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Begriindung zur 3. Anderung — (Teilaufhebung) des Bebauungsplanes Nr. 1/95
»Gewerbegebiet Eisenbahnspitze” llberstedt

BEGRUNDUNG entsprechend § 9 Abs. 8 Bau GB

Zur 3. Anderung - (Teilaufhebung) des Bebauungsplanes Nr. 1/95 ,Gewerbegebiet
Eisenbahnspitze” der Gemeinde llberstedt

Gebietsbezeichnung: ,Gewerbegebiet Eisenbahnspitze” — Teilbereich

1. Rechtsgrundlagen

Die 3. Anderung — (Teilaufhebung) wird aus dem rechtkraftigen Bebauungsplan Nr. 1/95
(Genehmigung vom 23. November 1999, rechtskraftig seit 07. Januar 2000) einschlieRlich der 1.
Anderung (Genehmigung vom 19. November 2008 und rechtskraftig seit 05. Dezember 2008) und
der 2. Anderung (Beschlussfassung vom 23. Juli 2013 und rechtskraftig seit 04. April 2014)

entwickelt.

Entworfen und aufgestellt nach den §§ 8 und 9 BauGB, welche die Grundlage fiir die 3. Anderung -
Teilaufhebungsverfahren bilden:

- der Beschluss der Gemeindevertretung llberstedt zur Einleitung des Verfahrens fiir die
3. Anderung — (Teilaufhebung) vom 25. Marz 2014.

Fur die Verbandsgemeinde Saale-Wipper ist ein gesamtgemeindlicher Fldchennutzungsplan in
Aufstellung befindlich. Der Aufstellungsbeschluss hierzu wurde am 13. Juli 2010 gefasst. Die 3.
Anderung - (Teilaufhebung) ist im Vorentwurf und Entwurf des FNP der Verbandsgemeinde
Saale-Wipper bereits als landwirtschaftlich genutzte Fliche ausgewiesen. Somit kann die 3.
Anderung — (Teilaufhebung) des B-Planes Nr. 1/95 aus dem vorbereiteten Fldchennutzungsplan
entwickelt werden. Der Entwurf des FNP der Verbandsgemeinde Saale-Wipper lag in der Zeit
vom 29.09.2025 bis einschliefRlich 10.11.2025 6ffentlich aus.

Gemadll § 1 (8) BauGB ist fiir die Aufhebung eines Bebauungsplanes ein regulares Verfahren nach
Baugesetzbuch erforderlich. Daher werden fir diese Teilaufhebung samtliche Verfahrensschritte
gemal Baugesetzbuch durchgefiihrt. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.
1 BauGB sowie die Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange geméaR § 4
Abs. 1 BauGB erfolgte anhand des Vorentwurfes der 3. Anderung des B-Planes.

2. Geltungsbereich des Verfahrens zur Teilaufhebung

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1/95 ,Gewerbegebiet
Eisenbahnspitze” liegt im Nordwesten der Gemeinde llberstedt und umfasst insgesamt eine Flache

von 24,95 Hektar.

Der raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung - (Teilaufhebung) umfasst einen groRen
Ausschnitt des rechtskraftigen B-Planes von insgesamt 16,5 Hektar.



Begriindung zur 3. Anderung - (Teilaufhebung) des Bebauungsplanes Nr. 1/95
»Gewerbegebiet Eisenbahnspitze” Ilberstedt

Der Teilaufhebungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet nach aktuellem Katasterstand
folgende Flurstlicke innerhalb der Flur 4 der Gemarkung Ilberstedt:

Im Plangebiet liegen in der Gemarkung Ilberstedt, Flur 4, die Flurstiicke 225/2, 1033, 1034, 1035,
1038-teilweise, 1040-teilweise, 1042, 1044, 1045, 232, 233, 234, 235, 236, 237, 238, 239, 240, 241,
242, 243, 244, 245, 246, 247, 248, 1032, 251, 252, 253, 254, 1029, 1028, 223, 222, 221, 220, 219,
218,203/1, 1005, 1008, 204/1, 1003, 1004.

Im Norden durch intensiv genutzte Landwirtschaftsflichen (Teilflichen der Flurstiicke 205/1 und
1009 sowie das Flurstiick 1006, 1007,1009 (tlw.), 1010, 1030 (tlw.), 1031 (tlw.) der Flur 4,
Gemarkung llberstedt).

Im Osten durch die StraRe des Aufbaus sowie durch Wohnbebauungen (Flurstiicke 1003, 1004,
Flur 4 und die Flurstiicke 201/1, 612/1, 612/2, Flur 1, Gemarkung lIberstedt).

Im Slden durch intensiv genutzte Landwirtschaftsflichen und einen unbefestigten Weg
(Flurstlicke 244, 245, 246, 247, 248, 251, 252, 253, 254/2, 1029 und 1032, Flur 1, Gemarkung

lIberstedt).

