigem Feinsand oder Sand oberflachennah
an. Unterlagert werden diese Schichten von L6B(-lehm) Sedimenten. Der L6B(-lehm) wird von
Sand, Geschiebemergel, unteroligozanem Sand oder Ton unterlagert. Darunter liegen die Ge-
steinsformationen der Trias (Keuper, Muschelkalk, Buntsandstein).

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb potenziell subrosionsgeféhrdeter Bereiche in der Stadt
Wanzleben-Bérde.

2.2 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraus-
sichtlich erheblich beeintrachtigt werden

2.2.1. Schutzqut Mensch

Larm: Schitzenswerte Nutzungen befinden sich im Umfeld des Plangebietes im Abstand von ca.
55 Meter im Norden das Wohngebaude Alte FeldstraBe 14 im AuBenbereich und im Westen im
Abstand von ca. 290 Meter ein Wohngebaude in Gemengelage auf dem Flurstiick 1482 (Magde-
burger StraBe 1c). Die nachste, geman der ortlichen Pragung als allgemeines Wohngebiet ein-
zustufende Flache befindet sich am Lilienweg in einer Entfernung von ca. 400 Meter vom
Plangebiet. Die am Ostrand der Ortslage befindlichen Immissionsorte sind durch das vorhandene
Gewerbegebiete in Hohendodeleben vorbelastet. Es wurde als maBgebliche Beurteilungsgrund-
lage angenommen, dass durch das Plangebiet an den Immissionsorten im Westen des Plan-
gebietes keine wesentlichen Immissionsbeitrdge geleistet werden dirfen.

Im Bestand gehen vom Gebiet keine erheblichen La&rmemissionen aus. Das Plangebiet ist dem
Larm der Bundesautobahn A14 ausgesetzt.

Naherholung: Das Plangebiet hat fiir die Naherholung keine Bedeutung. Eine Uberértliche Rad-
verkehrsverbindung verldauft Gber die Alte FeldstraBe.

2.2.2. Schutzgut Pflanzen und Biotope

Die Aufnahme der Biotoptypen basiert auf einer Luftbildauswertung und einer ergdnzenden Be-
gehung am 07.07.2024. Das Plangebiet des Bebauungsplanes wird fast vollstdndig als Acker-
flache des Feldblocks DESTLI 0507070037 genutzt. Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme
waren auf der Ackerflache Leguminosen als Zwischenfrucht angebaut. Die in den Geltungs-
bereich im Bereich der Einmindung einbezogene KreisstraBe K1223 (Magdeburger StraBe) ist
als zweispurige StraBe mit nérdlich angrenzendem FuB3- und Radweg ausgebaut. Der auf dem
Flurstiick 104/34 verhandene Feldweg schlieB3t an die StraBe an. Der Weg wird in der Bestands-
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aufnahme des Landschaftsplanes als unbefestigter Weg gefihrt. Im Bestand ist der Weg ge-
schottert und wassergebunden befestigt, wie auch der in den Geltungsbereich einbezogene Teil
der Alten FeldstraBBe.

Ausschnitt aus dem
Landschaftsplan —

Biotoptypen
Karte 2.3.

Biotoptypen-

kartierung
Stand 2024

[TK10 10/2018] ©
LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.sachsen-
anhalt.de)/ A 18/1-
6022672/2011

Nach Gemeinschaftsrecht oder Naturschutzrecht besonders geschitzte oder geféhrdete
Pflanzenarten wurden im Plangebiet nicht angetroffen.

Vorbelastungen
Infolge des hohen Herbizideinsatzes sind die Wildkrautfluren der Ackerflachen sehr arm an Arten.
Sie weisen ausschlieBlich gemein verbreitete Arten auf. Sie sind infolge von mechanischer
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Bodenbearbeitung und des Biozideinsatzes floristisch und faunistisch stark verarmt. Fir hei-
mische Tier- und Pflanzenarten nutzbare Ackerrandstreifen von ausreichender Breite sind nicht
ausgebildet.

Bewertung

Aufgrund der geringen Lebensraumqualitat besitzen die Ackerwildkrautfluren einen geringen 6ko-
logischen Wert. Die Biotopfunktion der Ackerbiotope ist aufgrund der beschriebenen Situation als
eingeschrankt zu bewerten.

Zusammenfassend wird festgestellt, dass die im Plangebiet vorhandenen Biotoptypen Uber-
wiegend von geringer Bedeutung fir das Schutzgut sind.

2.2.3. Schutzgut Tiere

Fir das Plangebiet wurde eine artenschutzrechtliche Potenzialanalyse durch das Biiro OKOTOP
GbR in Halle erarbeitet. Der Gutachter hat fir die Flache eine Eignung fiir folgende nach § 44
Abs.5 BNatSchG zu betrachtende Arten festgestellt:

Feldhamster

Das Plangebiet gehért zum Verbreitungsgebiet des Feldhamsters.

Feldlerche

Der Gutachter hat ein Potenzial der Flache fiir ca. 5 Feldlerchenreviere festgestellt.
Grundsétzlich ist ein Vorkommen der Grauammer, der Wachtel, des Rebhuhns oder des
Braunkehlchens nicht auszuschlieBen.

Zauneidechse

Es wurde eine Eignung der ndérdlich angrenzenden Flache festgestellt, wodurch ein
Einwandern von Norden nicht ausgeschlossen werden kann.

Bewertung
Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ist die Lebensgemeinschaft des
Plangebietes als artenarm zu charakterisieren.

2.2.4. Schutzqut Boden / Flache

Bestand

Der Bodenatlas Sachsen-Anhalt ordnet das von Natur aus anstehende Bodensubstrat dem
Bodentyp Tschernosem (Schwarzerde) zu. Ausgangssubstrat der Bodenbildung ist periglazialer
Schluff (L6B).

Vorbelastungen

Die im Plangebiet vorkommenden, landwirtschaftlich genutzten Bdden sind auf den ehemaligen
Ackerflachen durch intensive mechanische Bearbeitung, Dingung und den Einsatz von Bioziden
vorbelastet, jedoch unversiegelt.

Bewertung
Die Bewertung des Schutzgutes Boden erfolgt nach den in § 2 BBodSchG bestimmten Funk-
tionen:
1. natlrliche Funktionen als
a) Lebengrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen
b) Bestandteil des Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreis-
laufen
¢) Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen aufgrund der Filter-,
Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften insbesondere auch zum Schutz des Grund-
wassers
2. Funktionen als Archiv der Natur und Kulturgeschichte

Biro fir Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
Abendstr.14a, 39167 Irxleben / E-Mail: Funke.Stadtplanung@web.de Seite 36




Bebauungsplan "Erweiterung Gewerbegebiet I" in der Ortschaft Hohendodeleben, Stadt Wanzleben-Bérde

3. Nutzungsfunktionen als

) Rohstofflagerflache

) Flache fir Siedlung und Erholung

) Standort fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung

) Standort fiir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Ent-
sorgung

a
b
c
d

In ihrer Struktur, im Nahrstoffhaushalt und im Bodenleben sind die landwirtschaftlich genutzten
Bdden aufgrund der anthropogenen Uberpragung durch die intensive landwirtschaftliche
Nutzung und den Bodenumbruch zum gréBten Teil in ihrer natirlichen Funktionsfahigkeit méBig
beeintréchtigt. Die Funktion als Archiv der Natur und Kulturgeschichte ist durch den regelmaBigen
Bodenumbruch gering beeintrachtigt. Hochwertig sind die Nutzungsfunktionen des Bodens auf-
grund der hohen Ertragsfahigkeit als Standort fur die landwirtschaftliche Nutzung. Dies fiihrt dazu,
dass die Béden insgesamt als hochwertig fir das Schutzgut einzustufen sind.

2.2.5. Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser
Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen.

