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1. Vorbemerkungen
14 PlanungsanlaR

Die politische, wirtschaftliche und soziale Neuorientierung in der gesamten Region der 5
neuen Bundeslander ergibt auch fur die Gemeinden eine vollige Neuordnung der Verwal-
tungs —, Wirtschafts— und Infrastruktur.

Fir die Bevélkerung ergeben sich dadurch stark veranderte Lebensbedingungen, die einher
gehen mit einem BewuBtseins— und Wertewandel. Dieser Wandel driickt sich in neuen For-
derungen an Arbeits—, Versorgungs—, Wohn- und Freizeitbedingungen aus. Da diese Ent-
wicklung einen raumbeeinflussenden bzw. —verandernden Charakter hat, ist es notwendig,
diese Entwicklung zu planen und damit die Vorgénge zu leiten und zu ordnen, um negative
Entwicklungen weitestgehend zu verhindern.

Seit dem Beitritt der neuen Bundeslander zum Geltungsbereich des Grundgesetzes am 3.
Oktober 1990 gilt hier ebenfalls das Baurecht nach dem BauGB in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 08.12.1986 (zuletzt gedndert am 01.01.1998).

Dies ermoglicht den Stadten und Gemeinden in den neuen Bundesléndern eine zukunfts-
orientierte, geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes zu planen. Wenn
das Planungsinstrument Bebauungsplan ausreicht, um die stadtebauliche Entwicklung der
Gemeinde zu ordnen, ist ein Flachennutzungsplan nicht erforderlich. Dies gilt voraussichtlich
nur fur kleinere Gemeinde und trifft auf lIberstedt nicht zu. In liberstedt haben bereits ge-
werbliche und wohnbauliche Entwicklungen eingesetzt (hier wurde der erste Bebauungsplan
im Landkreis Bernburg nach der Wende genehmigt) und es werden in naher Zukunft Giberre-
gionale StralRenverkehrszige realisiert, die sich nachhaltig auf die Entwicklung der Gemein-
de auswirken.

Die Gemeinde lIberstedt unterliegt seit einigen Jahren einem groRen Siedlungsdruck. Wah-
rend vor 1989 auf den Dérfern nur in sehr geringem Umfang Wohnungsbau betrieben wurde,
ist jetzt ein dringender Bedarf an Baugebieten zur Schaffung von Eigentum in Form von Ei-
genheimen festzustellen. Dabei kommt der Gemeinde llIberstedt aufgrund seiner geringen
Entfernung zum Mittelzentrum Bernburg und zum Grundzentrum Giisten eine besondere

Bedeutung zu.

Die gewerbliche Entwicklung lIberstedts ist, im Gegensatz zu den meisten Gemeinden und
Stadten in den neuen Bundesléndern, gut angelaufen (das Gewerbegebiet ,Am Bahnhof* ist
bereits volistdndig bebaut). Die positive wirtschaftliche Entwicklung wird sich durch den Neu-
bau der Autobahn 14 und den eigenen Anschlullpunkt liberstedts noch verstarken.
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Durch die vorhandenen und entstehenden Verkehrsverbindungen (z.B. Ortsumgehungs-
stralle B 185 n) und dem zu erwartenden hohen Verkehrsaufkommen, muf} die Fldchennut-
zung fur das gesamte Gemeindegebiet neu angedacht und geordnet werden.

Bereits im Jahre 1992 wurde vom Rat der Gemeinde llberstedt ein Aufstellungsbeschluf} fir
einen Flachennutzungsplan gefafdt und ein Planungsbiro beauftragt, einen entsprechenden
Plan auszuarbeiten.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange geméaf § 4 BauGB wurde deut-
lich, daR der damalige Entwurf des Flachennutzungsplanes nicht geeignet war, den allge-

meinen Aufgaben, Zielen und Grundsétzen der Bauleitplanung gerecht zu werden. Aus die-
sem Grunde wird die damalige Konzeption vollkommen ulberarbeitet und ein neuer Entwurf

des Flachennutzungsplanes aufgestellt.

1.2 Rechtsgrundlage

Gemal § 1 BauGB haben die Stadte und Gemeinden im Rahmen ihrer Planungshoheit (Art.
28 GG) Bauleitpléne aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung
erforderlich ist. Wie bereits in Kap. 1.1 dargestellt, ist die Aufstellung eines Flachennut-
zungsplanes erforderlich, um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindege-

bietes zu gewahrleisten.
Als planungsrechtliche Grundlage sind bei der Aufstellung insbesondere zu beachten:

¢ Baugesetzbuch (BauGB) vom 01.01.1998

o Malnahmengesetz zum BauGB vom 28.04.1993 (Erster Teil gultig bis zum 31.12.1997)

¢ Vorschaltgesetz zur Raumordnung und Landesentwicklung des Landes Sachsen-Anhalt
vom 02.06.1992, bestehend aus Landesplanungsgesetz und Landesentwicklungspro-
gramm (LEP)

¢ Regionales Entwicklungsprogramm fiir den Regierungsbezirk Dessau vom 15.04.1996
(REP)

¢ Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 12.05.1987 (Neufassung vom 21.09.1998)

¢ Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA) vom 11.02.1992 (zul.
geand. am 27.01.1998)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (zul. gednd. am 22.04.1993)

¢ Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) vom 18.12.1990.