Im Westen durch intensiv genutzte Landwirtschaftsflachen (Flurstiicke 207 (tlw.), 216 (tlw.), 217
(tlw.), 1001 (tlw.), 1002 (tlw.), 1006 (tlw.), 1030 (tlw.), und 1031 (tlw.), Flur 1, Gemarkung
lIberstedt. Die 1. Anderung bleibt nur mit dem anteiligen Knotenpunkt rechtskraftig, in welchem
sich der Kreisverkehr L 71 n / K 1374 befindet. Der halbe Kreisverkehr liegt auf den Flurstiicken
1036, 1037, 1039, 1041 und 1043 sowie teilweise auf den Flurstiicken 1038 und 1040.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/95 , Gewerbegebiet Eisenbahnspitze” llberstedt bleibt
ebenfalls rechtskréftig.

Der rdumliche Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes fiir das ,Sonstige
Sondergebiet” ist im Plan im MaRstab 1:1000 dargestellt und umfasst eine Gesamtfliche von etwa

8,3564 Hektar (ca. 8,4 Hektar).

Im Plangebiet der 2. Anderung "Sonstiges Sondergebiet" liegen die Flurstiicke 205/1 (tlw.), 207
(tlw.), 211, 212, 213, 214, 215, 216 (tlw.), 217 (tlw.),, 250, 1001 (tlw.), 1002 (tlw.), 1006, 1007,
1009 (tlw.), 1010, 1030 (tlw.), 1031 (tlw.) der Flur 4, Gemarkung llberstedt.

Der von der 3. Anderung — (Teilaufhebung) betroffene Bereich wurde in der Planzeichnung mit der
Grenze fir den rdumlichen Geltungsbereich nach PlanzV abgegrenzt und in seiner gesnderten
Form in einem entsprechenden Planausschnitt des rechtskriftigen Bebauungsplanes dargestellt.

Die Darstellung des Planausschnitts erfolgt auf der Kartengrundlage des rechtskraftigen
Bebauungsplanes. Die textlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes sowie seiner
1. und 2. Anderung wurden nicht tibernommen, da sich inhaltlich fiir die 1. und 2. Anderung des B-
Planes Nr. 1/95 keine Anderungen ergeben.
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In der Begriindung zur 3. Anderung — (Teilaufhebung) werden nur Aussagen zu den Anderungen
innerhalb des Bereiches der 3. Anderung - (Teilaufhebung) getroffen. Sie ist daher, ebenso wie die
Planzeichnung und die textliche Festsetzungen immer nur im Zusammenhang mit der Begriindung
zum rechtskréftigen Bebauungsplan und seinen 2 Anderungen zu sehen.

Auswirkungen auf Boden, Natur und Landschaft sind nicht zu erwarten, da der Bebauungsplan im
Bereich der 3. Anderung bisher nicht umgesetzt wurde.

Die Lage und Abgrenzung des gesamten Bebauungsplanes ist dem Ubersichtsplan, die des
Geltungsbereiches der 3. Anderung — (Teilaufhebung) zu dem der Planzeichnung Teil A im MaRstab
1:1000 zu entnehmen. Gleichwohl leistet die Teilaufhebung des B-Planes-Nr. 1/95 einen Beitrag
zur Vermeidung von Eingriffen in den Naturhaushalt, da eine weitere Inanspruchnahme von
Ausgleichsflachen vermieden wird.

3. Notwendigkeit der Planaufstellung, Ziele und Zweck der Teilaufhebung

Durch das damalige Regierungspréasidium Dessau wurde am 23. November 1999 der
Bebauungsplan Nr. 1/95 ,,Gewerbegebiet Eisenbahnspitze” llberstedt genehmigt.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes erfolgte im Zuge der Umgestaltung des Knotenpunktes

B 185/L71 mit Genehmigung vom 19. November 2008.

Da die damaligen, kleinteiligen Festsetzungen des rechtskriftigen Bebauungsplanes, unter
Berlcksichtigung der 1. Anderung, eine bedarfsgerechte Entwicklung von Flichen fiir die
Erzeugung von umweltfreundlichen Solarstrom verhinderten sowie die bisher angestrebte
gewerbliche Nutzung im beabsichtigten Umfang nicht erfolgt ist und das Gebiet noch nicht
erschlossen wurde, was auch mittelfristig nicht umsetzbar war, hatte die Gemeinde, am 28.
August 2012, den Beschluss zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/95 , Gewerbegebiet
Eisenbahnspitze” llberstedt gefasst.