Bestand Grundwasser

Der Grundwasserleiter ist bei ca. 5 Meter unter der Geldndeoberflache zu erwarten. Das Grund-
wasser lagert ungespannt im Lockergestein. Das Pufferungsvermégen der Bodenoberschichten
ist hoch. Aufgrund des Grundwasserflurabstandes ist das Grundwasser durchschnittlich ge-
schitzt. Eine Nutzung des Grundwasserleiters zur Trinkwassergewinnung findet nicht statt.

Vorbelastung

Beeintrachtigungen des Grundwassers bestehen durch den Eintrag von Schadstoffen (Phos-
phate, Sulphate, Nitrate) aus der intensiven Landwirtschaft. (konkrete Untersuchungen liegen
nicht vor)

Bewertung

Aufgrund der geringen Méachtigkeit der Deckschichten besteht bei Berlcksichtigung des hohen
Puffervermdgens der Bodenoberschichten eine durchschnittliche Empfindlichkeit gegeniiber
Schadstoffeintrag in das Grundwasser. Die 6kologische Funktionsféhigkeit des Schutzgutes
Grundwasser ist aufgrund der bestehenden Vorbelastungen nur gering beeintrachtigt.

2.2.6. Schutzgut Landschaftsbild

Bestand

Das Plangebiet befindet sich angrenzend an die Bundesautobahn A14 und das Gewerbegebiet
Hohendodeleben. Das Landschaftsbild um Hohendodeleben ist durch groBflachige landwirt-
schaftliche Nutzung mit wenig gliedernden Elementen gepragt. Durch die Bundesautobahn A14,
einen Funkmast und landwirtschaftliche Betriebsgebaude siddstlich angrenzend und das vor-
handene Gewerbegebiet im Westen ist das Landschaftsbild technisch stark Uberpragt. Eine
Eignung fur die Erholungsnutzung liegt aufgrund der Larmeinwirkungen der Bundesautobahn A14
nicht vor.

Bewertung

Unter Berlcksichtigung der drei Faktoren Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Landschaft besitzt
das Planungsgebiet insgesamt einen sehr geringen landschaftlichen Eigenwert. MaBgeblich hier-
fir sind die groBflachige, landwirtschaftliche Bewirtschaftung, die bestehende gewerbliche Be-
bauung und die technische Uberpragung durch die Bundesautobahn A14. Die Empfindlichkeit
gegenlber Veranderungen des Landschaftsbildes ist als gering einzustufen, da Auswirkungen
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auf die angrenzenden Landschaftsrdume im Westen durch das vorhandene Gewerbegebiet und
im Osten durch die Bundesautobahn A14 im Bestand vorhanden sind.

2.2.7. Schutzgut Klima, Luft

Bestand

Regionalklimatisch ist das Plangebiet der Klimazone des geméBigten Ost- bzw. Mitteldeutschen
Binnenlandklimas zuordnen. Innerhalb dieser Zone befindet es sich in einem Ubergangsbereich
zwischen dem atlantisch beeinflussten Westen und dem kontinental gepragten Osten. Das lang-
jahrige Temperaturmittel betrégt ca. 8,7 °C. Mit -0,2 °C ist der Februar der durchschnittlich
kalteste Monat, der warmste Monat ist der Juli mit 18,1 °C. Die Hauptwindrichtung ist West. Das
Plangebiet ist bisher dem Freilandklimatop zuzuordnen.

Der Landschaftsraum um Hohendodeleben weist eine mittlere Siedlungsdichte auf. Die vor-
handene Bebauung besteht lberwiegend aus mit Einzelhdusern bebauten Einfamilienhaus-
gebieten geringerer Siedlungsdichte. GroB3flachige Uberwarmungsbereiche mit ausgepragtem
Siedlungsklima sind nicht vorhanden. Aufgrund der vorhandenen Bebauung und der 6rtlichen
Situation hat das Plangebiet keine wesentliche Bedeutung als Klimaausgleichsflache.

Bewertung
Die 6kologische Funktionsfahigkeit des Schutzgutes Klima / Luft wird als vorbelastet bewertet.
Das Gebiet ist bisher lufthygienisch durch Gewerbe und die Bundesautobahn belastet.

2.2.8. Schutzgut Kultur und Sachgditer

GemaB der Stellungnahme des Landesamtes fir Denkmalpflege und Arch&ologie befinden sich
im unmittelbaren Umfeld der geplanten MaBnahme zahlreiche, gemaB § 2 DenkmSchG LSA
geschitzte archaologische Kulturdenkmale (Grabhigel undatiert, Gréberfeld Mittelalter, Sied-
lungen Bronzezeit undatiert, Altwege undatiert). Unmittelbar nérdlich und sidlich des
Plangebietes liegen Grabhiigel. Als kiinstlich von Menschenhand angelegte Erhebungen stehen
Grabhu(gel oft mit jungsteinzeitlichen, bronzezeitlichen und jingeren Graberbezirken im Zusam-
menhang. Erfahrungsgeman befinden sich in der weiteren Umgebung dieser ehemals weithin
sichtbaren Landmarken weitere, sogenannte Flachgraber. Sie gehen auf bewusste Nach-
bestattungen oder auf rituelle Weiternutzungen der alten "heiligen" Platze zuriick. Es handelt sich,
entsprechend den Zeiten, in denen die Graber angelegt wurden, um Kérper- bzw. Brandgréaber
(Urnen).

Aus Sicht der archaologischen Denkmalpflege bestehen aufgrund der topographischen Situation
bzw. der naturrdumlichen Gegebenheiten sowie analoger Gegebenheiten vergleichbarer
Siedlungs- und Bestattungsregionen begriindete Anhaltspunkte, dass bei Bodeneingriffen in der
tangierten Region bislang unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden. Zahlreiche Beobach-
tungen haben innerhalb der letzten Jahre gezeigt, dass aus Luftbildbefunden, Lesefunden etc.
nicht alle archaologischen Kulturdenkmale bekannt sind und nicht bekannt sein kdnnen. Vielmehr
werden diese oftmals erstmals bei invasiven Eingriffen erkannt. Alle Kulturdenkmale genieBBen
geman § 14 Abs.1 und § 14 Abs.2 Gleichbehandlung.
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2.3. Beschreibung und Bewertung der umweltbezogenen Auswirkungen

2.3.1. Wirkungszusammenhénge zwischen Vorhaben und Umwelt

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben sich Auswirkungen auf die Umwelt, die
im Folgenden entsprechend ihrer Intensitat beschrieben werden. Vor allem die anlage- und be-
triebsbedingten Auswirkungen werden als irreversibel und dauerhaft prognostiziert. Die baube-
dingten Wirkungen sind zeitlich befristet und zumeist reversibel.

Die Planung lasst folgende dauerhaften und irreversiblen, anlagebedingten Auswirkungen er-
warten:

Vernichtung der 6kologischen Bodenfunktionen durch Versiegelung bisher intakter Béden
(Baukorper, Verkehrsflachen)

Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung im Bereich Versiegelungsflachen
Beeintrachtigung der mikroklimatischen Verhaltnisse durch Wegfall von Kaltluftproduktions-
flachen und durch Warmeabstrahlung der geplanten Baukérper

Beseitigung vorhandener Biotopstrukturen

Uberformung des Landschaftsbildes

Baubedingte Auswirkungen der Planung sind:

Inanspruchnahme von Béden fur Baustelleneinrichtung und Lagerung von Bau- und Betriebs-
stoffen

Abgrabungen, Aufschittungen, Umlagerungen bzw. Verdichtung von Béden
Luftverunreinigung (Emissionen von Baumaschinen und Transportfahrzeugen)

Emission von Erschitterungen und Larm

Zerstdrung von Lebensrdumen durch bauzeitliche Inanspruchnahme

negative visuelle Wirkungen des Baustellenbetriebs

Die baubedingten Auswirkungen kdnnen aufgrund ihrer zeitlich begrenzten Wirkdauer durch Ver-
meidungs- bzw. MinderungsmafBnahmen auf ein unerhebliches Minimalmaf reduziert werden.

Folgende betriebsbedingten Auswirkungen der Planung sind als irreversibel und dauerhaft zu
bewerten:

Luftschadstoff- und Larmemissionen aus Lieferverkehr
Anfall von klarungsbedurftigen Abwéssern
Anfall von entsorgungspflichtigem Mill

2.3.2. Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung und bei
Nichtdurchfliihrung der Planung

e Schutzgut Mensch

Larm

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden im Wesentlichen durch die plangegebenen
Emissionen des Plangebietes bestimmt. Im Rahmen der Bebauungsplanung sind hier vor allem
die Larmemissionen zu untersuchen, da diese als gebietstypisch fiir Gewerbe- und Industrie-
gebiete angenommen werden kénnen. Zum Bebauungsplan wurde eine schalltechnische Unter-
suchung zur Kontingentierung der Larmerzeugung der Flachen innerhalb des Plangebietes er-
arbeitet. Der Gutachter hat hierzu auf Grundlage der DIN 45691 optimierte Emissionskontingente
bestimmt. Es handelt sich hierbei um Emissionskontingente Lex (immissionswirksame flachen-
bezogene Schallleistungspegel), das heit die Summenschallleistung aller Einzelgerdusch-
quellen pro m2 in den jeweiligen Teilbereichen kann bei konkreten Einzelvorhaben um das
Korrekturmaf3 der inneren Absorption und Streuung sowie das Abschirmmal schallmindernder
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Hindernisse (Wélle, Wande, Gebaude etc.) in diesen Teilbereichen vergréBert werden. Die Emis-
sionskontingente wurden in der Planzeichnung festgesetzt. Eine Umschichtung der vorgenannten
Emissionsschallpegel ist im Rahmen der konkreten Immissionssituation zuldssig. Dabei ist die
Vorbelastung durch bestehende Gewerbegebiete zu beachten. Die Emissionskontingente be-
wirken, dass Uberschreitungen der durch den Gutachter angesetzten Orientierungswerte an den
mafgeblichen Immissionsorten nicht eintreten. lhre Einhaltung ist im Rahmen der immissions-
schutzrechtlichen Genehmigung der Einzelanlagen zu beauflagen.

Aufgrund der Anbindung Uber die KreisstraBe K1223 und die StraB3e Thauberg an die Bundes-
autobahn A14 berihrt der Zufahrtsverkehr keine schitzenswerten Nutzungen. Der Verkehrslarm
ist daher nicht zu untersuchen.

Insgesamt ist festzustellen, dass erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch bei der
Durchfhrung der Planung vermieden werden kénnen.

»  Schutzgut Pflanzen und Biotope

Die Ermittlung des Eingriffs auf der Ebene der Bebauungsplanung beschrankt sich im Wesent-
lichen auf die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwartenden zusétzlichen Flachen-
inanspruchnahmen, die je nach Art und Mal3 der geplanten Nutzungen zuldssig sind. Nicht im
Rahmen der vorstehenden Aufstellung des Bebauungsplanes auszugleichen sind Eingriffe, die
bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplanes bestanden. Dies betrifft fir die vorliegende
Planung die vorhandene KreisstraBe K1223. Diese ist daher nicht Gegenstand der vorliegenden
Beurteilung.

Von der Erweiterung sind Uberwiegend keine hochwertigen Biotopstrukturen betroffen. Die ge-
planten Eingriffe erfolgen Uberwiegend in den Biotoptyp Acker (intensiv genutzt). Durch die zu-
satzliche StraBenanbindung sind weiterhin die geschotterten Wege betroffen, die versiegelt
werden. Als KompensationsmaBnahme ist die Anpflanzung einer standortgerechten Baum-
Strauch-Hecke am AuBenrand des Gebietes vorgesehen. Hierdurch wird nur ein Teilausgleich
gewahrleistet. Der Eingriff bedarf der planexternen Kompensation.

e Schutzgut Tiere

Soweit Feldhamster und die Feldlerche durch die bereits beauftragte Kartierung nachgewiesen
werden, geht fir sie ein geeigneter Lebensraum verloren. Dies erfordert Vermeidungs- und
KompensationsmaBnahmen, die auf Grundlage der Empfehlungen des Gutachters unter Punkt
2.4. des Umweltberichtes angefihrt werden. Die VermeidungsmaBnahmen erfordern eine
Okologische Baubegleitung und gegebenenfalls Umsetzung von Feldhamstern, die zeitliche
Beschrankung der Baufeldfreimachung zum Schutz von Brutvdgeln. Fir die Zauneidechse weist
das Plangebiet selbst keine Eignung auf, hier ist durch einen Reptilienschutzzaun ein Einwandern
der Zauneidechse von Norden zu verhindern.

Insgesamt ist festzustellen, dass das Plangebiet nach Umsetzung der Planung seine artenschutz-
rechtliche Bedeutung fiir die potenziell vorhandenen Arten verlieren wird. Die am Gebietsrand
herzustellenden Hecken werden die Bedeutung flr gebischbritende europaische Vogelarten er-
héhen. Insgesamt ist von einem erheblichen Eingriff in das Schutzgut auszugehen, der der
externen Kompensation bedarf.

e Schutzgut Boden

Die neu geplante Gewerbe- und Industriegebietsflache betragt 14,23 Hektar. Durch Uberbauung
und Versiegelung im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes kénnen bei einer GRZ von
0,8 alle Bodenfunktionen auf insgesamt ca. 11,38 Hektar verloren gehen. Der Eingriff in die
Bodenfunktion ist erheblich und irreversibel. Im Falle der Uberbauung resultiert fir die betroffenen
Bbden aufgrund der starken Flachenversiegelung eine hohe Beeintrachtigungsintensitét.

Eine Verringerung der Auswirkungen auf die Bodenfunktion ist aufgrund der Flachenanspriiche
der industriellen Nutzung nicht méglich. Eine Verringerung der Nutzungsintensitat durch eine Ver-
ringerung des zulassigen Uberbauungsgrades héatte lediglich eine Extensivierung der Nutzung
und damit einen noch héheren Gesamtbedarf an Flachen zur Folge.
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Insgesamt ist festzustellen, dass ein nachhaltiger und erheblicher Eingriff in die Bodenfunktion
zuriick bleibt. Dieser Eingriff ist durch die unter Punkt 2.4. des Umweltberichtes bezeichneten
MaBnahmen zu mindern. Zur Minimierung des Eingriffs und zur sachgerechten Wieder-
verwendung der hochwertigen landwirtschaftlichen Bdden sollte insbesondere ein Bodenver-
wertungskonzept erarbeitet werden. Der Eingriff bedarf der planexternen Kompensation.

e Schutzgut Wasser

Grundwasser: Die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf den Wasserhaushalt stehen vor
allem im Zusammenhang mit der Zunahme der Versiegelung und der dadurch verringerten Ver-
sickerungsrate. Das Grundwasser steht im Plangebiet in einer Tiefe von ca. 5 Meter an. Die Ge-
schitztheit ist maBig bis hoch. Die Flacheninanspruchnahme vermindert die Mdglichkeiten der
flachenhaften Versickerung und begrenzt sie auf eine Niederschlagswasserversickerung. Durch
die Planung bleibt ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut zurlck.

Oberflachenwasser: Oberflachengewasser sind nicht betroffen.

*  Schutzgut Klima/Luft

Mit der Zunahme der Versiegelung und der Baumassen zu Lasten von Kaltluftproduktionsflachen
(Ackerflachen) wird die Aufheizung bei Sonneneinstrahlung erhéht und die n&chtliche Abklhlung
und Luftfeuchtigkeit verringert. Der Bereich wird von einer frischluftproduzierenden Flache zu
einem klimatischen Uberwarmungsbereich. Der Anderungsbereich selbst liegt jedoch nicht in
einer ausgepragten Frischluft- oder Kaltluftbahn, so dass die Auswirkungen auf das Baugebiet
selbst und geringe angrenzende Flachen begrenzt bleiben werden.