Nachdem der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes, in welchem die Ausweisung des
Gebietes als ,,Sonstiges Sondergebiet” mit der Zweckbestimmung ,Energiegewinnung auf der Basis
solarer Strahlungsenergie” erfolgte, in der Zeit vom 15. Oktober 2012 bis 16. November 2012
offentlich auslag und in dieser Zeit die Beh6érden und sonstigen Trager 6ffentliche Belange beteiligt
worden sind, ergaben die Stellungnahmen, dass die 2. Anderung des Bebauungsplanes geindert
werden musste.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des B-Planes Nr. 1/95 ,Gewerbegebiet Eisenbahnspitze”
llberstedt wurde auf den unstrittigen Bereich der Konversionsfliche der ehemaligen
Tierhaltungsanlagen und der Tankstelle reduziert. Der Satzungsbeschluss tber die 2. Anderung des
Baubauungsplanes Nr. 1/95 , Gewerbegebiet Eisenbahnspitze” llberstedt wurde am 27. Juli 2013
gefasst und die 2. Anderung des B-Planes wird mit der Bekanntmachung im Amtsblatt am 04. April
2014 rechtskraftig.

Die Verbandsgemeinde Saale-Wipper” erstellt derzeit einen F-Plan fiir das gesamte Gebiet der
Verbandsgemeinde und somit auch fir llberstedt. Am 13. Juli 2010 wurde der Beschluss zur
Aufstellung des gesamtgemeindlichen Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Saale-
Wipper gefasst. Der in den darauffolgenden Jahren erstellte Vorentwurf wurde im Jahr 2014
offentlich ausgelegt. Gleichzeitig erfolgte im Jahr 2014 die Beteiligung der Trager offentlicher
Belange gemal § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch.

In dem F-Planvorentwurf und Entwurf ist die Fliche der 3. Anderung — (Teilaufhebung) bereits als
landwirtschaftliche Flache dargestellt.
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Der Entwurf des FNP der Verbandsgemeinde Saale-Wipper lag in der Zeit vom 29.09.2025 bis
einschliefRlich 10.11.2025 6ffentlich aus.

Die Gesamtflache des B-Planes Nr. 1/95 ,Gewerbegebiet Eisenbahnspitze” Ilberstedt betragt
brutto 24,95 Hektar. Die 1. Anderung des B-Planes Nr. 1/95 »Gewebegebiet Eisenbahnspitze”
llberstedt sicherte den Bau des Kreisverkehres ehemals B 185 /L71undjetzt L 71 n /K 1374. Der
anteilige Kreisverkehr mit einer Fldche von 1.653 m? ist von der Teilaufhebung nicht betroffen.

Die 2. Anderung B-Planes Nr. 1/95 »~Gewerbegebiet Eisenbahnspitze” Ilberstedt bezog sich auf die
Konversionsflachen, bestehend aus den ehemaligen Stallanlagen und der Tankstelle und hat einen
Geltungsbereich von 8,3568 Hektar (ca. 8,4 Hektar). Diese 2. Anderung bleibt rechtskraftig. Es
sollen nur die Flachen zuriick genommen werden, welche sich in landwirtschaftlicher Nutzung
befinden. Die Flache des B-Planes Nr. 1/95 ,Gewerbegebiet Eisenbahnspitze” llberstedt, welche
aufgehoben werden soll, hat eine Fliche von 16,4279 Hektar (ca. 16,4) Hektar.

Mit der 3. Anderung — (Teilaufhebung) des B-Planes Nr. 1/95 »~Gewerbegebiet Eisenbahnspitze”
soll somit der stadtebauliche Wille der Gemeinde Ilberstedt bauplanungsrechtlich umgesetzt
werden. Es gilt hierflr auch der Grundsatz der Posterioritit der Gemeinde.

Die 3. Anderung — (Teilaufhebung) eines Bereichs des Bebauungsplanes Nr. 1/95 ,, Gewerbegebiet
Eisenbahnspitze” hat analog der Aufstellung eines B-Planes gemaR § 1 (8) BauGB zu erfolgen.

4. Ubergeordnete Planungen und Planrechtfertigung

4.1 Raumordnung

Bauleitpldne sind den Zielen der Raumordnung gemiR § 1 Abs. 4 BauGB anzupassen. Bei
raumbedeutsamen Planungen &ffentlicher Stellen (nach § 3 abs. 1 Nr. 6 ROG auch Bauleitplane)
sind gemdB § 4 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) Ziele der Raumordnung zu
beachten sowie Grundsdtze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung in Abwadgungs- und
Ermessungsentscheiden zu beriicksichtigen. Ziel der Raumordnung sind nach § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG
verbindliche Vorgaben in Form von rdumlich bestimmten oder bestimmbaren, abschlieRend
abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen zur Entwicklung, Ordnung und
Sicherheit des Raumes. Verbindliche Vorgaben miissen strikt und verbindlich formuliert sein. Von
der einzelnen Zielaussage verlangt der Grundsatz der Rechtsklarheit eine Formulierung, die dem
Verbindlichkeitsanspruch gerecht wird. Der von Zielen der Raumordnung ausgehende Anspruch
auf Beachtung muss dem Gebot hinreichender Bestimmtheit gendgen.