Bei Durchfiihrung der Planung werden die lufthygienischen Funktionen der vorhandenen Vege-
tationsstrukturen eingeschrankt. Ferner sind Eintrdge von Luftschadstoffen sowie Abgase,
Stdube und Abwarme aus den geplanten Industriebetrieben sowie Abgase und Feinstaub aus
dem zu erwartenden Liefer- und Transportverkehr zu erwarten.

e Schutzgut Landschaftsbild

Durch die vorgesehene Erweiterung auf derzeit unbebaubarer Freiflache erfolgt ein Eingriff in das
Landschaftsbild. Das Plangebiet wird von der Bundesautobahn A14 und dem vorhandenen Ge-
werbegebiet gepragt. Die Beeintrachtigungsintensitat wird aufgrund der Vorbelastungen als
maBig eingeschatzt. Insbesondere ist die Empfindlichkeit des Landschaftsbildes gegenlber Ver-
anderungen aufgrund der Vorpragung durch technische Anlagen nur gering. Der Eingriff in das
Schutzgut wird als nachrangig gegentiber dem erheblichen Eingriff in das Schutzgut Boden er-
kannt.

Naherholung
Da das Plangebiet selbst nicht fir Zwecke der Naherholung genutzt wird, ist eine erhebliche Be-
eintrachtigung der Belange der Naherholung nicht erkennbar.

e Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

Im Zuge der geplanten Bebauung sind die geltenden gesetzlichen Bestimmungen des Denkmal-
schutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt fir die Erhaltung von Kulturdenkmalen und die
Meldepflicht fir archdologische Funde und Befunde zu beachten. Das Landesamt fiir Denkmal-
pflege und Archéologie teilt mit, dass aus facharch&ologischer Sicht zukiinftigen Bebauungen,
Bodeneingriffen, etc. im Vorhabengebiet zugestimmt werden kann, wenn entsprechend § 14
Abs.9 DenkmSchG LSA eine fachgerechte archdologische Dokumentation nach den derzeitig
gultigen Standards des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archéologie LSA durchgefiihrt wird
(Sekundéarerhaltung). Die Dokumentation ist gemaB § 5 Abs.2 DenkmSchG LSA durch das
Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologie LSA durchzufiihren. Die Ausfihrungen zur er-
forderlichen archaologischen Dokumentation (Gelédndearbeit mit Vor- und Nachbereitung,
restauratorische Sicherung, Inventarisierung) sind in Form einer schriftlichen Vereinbarung
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zwischen dem Bauherrn und dem Landesamt fiir Denkmalpflege und Archdologie LSA abzu-
stimmen.

*  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Fir das Plangebiet bedeutsam sind die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Boden,
Grundwasser und Pflanzen / Tiere. Infolge der geplanten Versiegelung von Béden gehen Vege-
tationsstrukturen verloren, die geplante Uberbauung fiihrt zu einer Beeintrachtigung der Grund-
wasserneubildung. Bedingt durch die Aufgabe der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
kommt es zu einer Verminderung von Stoffeintragen in das Grundwasser.

Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen bzw. des &kologischen Risikos der
Planung durch sich potenzierende Wechselwirkungen oder die Summationswirkung von Beein-
trachtigungen ist im Plangebiet nicht zu erwarten.

2.4. MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

festgesetzte MaBnahmen:

Festsetzung von Emissionskontingenten fir die anlagenbezogenen L&rmemissionen und
richtungsbezogenen Zusatzkontingenten

Festsetzung von L&rmschutz fir im Plangebiet ausnahmsweise zuldssige Wohnnutzungen
Beschrankung der Héhe baulicher Anlagen im Plangebiet

Festsetzung zur Anpflanzung einer 5 Meter breiten Hecke an den AuBengrenzen des Plan-
gebietes zur Eingrinung gegentiber der offenen Landschaft und der Anpflanzung von ein-
heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen auf der Flache

im stadtebaulichen Vertrag zu regelnde planexterne KompensationsmaBnahmen:

Im gesamten Stadtgebiet der Stadt Wanzleben-Bérde sind hochwertige landwirtschaftliche Béden
vorhanden, die nicht der Landwirtschaft fir KompensationsmafBnahmen entzogen werden sollen.
Die planexternen KompensationsmaBnahmen werden daher durch einen Ankauf von Wert-
punkten von der Stiftung Kulturlandschaft Sachsen-Anhalt kompensiert. Hierflir wurden ent-
sprechende Vorvereinbarungen getroffen. Die endgultige Sicherung erfolgt vor dem Inkrafttreten
des Bebauungsplanes. Sie wird der unteren Naturschutzbehdrde entsprechend angezeigt.

MaBnahmenempfehlungen:

- Durchfiihrung von Oberflachenbefestigungen mdéglichst in wasser- und luftdurchlassiger
Bauweise

- Erarbeitung eines Bodenverwertungskonzeptes

- Vermeidung und Minimierung von baubedingten Belastungen sowie Schadstoffeintragen
durch generelle Durchfiihrung von Bodenschutz nach DIN 18300 und SchutzmaBnahmen
nach DIN 18915 und RAS-LP 4 (sinngemaB) sowie Einhaltung entsprechender Bestimmun-
gen und Regeln der Technik fir den Baubetrieb

- Schutz des abzutragenden Oberbodens vor Verdichtung, Vermischung und vor Verun-
reinigung mit bodenfremden Stoffen und Zuflihrung zu einer fachgerechten Wiederverwen-
dung

empfohlene artenschutzrechtliche Vermeidungs- und vorgezogene Ausgleichsmaflnahmen:

Die nachfolgend aufgefiihrten artgruppen- bzw. artspezifischen Vermeidungs- und vorgezogenen
AusgleichsmaBnahmen sind Vorschlage, um Gefahrdungen von Tierarten des Anhangs II/IV der
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FFH-Richtlinie und européischer Vogelarten zu vermeiden. Die Ermittlung der Verbotstat-
bestadnde geman § 44 Abs.1 in Verbindung mit Abs.5 BNatSchG erfolgt unter Berlicksichtigung
folgender Vorkehrungen:

MaBnahme V1: 6kologische Baubegleitung (Artenschutz)

Als Uibergeordnete MaBnahme ist in der Bauphase eine dkologische Baubegleitung (6koBU —
Artenschutz) einzurichten. Diese beradt bei der zeitlichen Planung und Koordination der art-
spezifischen Vermeidungs- und VerminderungsmaBnahmen (V2 bis V4). Sofern weitere arten-
schutzrechtliche Belange durch das Bauvorhaben betroffen sind, die zu Konflikten fihren kénnen,
sind durch die 6kologische Baubegleitung in Ricksprache mit der zustandigen unteren Natur-
schutzbehérde entsprechende VermeidungsmaBnahmen zu planen und umzusetzen.

MaBnahme V2: Kartierung und gegebenenfalls Umsiedlung von Feldhamstern

Im Vorfeld der Bauarbeiten innerhalb des Geltungsbereiches werden die jeweiligen Eingriffs-
bereiche durch eine fachkundige Person auf das Vorkommen von Feldhamsterbauen oder
sonstigen Zeichen einer Besiedlung durch die Art (Auswurfhligel, Schrag- und Fallréhren, FraB3-
spuren, Sichtungen von Tieren, Totfunde etc.) untersucht. Die Kartierung findet idealerweise un-
mittelbar nach dem Abernten und vor dem Umbruch der betroffenen Ackerschlage statt. Diese
Kartierung erfolgt derzeit.

Finden sich keine Hinweise auf eine Besiedlung, kann das Baufeld zeitlich beschrankt freige-
geben werden. Sollten Baue vorgefunden werden, ist ein fachgerechter Fang und eine fach-
gerechte Umsiedlung durchzuflihren. Zwei Zeitfenster stehen daflr im Jahresverlauf zur Ver-
figung: Eine Umsiedlung kann im Frihjahr nur nach Beendigung des Winterschlafs und vor
Beginn der Reproduktion sowie im Spatsommer nach Abschluss der Reproduktion und vor
Beginn des Winterschlafes erfolgen.

MaBnahme V3: zeitliche Beschrédnkung der Baufeldfreimachung zum Schutz von Brutvigeln

Die Baufeldfreimachungen innerhalb des Geltungsbereiches (Entfernung der krautigen Vege-
tation, Abschieben des Oberbodens, Erdarbeiten etc.) sind zum Schutz von Bodenbritern auf
einen Zeitraum auBerhalb der jahrlichen Hauptbrutsaison von Anfang Marz bis Ende Juli zu
konzentrieren. Somit darf das Entfernen der Krautschicht und / oder das Abschieben des Ober-
bodens nur in den Zeitraum zwischen 01.08. und 28.02. fallen. Wird diese MaBnahme umgesetzt,
kénnen Schadigungen der betroffenen bodenbriitenden Vogelarten im Geltungsbereich ver-
mieden werden.

Muss die Baufeldfreimachung zwingend innerhalb der Hauptbrutzeit realisiert werden, ist vor Bau-
beginn die Kontrolle des Eingriffsbereichs auf besetzte Nester von Bodenbritern notwendig. Eine
regelmaBige Kontrolle des Brutgeschehens sowie eine anschlieBende Freigabe zur Baufeldfrei-
machung erfolgt in enger Abstimmung mit der zustandigen unteren Naturschutzbehdérde. Wird
diese MaBnahme umgesetzt, kdbnnen Schadigungen der betroffenen Vogelarten innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes vermieden werden.

MaBnahme V4: Errichtung und Betreuung des Reptilienschutzzauns

Fir die Verhinderung der Einwanderung von Zauneidechsen von Norden und Westen auf die
Vorhabensflache ist die Errichtung eines Reptilienschutzzauns notwendig. Die Koordination der
MaBnahme erfolgt durch fachlich geeignete Personen mit entsprechenden Referenzen. Die MaB-
nahme sollte in der Regel im Frihjahr (etwa ab Ende Mérz / Anfang April) und somit vor der
Aktivitdtsphase der Zauneidechsen beginnen. Der Folienzaun sollte bis zum Abschluss der Bau-
maBnahme in einem funktionstiichtigen Zustand verbleiben und ist dabei regelméBig durch die
6koBU (V1) auf Schaden zu kontrollieren und bei Bedarf durch den Aauftraggeber bzw. dessen
Auftragnehmer wieder in Stand zu setzen.
Folgende Details sind bei der praktischen Umsetzung zu beriicksichtigen:
Folienzaun mit einer Gesamthéhe von 60 cm, wobei 20 cm im Boden eingegraben und abge-
deckt werden missen (Hdhe Gber Bodenniveau = 40 cm)
der Zaun ist ca. 60° schrag nach auBBen und straff zu errichten, so dass er nicht von Reptilien
Uberklettert werden kann
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die Zufahrten zur Baustelle missen technisch so gelést werden, dass Reptilien nicht auf die
Baustelle gelangen, aber der Baustellenverkehr ungehindert passieren kann (zum Beispiel
Stopprinnen, Offnen bei Arbeitsbeginn und SchlieBen am Ende des Tages)

der aufgebaute Folienzaun ist durch die 6koBU (V1) abzunehmen und zu dokumentieren

ACEF1: Einrichtung einer Ausgleichsflache fur den Feldhamster

Soweit Feldhamsterbaue im Plangebiet nachgewiesen werden, muss der Eingriff in die Ruhe-
und Fortpflanzungsstéatten ausgeglichen werden. Die genaue Wahl der Flachen bedarf einer Fein-
abstimmung vor Ort. Entscheidend ist, dass die Flachen bereits vor Beginn der Umsetzung des
Vorhabens langfristig, idealerweise grundbuchdinglich bzw. durch Flachenvertrdge gesichert
sind, feldhamsterfreundlich bewirtschaftet werden und Wirksamkeit zeigen. Das Grundprinzip der
MaBnahmenflachen fir den Feldhamster besteht darin, vorhandene Ackerflachen so
aufzuwerten, dass die Tiere dort, in gréBerer Populationsstarke als vor der Aufwertung, geeignete
Aussetzungs- und Lebensbedingungen finden (MAMMEN et al. 2014). Auf der Ausgleichsflache
hat eine feldhamsterfreundliche Bewirtschaftung stattzufinden.

Auf der CEF-Flache muss in den ersten 5 Jahren jahrlich und danach mindestens alle 3 Jahre
eine Erfolgskontrolle (vollstdndige Feinkartierung) erfolgen (vgl. INTERNATIONALER
ARBEITSKREIS FELDHAMSTER 2001, MAMMEN et al. 2014).

ACEF2: Errichtung eines Ersatzhabitates fir die Feldlerche

Sollten Brutstatten der Feldlerche im Gebiet vorhanden sein, geht Brutlebensraum fiir die
Feldlerche verloren. Es muss nach derzeitigem Kenntnisstand davon ausgegangen werden, dass
der Geltungsbereich nach Umsetzung zukinftiger BaumaBnahmen keinen Brutlebensraum fir
die Offenlandart darstellt. Fir die Feldlerche ruft jegliche vertikale Struktur (Gebaude, Zaune, etc.)
ein Meideverhalten auf, was die Auswahl des Brutstandorts beeinflusst. Als Singwarten kénnen
gewisse Strukturen jedoch durchaus genutzt werden.

Als Ausgleich fiir den Verlust des Brutlebensraumes der Feldlerche ist die Anlage von Blih-
streifen erforderlich. Fir ein Brutpaar wird von einem Flachenbedarf von mindestens 0,5 Hektar
auf BlUhstreifen ausgegangen (vgl. StMUV 2023).

Die AusgleichsmaBnahme muss vor Baubeginn auf den umliegenden Offenlandflachen umge-
setzt werden. Die CEF-MaBnahme beinhaltet dabei einen mehrjahrigen Bliihstreifen (LANUV
2019). Eine Kombination mit angrenzendem extensivem Sommergetreideanbau sowie selbst-
begriinten Ackerbrachen ist ebenfalls méglich (LANUV 2023).

Eine detaillierte Beschreibung zur Anlage eines Blihstreifens ist dem MaBnahmenblatt des
FRANZ-Projektes der Umweltstiftung Michael Otto und des Deutschen Bauernverband e.V. zu
entnehmen. Zum Schutz der Bodenbriter vor Pradation darf der BlUhstreifen eine Breite von
20 Meter nicht unterschreiten (LANUV 2023). Um Kulissenwirkung zu vermeiden, muss der
Streifen in einem Abstand von 150 Meter zu StraBen der Kategorie Autobahn bis Kreisstral3e,
Windkraftanlagen, Siedlungen und Waldern angelegt werden. Zudem muss ein Abstand von
50 Meter zu Einzelbdumen und -gebauden, Wirtschaftswegen, Bahntrassen und Freileitungen
eingehalten werden. Der gleiche Abstand sollte zu vertikalen kleinflachigen Biotopstrukturen wie
Feldgehdlzen, Hecken und auch Baumreihen eingehalten werden. Idealerweise werden die
Streifen sonnenexponiert (d.h. in siid- und westexponierter Lage) angelegt. Da bei Umsetzung
der MaBnahme generell ein hinreichender Abstand zu Stérquellen und Vertikalstrukturen
eingehalten werden muss, ist eine Integration des Blihstreifens im Zentrum einer Ackerflache
sinnvoll. Sollten mehrere Streifen auf einem Acker angelegt werden, ist diese einen Abstand von
45 Meter zueinander nicht unterschreiten.