Ziele der Raumforderung sind Festlegungen eines rechtskriftigen Raumordnungsplans.
Grundsdtze der Raumordnung und sonstige Erfordernisse der Raumordnung l6sen keine
Anpassungspflicht fir Bauleitpldne aus. Grundsétze der Raumordnung sind gemaR § 3 Abs. 1 Nr. 3
ROG allgemeine Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums.

Die Ziele und Grundsédtze der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplanes des Landes
Sachsen-Anhalt (LEP-LSA) und im Regionalen Entwicklungsplan Magdeburg enthalten.
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Sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind, gemiR § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG, in Aufstellung
befindliche Ziele der Raumordnung, Ergebnisse férmlicher landesplanerischer Verfahren, wie des

Raumordnungsverfahrens und landesplanerische Stellungnahmen.

Nachfolgend wird auf wesentliche Ziele, Grundsitze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung
eingegangen. Es wird jedoch nicht als zweckmiRig angesehen, alle bezogen auf den
Geltungsbereich relevante Ziele, Grundsitze und sonstigen Erfordernisse darzustellen.

Handlungsgrundlage ist zur Zeit noch der Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt von
2010 mit Inkrafttreten am 12.03.2011. Verdnderte gesellschaftliche, wirtschaftliche und
6kologische Rahmenbedingungen sowie unterschiedliche Raumnutzungsanspriiche erfordern die
Neuaufstellung eines Landesentwicklungsplanes, LEP, fiir das Land Sachsen-Anhalt. Dieser
Erfordernis geschuldet wurde von der Landesregierung LSA am 08.03.2022 die Neuaufstellung
eines LEP beschlossen. Das Grobkonzept des neuen LEP steht bereits seit Ende 2022 und wurde
von der Landesregierung im Dezember 2022 beschlossen.

Die 3. Anderung - (Teilaufhebung) des Bebauungsplanes Nr. 1/95 ,Gewerbegebiet
Eisenbahnspitze” in der Gemeinde Ilberstedt entspricht dem giiltigen LEP, wie auch in
wesentlichen Grundziigen dem seit Mirz 2022 in Erarbeitung befindlichen neuen LEP.

Die Gemeinde Ilberstedt gehort nach Landesentwicklungsplan 2010 zum lindlichen Raum.
Entsprechend der Entwicklungsméglichkeiten sind nach Grundsatz 8 im lindlichen Raum vier
Grundtypen zu unterscheiden, die durch die Regionalplanung raumlich Prizisiert bzw. festgelegt
werden kénnen. Die Gemeinde Ilberstedt gehdrt zu dem Grundtyp , Landlicher Raum*,

der aufgrund seiner peripheren Lage sowie einer niedrigen Siedlungs- und Arbeitsplatzdichte oder
aufgrund wirtschaftlicher Umstrukturierungsprozesse besonderer Strukturschwichen aufweist —
Raume mit besonderen Entwicklungsaufgaben.

In diesen Raumen sind die Voraussetzungen fiir eine Erhéhung ihrer wirtschaftlichen
Leistungsféhigkeit zu schaffen und zu verbessern. Vorrangig soll es auch darum gehen,
auBerlandwirtschaftliche ~ Arbeitsplidtze zu schaffen oder Einkommenskombinationen zu
ermdglichen. Diesen Rdumen soll bei Planungen und MaRnahmen zur Stirkung des lindlichen
Raums der Vorzug eingerdumt werden. Dies gilt insbesondere bei MaRnahmen zur Verbesserung
der Infrastruktur und der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit.

Zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden sollen gemiR Grundsatz 13
vorrangig die vorhandenen Potenziale (Baulandreserven, Brachflichen und leerstehende

Bausubstanz) in den Siedlungsgebieten genutzt werden.

Regionaler Entwicklungsplan ,Magdeburg*

Die Regionalversammlung der Regionalen Planungsgemeinschaft Magdeburg hat am 03.03.2010
beschlossen, den Regionalen Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg (REP

Magdeburg) neu aufzustellen.