Grundsatzlich dient diese MaBnahme auch weiteren Offenlandarten wie Rebhuhn, Wachtel,
Braunkehlchen und Grauammer, die durch das Vorhaben ebenfalls potenziell betroffen sein
kénnen.
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2.5. In Betracht kommende anderweitige Planungsméglichkeiten

Das Planverfahren dient der Erweiterung eines bestehenden Gewerbegebietes und ist daher in
hohem Mal standortgebunden. Alternative Standorte wurden im Rahmen der 1.Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Wanzleben-Bérde untersucht. Im Ergebnis der in diesem Ver-
fahren betroffenen Abwégung wurde das Plangebiet als geeignete gewerbliche Entwicklungs-
flache ausgewanhlt.

3. Erganzende Angaben
3.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten Verfahren

Als Methodik fur die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen und damit méglicher erheblicher
Beeintrachtigungen wurde die 6kologische Risikoanalyse angewendet. Hierbei steht die Be-
trachtung einzelner voraussichtlicher betroffener Werte und Funktionen der Schutzgiter im
Mittelpunkt. Die Betrachtung erfolgt vor allem problemorientiert, das heit mit Schwerpunkt auf
die zu erwartenden Beeintrachtigungen und auf besondere Empfindlichkeiten von Schutzgutern.
Die Eingriffs-/Ausgleichsermittlung wurde nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt vorge-
nommen. Dieses Bewertungsmodell stellt ein standardisiertes Verfahren zur einheitlichen natur-
schutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fir die Kompensation durchgefihrten oder
durchzufihrenden MaBnahmen dar. Es ermdglicht eine hinreichend genaue Bilanzierung der Ein-
griffsfolgen und der fiir deren Kompensation erforderlichen MaBnahmen. Grundlage des Ver-
fahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen sowohl der von einem Eingriff be-
troffenen Flachen als auch der Flachen, auf denen KompensationsmaBnahmen durchgefiihrt
werden. Die Biotoptypen sind als Bewertungsliste gemai Anlage 1 des Bewertungsmodells vor-
gegeben und hinsichtlich ihrer Bedeutung nach Wertstufen klassifiziert. Soweit Werte und Funk-
tionen far die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild betroffen sind, die
Uber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt werden kénnen, erfolgt zusatzlich
eine erganzende verbal-argumentative Bewertung.

Die Umweltprifung wurde in folgenden Arbeitsschritten durchgefihrt:

- Beschreibung und Bewertung der planungsrechtlichen Ausgangssituation

- Konfliktanalyse

- Vorschlag von MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

- vergleichende Gegeniberstellung von Beeintrachtigungen und Ausgleich/Ersatz

Die Bestandsanalyse basiert auf den Ergebnissen der bisher erarbeiteten Planungen, Kar-
tierungen und einer ergdnzenden Begehung. Die Bedeutung der Biotope wurde entsprechend
Anlage 1 des Bewertungsmodells Sachsen-Anhalt (Bewertung der Biotoptypen im Rahmen der
Eingriffsregelung) eingestuft.

In der Konfliktanalyse wurden die Eingriffe ermittelt und hinsichtlich ihrer Intensitdt und Nach-
haltigkeit bewertet, soweit sie nach der Eingriffsregelung nach § 18 BNatSchG bzw. § 18
NatSchG LSA relevant sind.

Im Anschluss daran wurden externe MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
vorgeschlagen und nach Art, Umfang, Standort und zeitlicher Abfolge dargestellt. Bezlglich der
Ubernahme in den Bebauungsplan und zur Uberwachung der geplanten MaBnahmen werden
Hinweise gegeben. Bei der vergleichenden Gegenliberstellung von Beeintrachtigungen und Aus-
gleich erfolgt eine Bilanzierung (ebenfalls nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt).

Das schalltechnische Gutachten wird in folgenden Schritten bearbeitet:

Erstellung eines digitalen akustischen Grundmodells des Untersuchungsgebietes
Feststellung der maBgeblichen Immissionsorte und deren Schutzanspruch unter Heran-
ziehung der im Untersuchungsgebiet vorhandenen Bebauungspléane
Einschatzung/Bewertung der bestehenden Schallimmissionsvorbelastung zur Bestimmung
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der maximal zulassigen Planwerte flr die Bebauungsplan-Kontingentierung

Digitalisierung der fir den Bebauungsplan geplanten bebaubaren Flachen

Berechnung und Optimierung der Emissions- und Immissionskontingente entsprechend DIN
45691 mit der MaBBgabe die maximal zuldssigen Planwerte einzuhalten

gegebenenfalls Erhéhung oder Verminderung der Kontingente fiir bestimmte Richtungs-
sektoren

3.2 MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen der
Durchfithrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Prifung der Einhaltung der Héhenbegrenzung und der Herstellung der festgesetzten An-
pflanzungen im Bauantragsverfahren und im Rahmen bauordnungsrechtlicher Abnahmen
Sicherung der externen KompensationsmaBnahmen Uber einen stadtebaulichen Vertrag

3.3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im vorliegenden Umweltbericht wurden die wesentlichen umweltrelevanten Auswirkungen der
Aufstellung des Bebauungsplanes "Erweiterung Gewerbegebiet I" in der Ortschaft Hohendode-
leben ermittelt und dargestellt. Die Planung beinhaltet die Erweiterung des bestehenden Ge-
werbegebietes nach Osten.

Die wesentlichen umweltrelevanten Auswirkungen werden durch die Versiegelung von bisher un-
bebauten hochwertigen Ackerflachen verursacht. Die Bdden in den Gewerbegebieten kénnen bis
zu 80% versiegelt werden. Hierdurch geht die Bodenfunktion vollstédndig verloren. Der Eingriff in
die Bodenfunktion ist nicht reversibel. Die durch die geplante Bebauung verdnderten Bdden
gehen verloren bzw. die Muttererde wird gemaf § 202 BauGB einer anderweitigen Nutzung zu-
gefiihrt. Der Eingriff kann im Plangebiet nicht kompensiert werden. Er bedarf der externen Kom-
pensation.

Die Eingriffe in die Pflanzen- und Tierwelt sind bezlglich der Biotopfunktion des Plangebietes
gering. Es tritt ein Verlust von Ackerflachen ein, der im Plangebiet nicht vollstdndig kompensiert
werden kann. Die Funktion des Plangebietes fir die Tierwelt ist bisher gering. Eine erhebliche
Beeintrachtigung in Bezug auf das Schutzgut Fauna ist voraussichtlich nicht zu erwarten.

Der Eingriff in den Grundwasserhaushalt ist aufgrund des Umfangs der Versiegelung erheblich.
Der Eingriff in die Schutzgiter Luft / Klima bleibt lokal begrenzt, da das Plangebiet nicht Bestand-
teil der Frischluftleitbahnen ist und die Klimafunktion im Plangebietsumfeld kaum beeintréchtigt
ist.

Die Eingriffe in das Landschaftsbild sind aufgrund der starken Vorpragung durch vorhandene
Gewerbebauten und die Begrenzung zuldssiger Bauhdhen relativ gering.

Eine erhebliche planbedingte Beeintrachtigung durch La&rmemissionen wird bei Einhaltung der
festgesetzten Emissionskontingente vermieden.

Im Bebauungsplan wurden folgende MaBnahmen zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffs-
wirkungen festgesetzt:

Festsetzung von Emissionskontingenten fiir die anlagenbezogenen L&rmemissionen und
richtungsbezogenen Zusatzkontingenten

Festsetzung von Larmschutz fiir im Plangebiet ausnahmsweise zuldssige Wohnnutzungen
Beschrankung der Héhe baulicher Anlagen im Plangebiet

Festsetzung zur Anpflanzung einer 5 Meter breiten Hecke an den AuBBengrenzen des Plan-
gebietes zur Eingriinung gegeniber der offenen Landschaft und der Anpflanzung von ein-
heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen auf der Flache

Weitere MaBnahmen zur Kompensation der Eingriffe im Plangebiet selbst sind nicht mdglich. Das
Kompensationsdefizit wird extern kompensiert.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist unter Beriicksichtigung der Belange des Umwelt-
schutzes vertretbar, da der verbleibende Eingriff in den Naturhaushalt extern kompensiert wird.

Stadt Wanzleben-Boérde, Marz 2025
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BauNVO, wenn die Photovoltaikanlagen vorrangig der Energie- Uln eren datursc utzbehorde weitere VermeidungsmaBnahmen zu Am Stadtwed 35 35 ! } i ° S Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
erzeugung fur den betrieblichen Bedarf dienen und die Flache planen und umzusetzen. [ \ /

. . ; . . . \ ! )
nicht mehr als 20% der Betriebsflache einnimmt. Unberuhrt bleibt _ ) ) =5 \ / 5. sonstige Planzeichen
die allgemeine Zulassigkeit von Photovoltaikanlagen auf Dachern Malinahme V2: Kartleru.ng u.nd ggf. Umsiedlung von Feldhamstern 35 00 \ / 3
gewerblich genutzter Gebaude. Im \{orfel_d_ der Bauarbeiten innerhalb des Geltungsbereiches werden 9 ?_g % oo \ / 7 Tl Umgrenzung der Flachen, die mit Leitungsrechten zu-
) ) _ die jeweiligen Eingriffsbereiche durch eine fachkundige Person auf gg 1 \ i d E gunsten einer Haupttrinkwasserleitung zugunsten der Trink-
(3) Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass im gesamten das Vorkommen von Feldhamsterbauen oder sonstigen Zeichen einer oo| | ) I mnnnn wasserversorgung Magdeburg (TWM) zu belasten sind
Plangebiet Einzelhandelsnutzungen allgemein unzulassig sind. Besiedlung durch die Art (Auswurfhiigel, Schrag- und Fallréhren, . ‘ \\ /, Umgrenzung der Flachen, die von Hochbauten und
Der Verkauf von Waren an Endverbraucher kann ausnahms- FraRspuren, Sichtungen von Tieren, Totfunde etc.) untersucht. Die 5,3 \ / m Aufschiittungen und Abgrabungen gréeren Umfangs
weise zugelassen werden, wenn er nach Art und Umfang im Kartierung findet idealerweise unmittelbar nach dem Abernten und vor o) | \ / freizuhalten sind (§ 24 StrG LSA)
Zusam.menhe_lng m_|t d_er Produktion, der Ver- und Bearbeitung dem Umbruch der betroffenen Ackerschlage statt. Diese Kartierung ool ¢ ‘\ /
von _Guterrj einschliel3lich Rgparaturen und Serviceleistungen Qer erfolgt derzeit. oo| ! \\ /, H‘\H Abgrenzung unterschiedlicher Arten und MafRe der
Betriebsstatte steht und diesen Nutzungen untergeordnet ist. Finden sich keine Hinweise auf eine Besiediung, kann das Baufeld | § \ baulichen Nutzung
Verkaufsflachenanteile von unter 15 % der Bruttogeschossflache " . . 29 L \ 7
der Betriebsflich d mit nicht mehr als 400 m? Verkaufsfizch zeitlich beschrankt freigegeben werden. Sollten Baue vorgefunden oo| | \/ Grenze des raumlichen Geltunasbereiches des
er betriebsnache tuhd mit nicht menr als m= verkautstiache werden, ist ein fachgerechter Fang und eine fachgerechte Umsiedlung ool 3 b J
gelten als untergeordnet. ) A . oo| | Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)
Ausnahmsweise zuldssia sind weiterhin Kioske. die der V durchzufluhren. Zwei Zeitfenster stehen dafur im Jahresverlauf zur oo| !
na d rsBeseh"fl:i atssg Z eb_e '.OS e,G 1© dﬁf hersor- Verfugung: Eine Umsiedlung kann im Frihjahr nur nach Beendigung %‘1‘ 00 ‘n ,
% r?wz er peschattigten —dienen bis zU einer frundflache von des Winterschlafs und vor Beginn der Reproduktion sowie im 00 PRianzliste
' Spatsommer nach Abschluss der Reproduktion und vor Beginn des 176 % [ groRkronige Laubbaume Straucher und Gehdize
(4) ig?%ﬁ u§n1d Aébgs ibzagN\é(a)um;g feasl:gr?:ﬁ:its,wde?sses iluelélgsigeﬁ Winterschlafes erfolgen. Quercus robur - Stieleiche Acer ampestre - Feldahorn

: : . o 5 ; Al luti - Roterl C i - Roter Hartriegel
Betriebswohnungen in den Gewerbe- und Industriegebieten nur Mafnahme V3: Zeitliche Beschrankung der Baufeldfreimachung zum 86 A:eursp?al:alr:]cc));?as - Sgitez;iorn Cg:;ItZZ?/Z?I:::a - H:s?arlnuafs e
dann ausnahmsweise zulassig sind, wenn sie Uber eine Larm- S_ChUtZ von Bru.tvogeln _ _ . Tilia cordata _ Winterlinde | Ligustrum vulgare - Liguster
schallddmmung von AuRenbauteilen und gegebenfalls erforder- Die Baufeldfreimachungen innerhalb des Geltungsbereichs (Entfer- i Acer pseudo- - Bergahorn | Rosa canina - Wildrose
liche Luftungseinrichtungen verfiigen. AuRenwohnbereiche sind nung der krautigen Vegetation, Abschieben des Oberbodens, Erd- 0,8 I Si0A platanus Crataegus spec. - Weildorn

unzulassig. arbeiten etc.) sind zum Schutz von Bodenbriutern auf einen Zeitraum 158 152 2r sonstige Baume Prunus spinosa - Schlehdorn

. . . aulerhalb der jahrlichen Hauptbrutsaison von Anfang Marz bis Ende Am Stadtwegd 35 35 : i . Viburnum opulus - Gewdhnlicher

(%) Gemaf&_ § 16 Abs. 6 BauNVO W'.rd festg?setzt, de_lss die in der Juli zu konzentrieren. Somit darf Entfernen der Krautschicht und/oder - Flur 3 Prunus avium Vogelkirsche Schneeball
Planzeichnung festgesetzte maximale Hohe baulicher Anlagen : . . . Pyrus pyraster - Wildbirne Loni lost - Rote Hecken-

S . : .. Abschieben des Oberbodens nur in den Zeitraum zwischen 01.08. [ Sorb ia- Eberesche | O Co e xylosteum ote Hecken
ausnahmsweise uUberschritten werden darf, wenn die Hohe . . . s orbus aucuparia kirsche
betriebstechnologisch erforderlich ist und ich entweder um und 28.02. fallen. Wird diese Mallhahme umgesetzt, kdnnen Schadi- Carpinus betulus - Hainbuche

der Hoh gisc figige Ub hu " es sic de © eUbu gungen der betroffenen bodenbritenden Vogelarten im Geltungs- GH20m Malus sylvestres - Wildapfel