In lhrer Sitzung vom 23.10.2024 hat die Regionalversammlung den 5. Entwurf des Regionalen
Entwicklungsplanes flir die Planungsregion Magdeburg mit Umweltbericht zur 6ffentlichen



Begriindung zur 3. Anderung - (Teilaufhebung) des Bebauungsplanes Nr. 1/95

»Gewerbegebiet Eisenbahnspitze” Ilberstedt 9

Auslegung beschlossen (Beschluss-Nr. RV 13/2024) *. Die Unterlagen lagen vom 22.11.2024 bis
zum 23.12.2024 aus. Am 19.02.2025 hat die Regionalversammlung der Planungsgemeinschaft
Magdeburg den 5. Entwurf beschlossen. Am 20.02.2025 wurden die Unterlagen beim Ministerium
fur Infrastruktur und Digitales zur Genehmigung eingereicht. Der Regionale Entwicklungsplan fiir
die Planungsregion Magdeburg wurde am 19.02.2025 durch die Regionalversammlung
beschlossen, durch die oberste Landesentwicklungsbehérde am 26.05.2025 genehmigt und ist
durch Bekanntmachung am 15.07.2025 wirksam geworden. Somit sind die Ziele des Regionalen
Entwicklungsplans Magdeburg im Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche Vorgaben in Form
von rdumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Triger der Raumordnung
anschlieBend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungspldnen
zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes. Ziel der Raumordnung sind bei
raumbedeutsamen Planungen zu beachten (§ 4 Abs. 1 Satz 1 ROG).

Die Gemeinde llberstedt ist als ldndlicher Raum dargestellt, mit dem Schwerpunkt Landwirtschaft.

Im Sinne der Vorsorge fiir zukiinftige Generationen ist dem Schutz des Bodens als Grundlage fiir
die Erzeugung von Nahrungsmitteln ein besonderes Gewicht beizumessen. Die 3. Anderung -
(Teilaufhebung) férdert und unterstiitzt diese Zielstellung.

4.2 Landschaftsplan

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind gem&R § 1 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in der Abwigung die
Darstellungen von Landschaftspldnen zu berticksichtigen. Die Inhalte der Landschaftsplanung
dienen der Verwirklichung der Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege.
In Planungen und Verwaltungsverfahren sind gemaR § 9 Abs. 5 Satz 1 BNatSchG die Inhalte der
Landschaftsplanung zu beriicksichtigen. Soweit den Inhalten der Landschaftsplanung in den
Entscheidungen nicht Rechnung getragen werden kann, ist dies gemaR § 9 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG

zu begriinden.

Fir die Ortslage llberstedt ist ein Landschaftsplan im Jahre 1998 erstellt worden. In diesem ist der
Bereich des B-Planes Nr. 1/95 ,Gewerbegebiet Eisenbahnspitze” als Gewerbegebiet ausgewiesen.
Entsprechend dem Landschaftsplan von 1998 befinden sich im Geltungsbereich des B-Planes Nr.
1/95 keine Biotope und dergleichen. Des weiteren sind keine Auswirkungen auf Boden, Natur und
Landschaft zu erwarten, da die bestehende Planung im Bereich der Teilaufhebung bisher nicht

umgesetzt wurde.

4.3 Flachennutzungsplan

Mit dem Kommunalverfassungsgesetz LSA wurde geregelt, dass fiir die Erstellung der
Flachennutzungsplane die jeweilige Verbandsgemeinde zustindig ist. Fur die Gemeinde llberstedt
ist somit die Verbandsgemeinde ,Saale-Wipper” fiir die Erstellung des F-Planes verantwortlich.
Derzeit befindet sich die Verbandsgemeinde in der Bearbeitung eines neuen F-Planes fiir das
Gebiet der gesamten Verbandsgemeinde. Am 13. Juli 2010 wurde der Beschluss zur Aufstellung
des gesamtgemeindlichen Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Saale-Wipper gefasst.
Der Entwurf lag in der Zeit vom 29.09.2025 bis einschlieRlich 10.11.2025 6ffentlich aus.
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Gleichzeitig erfolgte die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemdR § 4 Abs. 2
Baugesetzbuch. Nach erfolgter Trégerbeteiligung fiir den Entwurf des FNPs erfolgt derzeit die

Abwdgung zu den eingegangenen Stellungnahmen.
Im Vorentwurf und im Entwurf des Flachennutzungsplanes ist der Bereich der 3. Anderung —
(Teilaufhebung) des B-Planes Nr. 1/95 »,Gewerbegebiet Eisenbahnspitze” bereits wieder als

landwirtschaftlich genutzte Fliche ausgewiesen.

Somit steht die 3. Anderung — (Teilaufhebung) des Bebauungsplanes nicht im Widerspruch zum
Entwurf des neuen Flachennutzungsplanes.

Die 3. Anderung — (Teilaufhebung) des Bebauungsplanes steht der beabsichtigten stidtebaulichen
Entwicklung in der Gemeinde Ilberstedt nicht entgegen.