VOE .ter Ohe ]?e.rlng ugige erschrei un"gen o} er. um er- bereich vermieden werden. . 8
schreitungen auf einem untergeordneten Flachenanteil handelt. Muss die Baufeldfreimachung zwingend innerhalb der Hauptbrutzeit 35, LEKi 67/52
. realisiert werden, ist vor Baubeginn die Kontrolle des Eingriffsbereichs !
§ 2 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur . . . s
nd Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB auf besetzte Nester von Bodenbritern notwendig. Eine regelmalige
u andscha S -<uun auGB) Kontrolle des Brutgeschehens sowie eine anschlieRende Freigabe zur ‘ w
(1) Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGEISI wird fgstgesetzt, dass die in Baufeldfreimachung erfolg"t in enger Ab§timmung mit der zustandigen 161 \ [ e e e e e g e e o
d?r Planzelcpnung umgrenzten_ Flachen fur das Anpflarjzerj von Upteren Nat.l.Jr_schutzbehorde. Wird diese MaBnahme umgesetzt, 35 \\ ! Q88 EEELLLLEPPPLPLLP PP o
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen vollflachig mit konnen Schadigungen der betroffenen Vogelarten innerhalb des | ! 1
. . - _ . l
e!ner_stuflgen Baum - "Strauchhecke aus standortgerechten, Geltungsbereichs des B-Plans vermieden werden. | :
einheimischen Laubgeholzen (Biotoptyp HHB) zu bepflanzen _ 3 | ]
sind. Hierfir sind vorzugsweise die Arten der unter der Plan- MaRnahme V4: Errichtung und Betreuung des Reptilienschutzzauns \\ i ] :
zeichenerklarung angefilhrten Pflanzliste zu verwenden. Die Fur die Verhinderung der Einwanderung von Zauneidechsen von : | f}; Wanz - BG
Pflanzdichte hat 1,5 Meter in der Reihe und zwischen den Reihen Norden und Westen auf die Vorhabensflache ist die Errichtung eines | : L"j‘i}& Stadt Wanzleben . Bo.rde
zu betragen. Es sind 20% der Anpflanzungen durch Baume als Reptilienschutzzauns notwendig. Die Koordination der MalRnahme er- 1 ] Landkreis Borde
Heister und 80% durch Straucher vorzunehmen. Von der in der folgt durch fachlich geeignete Personen mit entsprechenden Referen- \\ —J‘ :
Planzeichnung umgrenzten Flache kann fiir Feuerwehraufstell- zen. Die MaBnahme sollte in der Regel im Fruhjahr (etwa ab Ende : = 3 ] 132
flachen fiir die Verbreiterung der Feuerwehrumfahrt und fiir die Marz/Anfang April) und somit vor der Aktivitatsphase der Zaun- | \ oy : 133 v 21
Erhaltung bestehender Leitungen abgewichen werden. Die hier- eidechsen beginnen. Der Folienzaun sollte bis zum Abschluss der Ay : >7 % Kartengrundlage:
durch entfallende Flache ist flichengleich an anderer Stelle durch Baumafnahme in einem funktionstiichtigen Zustand verbleiben und SR ! Liegenschafiskarte des Landesamtes
. . . . . - . 1315 3 ] far Vermessung und Geoinformation
Verbreiterung der Baum- Strauchhecke zu ersetzen. ist dabei regelmalRig durch die 6koBU (V1) auf Schaden zu kontrol- ot ] Stadt Wanzleben - Barde
(2) Gemall §9 Abs.1 Nr. 25a BauGB wird festgesetzt, dass die lieren und bei Bedarf durch den Bauherren bzw. dessen Auftrag- , \ : DN 300 Trink- Gemarkung Hohendodeleben, Flur 3,
nicht Uberbaubaren, nicht versiegelbaren und nicht fir Pflan- nehmer wieder in Stand zu setzen. v 66 \ AVAYA wasser TWM 1 MaRstab 1 : 1000 Bebauungsplan
dl_JrCh Scherrasen (B.I.Otoptyp GSB) zu b"egr_unen sind. o berlcksichtigen: B T EEEEEEEEE L ,///116”'( — N e - — M / FNPIRASAAGAG L:;Z:zgfmefgr\/ermessung und Geo- "E it G b biet I" in d Ortschaft
(3) Die auf dem FlurStu_C_k Vorhar.]_dene . IUCklge_ Baumreihe ist zu » Folienzaun mit einer Gesamthohe von 60 cim, wobei 20 cm im Boden —_ _______ __;__ _______;__T_—_———_—’_ = %_'_ B ks _—__—_—__—_—__—:—__—_—__{;_—_—______.__ _____ ————— information des Landes Sachsen-Anhalt, rwel erung ewer ege Ie In er SC a
erhalten. Fir zu beseitigende Baume in Bereich der Zufahrten zu cingegraben und abgedeckt werden missen (Hohe ber B "~~~ = — = 1 - — - auBerer Rand der befestigten Fahrbahn der KreisstraRe K 1223 181 Magdeburger Strale (K 1223) [ALK/10/2023] © LVermGeo LSA Hohendodeleben der Stadt Wanzleben - Borde
den Wendehammern der StralBe Am Stadtfeld sind Ersatz- Bodenniveau = 40 cm), N /- - (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)/
p{lanzungten glelc?er Bqugnar;ten I1n8 der Pflanzr?ualltat Hoch- » der Zaun ist ca. 60° schrag nach auBen und straff zu errichten, so A 18/1- 6022672/2011 o
stamm, stammumtang mindestens 1c cm vorzunehmen. dass er nicht von Reptilien tUberklettert werden kann, 84
* die Zufahrten zur Baustelle mussen technisch so gelost werden, g ' MaRstab 1:1000 "Satzung
dass Reptilien nicht auf die Baustelle gelangen, aber der ; Stand Marz 2025
Baustellenverkehr ungehindert passieren kann (z. B. Stopprinnen,
Offnen bei Arbeitsbeginn und SchlieRen am Ende des Tages), Malstab 1 : 1.000
- der aufgebaute Folienzaun ist durch die 6koBU (V1) abzunehmen 20 40 100 —
und zu dokumentieren. 388 - \’L“ SR
- S-an\d\b“é‘r‘ gl
Satzung der Stadt Wanzleben - Bérde iiber den Bebauungsplan Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Erweite- Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde Den Entwurf des Bebauungsplanes zur Der Entwurf des Bebauungsplanes hat Den Bebauungsplan als Satzung beschlossen Die Satzung wird hiermit ausgefertigt. Inkraftgetreten  —— - |- Sy .
"Erweiterung Gewerbegebiet I" in der Ortschaft Hohendodeleben rung Gewerbegebiet I" in der Ortschaft Hohen- erarbeitet 6ffentlichen Auslegung beschlossen 6ffentlich ausgelegen N, /18
Stadt Wanz- leben - Bérde dodeleben Stadt Wanzleben - Bérde beschlos- 5
sen ;
.)..\ -
e
/i?lgi
]
Auf Grund der §§ 10 und 12 des Baugesetzbuches vom 03.11.2017 vom Stadtrat der Stadt Wanzleben - Bérde gemaf vom Buro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung, vom Stadtrat der Stadt Wanzleben - Bérde gemal} vom 23.12.2024 bis 31.01.2025 gemaR § 3 Abs. 2 vom Stadtrat der Stadt Wanzleben - Bérde gemal} Das Inkrafttreten sowie Ort und Zeit der = A
(BGBI. | S. 3634) in der Fassung der letzten Anderung, wird nach Be- § 2 Abs. 1 BauGB am 04.04.2024, bekanntgemacht Dipl. Ing. J. Funke, Abendstr. 14a, 39167 Irxleben. § 3 Abs. 2 BauGB am 14.11.2024. BauGB (Ort und Datum der Auslegung am § 10 BauGB am Einsichtnahme in die Satzung sind am .............. _'E.-'
schlussfassung durch den Stadtratrat vom .............c........... die Satzung am 20.07.2024 21.12.2024 gemal’ Hauptsatzung bekanntgemacht) gemaR Hauptsatzung bekannt gemacht worden. =
iiber den Bebauungsplan "Erweiterung Gewerbegebiet I" in der Ort- Damit ist der Bebauungsplan rechtsverbindlich. T
schaft Hohendodeleben, bestehend aus der Planzeichnung und dem .
Text erlassen. P
- e
Stadt Wanzleben - Borde, den Stadt Wanzleben - Borde, den Irxleben, den Stadt Wanzleben - Borde, den Stadt Wanzleben - Borde, den Stadt Wanzleben - Borde, den Stadt Wanzleben - Borde, den Stadt Wanzleben - Borde, den '
Elijarr(])v%rrfasstzzrt:- Regional- und [TK10/ 2019] © LVermGeolLSA
. (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)/
Die Blrgermeisterin Die Blrgermeisterin Planverfasser Die Blrgermeisterin Die Blrgermeisterin Die Blrgermeisterin Die Blrgermeisterin Die Blrgermeisterin ggfg;alxlgiég,l‘thlr?dth'r.ﬁ:gke A 18/1- 6022672/2011
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