5. Planinhalte der 3. Anderung - (Teilaufhebung)

5.1 Art und MalR der baulichen Nutzung

Die rechtskraftigen Festsetzungen zur Art und dem MaR der baulichen Nutzung als
Gewerbegebiet, mit Verkehrsanlagen und Baufenstern fiir die gewerbliche Nutzung, werden fir
den Bereich der 3. Anderung — (Teilaufhebung) fiir eine Fldche von 16,4279 Hektar vollumfinglich
aufgehoben. Diese Flachen verbleiben somit in ihrem Ursprungszustand als landwirtschaftliche
Nutzflachen, als Griinland und als Gehdlz erhalten. Der mit der 2. Anderung zum B-Plan
festgesetzte Bereich, mit einer Fliche von ca. 8,3564 Hektar, bleibt als Sondergebiet flir eine
Photovoltaikanlage mit allen rechtskréftigen Festsetzungen vollumfinglich bestehen. Dieser
Bereich des B-Planes Nr. 1/95 ist von der 3. Anderung — (Teilaufhebung) nicht betroffen. Die im
aufzuhebenden Teil vorgesehenen Verkehrsanlagen mit einer Fliche von etwa 0,340 Hektar
entfallen, soweit sie in Teilbereichen noch nicht umgesetzt worden sind. Eine solche zu erhaltende
verkehrliche Anlage ist der Kreisverkehr am Knotenpunkt L 71 n / K 1374. Der Teil des
Kreisverkehres, mit einer Fliche von 1653 m2, welcher innerhalb des Umrings des B-Planes Nr.
1/95 ,Gewerbegebiet Eisenbahnspitze” liegt, ist von der 3. Anderung - (Teilaufhebung) nicht
betroffen und wird vom Umring der 3. Anderung — (Teilaufhebung) nicht erfasst. Er bleibt, wie
geplant und auch umgesetzt, komplett erhalten. Die ZufahrtsstraRe, StralRe des Aufbaus, auf dem
Flurstiick 210/1 liegend und von der K 1374 abgehend, 6stlich am Sondergebiet vorbeifiihrend,
bleibt ebenfalls in ihrem jetzigen Zustand erhalten. Sie sichert die verkehrliche ErschlieBung des
Sondergebietes, sowie der hinteren Bebauung auRerhalb des B-Plangebietes.

Die vorgesehenen Baufenster zur Bebauung mit gewerblichen Anlagen entfallen und verbleiben in
ihrer urspriinglichen Form als Acker- und Griinland sowie Gehélzflachen.
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5.2 VerkehrserschlieRung — 3. Anderung — (Teilaufhebung)

Die verkehrliche ErschlieBung des Sondergebietes ,Photovoltaikanlage” erfolgt, wie schon in Punkt
5.1 dargelegt, liber die Gemeindestrale, welche auf dem Flurstiick 210/1 liegt. Sie bleibt in der
bestehenden Form erhalten und ist von der 3. Anderung — (Teilaufhebung) nicht betroffen. Am
noérdlichen Rand des B-Plan Gebietes angrenzend verlduft die Deutsche Bahn Strecke,

Aschersleben-Dessau.

6. Umweltbericht — 3. Anderung — (Teilaufhebung) - Griinplanung

Im Zuge der Erstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/95 wurde, mit Datum Dezember 1998, ein
Grinordnungsplan vom Blro fir Landschaftsplanung Dr. W. Schiiler erstellt. Dieser wurde in die
bestehende Planung eingepflegt und mit der Genehmigung des Regierungsprasidiums Dessau vom
23.11.1999 Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Mit der 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 1/95, vom 07.11.2008, wurde die Grinplanung von
Dr. W. Schiiler den neuen Erfordernissen, wie der gréReren Versiegelung angepasst. Ein
gesonderter Umweltbericht wurde zur 1. Anderung nicht erstellt. Im Juni 2013 wurde dann die 2.
Anderung zum B-Plan Nr. 1/95 erarbeitet. In Vorbereitung dieser 2. Anderung wurde im April 2013
eine ,Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung” durchgefiihrt. Als gesonderter Teil der Begriindung
wurde im Juli 2013 ein umfassender Umweltbericht erstellt. Die im Umweltbericht festgesetzten

Malnahmen zum Arten- und Biotopschutz, wie

- Erhaltung von Gehélzen im Nordosten,
- Umfangreiche Ersatzpflanzungen im Stiden fiir unvermeidbare Gehélzbeseitigungen,

- Bauzeitenregelung — Baufeldfreimachung im 3. Quartal 2013 zum Schutz streng und

besonders geschitzter Tierarten,
- Schaffung von Ersatzhabitaten im Plangebiet fiir den Verlust der Brutstitten von

Gebaudebritern

wurden vollumféanglich umgesetzt. Sie sind jedoch fiir die 3. Anderung — (Teilaufhebung) nicht
Gegenstand der weiteren Betrachtungen.

In der Begriindung zur 1. Anderung des B-Planes Nr. 1/95 wurden unter Punkt 5.3 Ausfiihrungen
zur Grunordnung gemacht. Es wurden die Festsetzungen des F-Planes von 1998, wie z. Bsp. die
Ausgleichsbilanz den damals neuen Anforderungen angepasst. Mit der vorgesehenen 3. Anderung
— (Teilaufhebung) des B-Planes Nr. 1/95 und den hierdurch entfallenden Verkehrs- und
Gewerbeflachen, erfolgt keine neue Versiegelung. Somit sind die Festsetzungen des

Grunordnungsplanes von Dezember 1998, sowie seine Fortschreibung mit der 1. Anderung vom
07.11.2008 hinfallig. Der Griinordnungsplan wird mit dem B-Plan ebenfalls aufgehoben.
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6.1  Flichenbilanz — 3. Anderung — (Teilaufhebung)

Infolge der Teilaufhebung des B-Planes Nr. 1/95 und dem damit verbundenen Entfall der Verkehrs-
und Gewerbefldchen ergibt sich eine véllig verdnderte Flichenbilanz. Nachfolgend wird der
Zustand des _Plangebietes vor und nach erfolgter 3. Anderung — (Teilaufhebung) dargestellt.

Lfd. Nr. Teilgebiet — Griinordnungs- Flache Teilgebiete Flache
Plan 1998 in ha nach Teilaufhebung in ha

1 Bestandsflachen in TG 4, TG 5, 8,483 Sondergebiet 8,3568
Grundstiick an Eisenbahn, Photovoltaik-
Flache fir Landwirtschaft, anlage

StraBBe des Aufbaus, Tankstelle

2 Flache flr B 185 n 3,125 Ortsumgehung 0,00
Ortsumgehungsstralle ist entfallen
3 Eingriffsflache fir Gewerbe- 13,342 Entfallt komplett 0,1653
gebiet TG 1 —TG 4 einschl. bis auf den
Verkehrs-, Griin- und anteiligen neuen
sonstiger Flachen Kreisverkehr
Geltungsbereich des B-Planes 24,950 8,5221
Flache der Aufhebung ca.16,5 Hektar

Somit verbleiben flir das Sondergebiet ,Photovoltaikanlage” sowie dem anteiligen Knotenpunkt —
Kreisverkehr eine Gesamtfladche von 8,5221 Hektar. Die MaRnahmen fiir das Sondergebiet wurden
mit dem Umweltbericht vom Juli 2013 zur 2. Anderung des B-Planes erfasst und auch umgesetzt.
Verbleiben nur noch die 0,1653 Hektar Fldche des anteiligen Verkehrsknotens. In der Begriindung
zur 1. Anderung des B-Planes vom 07.11.2008 ist auf Seite 10 unter Punkt 6.1 nachfolgendes
geregelt: ,Die erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen fiir die Anpassung des Knotens
(ehemals) B 185 / L 71 als FolgemaRnahme des Neubaus der B 6 n im PA 13.2 sind Bestandteil der
Planungen zur B 6 n, jetzt A 36. Somit entfallen durch die 3. Anderung — (Teilaufhebung) auch die
in der Griinordnung ehemals festgelegten griinordnerischen MaRnahmen. Die Flichen verbleiben
in Ihrem natiirlichen Zustand als Acker, Wiesen, Hecken und Bewaldungen.
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7. Wesentliche Auswirkungen der 3. Anderung - (Planungs- und Teilaufhebung)

7.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Die Gemeinde llberstedt hat mit dem B-Plan Nr. 7 ,Gewerbegebiet IIberstedt Ost“ ein weiteres,
glnstiger gelegenes Gewerbegebiet entwickelt. Der B-Plan Nr. 7 ,Gewerbegebiet llberstedt Ost”
ist seit dem 01.10.2024 rechtskraftig und weist ausreichend Gewerbeflachen fiir die Entwicklung

der Gemeinde aus.

7.2 Auswirkungen der Teilaufhebung auf Natur und Landschaft

Durch die planungsrechtliche Teilaufhebung des B-Planes Nr. 1/95 bleibt die Natur und Landschaft
auf einer Flache von 16,4279 Hektar in ihrer bestehenden, natirlichen Form erhalten. Es erfolgt
keine Versiegelung der Acker- und Griinflichen, was auch zu einem verminderten Abfluss von
Regenwasser flihrt. Dies ist aus gewasserplanerischer Sicht sehr bedeutsam. Da der Ackerboden
eine hohe Gite aufweist, ist die landwirtschaftliche Nutzung einer Fliche von etwa 11,60 Hektar
auch als bedeutsam anzusehen. Ausweisung erfolgt als landwirtschaftliche Fldche sowie als Fliche
zum Schutz und zur Entwicklung von Boden und Landschaft. Insgesamt gesehen gewinnt die
Gemeinde llberstedt durch die Teilaufhebung des B-Planes Nr. 1/95 mehr, als sie hierdurch

verliert.



Begriindung zur 3. Anderung - (Teilaufhebung) des Bebauungsplanes Nr. 1/95

»Gewerbegebiet Eisenbahnspitze” llberstedt 14

Literaturverzeichnis

DVGW, Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V. (2008):
Arbeitsblatt W 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung”

Bonn.

LAI, Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Immissionsschutz (2008):
Feststellung und Beurteilung von Geruchsimmissionen (Geruchsimmissions-Richtlinie, GIRL) in der
Fassung vom 29.02.2008 und einer Ergdnzung vom 10.09.2008 mit Begriindung und

Auslagehinweisen in der Fassung vom 29.02.2008.

SHN, Ingenieure Bau-Anlagen-Umwelttechnik SHN GmbH (2023):
Ausbreitungsrechnung fiir Luftschadstoffe (Immissionsprognose fiir Geriiche) zum Bebauungsplan

Nr. 1/95 ,Gewerbegebiet Eisenbahnspitze” in llberstedt.
Rechtsvorschriften

Europdische Union

Durchfihrungsbeschluss 2021/161/EU der Kommission vom 16.02.2022 gemaR der Richtlinie
92/43/EWG des Rates zur Verabschiedung einer fiinfzehnten aktualisierten Liste von Gebieten von
gemeinschaftlicher Bedeutung in der kontinentalen biogeografischen Region (ABI. EG Nr. L 39 S.

14) in der derzeit gliltigen Fassung.

Richtlinie 92/43/EWG zur Erhaltung der natiirlichen Lebensrdume sowie der wildlebenden Tiere
und Pflanzen /Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie 2013/17/EU vom 13.05.2013 (ABI. EG Nr. L 158 S.

193) in der derzeit giltigen Fassung.

Bund

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6) in der derzeit

glltigen Fassung.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI, |
S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6) in der

derzeit glltigen Fassung.

Bundesberggesetz (BbergG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 13.08.1980 (BGBI. | S. 1310),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. S. 1760) in der derzeit

gliltigen Fassung.



Begriindung zur 3. Anderung - (Teilaufhebung) des Bebauungsplanes Nr. 1/95

»Gewerbegebiet Eisenbahnspitze” llberstedt 15

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 17.05.2013 (BGBI. | S. 1274),
geandert durch Artikel 2 Abs. 3 des Gesetzes vom 19.10.2022 (BGBI. | S. 1792) in der derzeit

gultigen Fassung.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S 2542), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240) in der derzeit giiltigen Fassung.

Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung vom 18.03.2021 (BGBI. | S.
540), gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6) in der derzeit giltigen

Fassung.

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

Raumordnungsgesetz (ROG) in der Neufassung vom 22.12.2008 (BGBI. | S. 2986), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.07.2022 (BGBI: | S. 1353) in der derzeit giiltigen Fassung.

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Lérm) vom 26.08.1998 (GMI. S. 503), gedndert
durch Verwaltungsvorschrift vom 01.06.2017 (Banz AT 08.06.2017 B5) in der derzeit giiltigen

Fassung.

Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft) vom 18.08.2021 (GMBI Nr. 48-54, S. 1050)
in der derzeit giiltigen Fassung.

Land Sachsen-Anhalt

Bauordnung des Landes Sachsen-Anhalt (BauO LSA) in der Fassung der Bekanntmachung vom
10.09.2013 (GVBI. LSA S. 440, 441), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 18.11.2020 (GVBI. LSA

S. 660) in der derzeit gliltigen Fassung.

Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (Brandschutzgesetz, BrSchG) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 07.06.2001 (GVBI. LSA S. 190), zuletzt geidndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 24.03.2020 (GVBI. LSA S. 108) in der derzeit giiltigen Fassung.

Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA) vom 05.04.2019 (GVBI. LSA S.
66), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 07.06.2022 (GVBI. LSA S. 130) in der derzeit giiltigen

Fassung.

Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Harz. Beschluss vom 09.03.2009. Regionale
Planungsgemeinschaft Harz, Quedlinburg in der derzeit giiltigen Fassung.

Regionaler Entwicklungsplan fiir die Planungsregion Magdeburg, 2. Entwurf, beschlossen zur
6ffentlichen Auslegung durch Beschluss der Regionalversammlung am 29.09.2020, Regionale
Planungsgemeinschaft Magdeburg in der derzeit giiltigen Fassung.



Begriindung zur 3. Anderung - (Teilaufhebung) des Bebauungsplanes Nr. 1/95

»Gewerbegebiet Eisenbahnspitze” Ilberstedt 16

Verordnung (ber den Landesentwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt vom 16.02.2011
(GVBI. LSA S. 160) in der derzeit giiltigen Fassung.

Wassergesetz flr das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) vom 16.03.2011 (GVBI. LSA S. 492). Zuletzt
geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 07.07.2020 (GVBI. LSA S. 372, 374) in der derzeit

glltigen Fassung.