Daneben wirken sich zahlreiche Fachgesetze, wie etwa das Bundesimmissionsschutzgesetz
(BlImSchG), direkt auf die Planungsméglichkeiten aus und sind zu beachten.

Buro fur Raumplanung, Kéthen/Anhalt 17.05.1999
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1.3 Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der Inhalt des Flachennutzungsplanes ergibt sich aus § 5 BauGB. Danach ist im Flachen-
nutzungsplan fur das ganze Gemeindegebiet, die sich aus der beabsichtigten, stadtebauli-
chen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnis-
sen der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen. ,Fir das ganze Gemeindegebiet” heilt,
es dirfen in der Regel keine Flachen ausgespart werden. Auch bei Konflikisituationen, wie
z.B. bestehenden landwirtschaftlichen Betrieben in der Nachbarschaft von Wohngebieten,
muf sich die Gemeinde fir eine Lésung entscheiden. Die voraussehbaren Bedirfnisse kén-
nen im allgemeinen maximal fur einen Planungshorizont von etwa 10 - 15 Jahren abge-
schatzt werden. Der Flachennutzungsplan stellt damit ein mittelfristiges Entwicklungskonzept
dar. Er liefert einen Rahmen, innerhalb dessen sich die flichenhafte Entwicklung der Ge-
meinde vollziehen kann. Das heil}t, er bezieht sich nur auf die Entwicklung, fiir die eine Be-
reitstellung von Flachen erforderlich ist. Haupts&chlich sind dies:

Wohn— und Gewerbeflachen,

o Gemischte und Sonderbauflachen fir zentrale Einrichtungen wie Laden,
e Erholungs— und Sportfidchen,

e Flachen fir Natur und Landschaft,

e Flachen fir die Landwirtschaft und Wald,

e Flachen zur Sicherung wertvoller Rohstoffe.

Die Sicherung wichtiger Versorgungsleitungen und das Hauptverkehrswegenetz stellen wei-
tere wesentliche Bestandteile des Flachennutzungsplanes dar.

Neben den Darstellungen sollten Flachen, deren Nutzung aufgrund von Bodenbelastungen
(Altlasten), Naturgewalten oder durch den Bergbau geféhrdet oder eingeschrankt nutzbar
sind, gekennzeichnet werden. Diese Kennzeichnung stellt keine planerische Entscheidung
dar, sondern hat lediglich Hinweis— und Warnfunktion. Hinweisfunktionen haben auch die
Darstellungen, die nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffen wurden und im Fla-
chennutzungsplan nachrichtlich ubernommen werden sollen, wie z.B.

¢ Bundes—, Landes— und Kreisstral3en,

o Natur— und Landschaftsschutzgebiete,

e besonders geschitzte Biotope,

o Gewasser und Flachen fir den Hochwasserschutz,
¢ Eisenbahnlinien usw..

Biiro fiir Raumplanung, Kéthen/Anhalt 17.05.1999
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Vorgehensweise:

Zur Erarbeitung eines allen éffentlichen und privaten Belangen gerecht werdenden Konzep-
tes gehort zunéchst eine Analyse der bestehenden Nutzung und ihrer Entwicklungspoten-
tiale. Als Ausgangspunkt der Standortentwicklung kommt der kulturhistorisch gewachsenen
Siedlungsstruktur besondere Bedeutung zu. Zum Nachweis eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden, aber auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten ist der jeweilige Fla-
chenbedarf fur die Ausweisung der einzelnen Flachen erforderlich. Die Abschéatzung der zu-
kunftigen Bedarfe sowie eine detaillierte Standortdiskussion bildet dabei den Ausgangspunkt
der Planungen.

1.4 Rechtswirkung des Flachennutzungsplanes

Als vorbereitender Bauleitplan ist der Flachennutzungsplan nach AbschluR des Aufstellungs-
verfahrens rechtswirksam und fuir Behorden insbesondere fiir die Gemeinde selbst verbind-
lich. Gegenuiber dem Biirger entfaltet er jedoch keine unmittelbare Rechtswirkung, da er im
Gegensatz zu einem Bebauungsplan (Ortssatzung) keine Allgemeinverbindlichkeit besitzt.

Der Flachennutzungsplan trifft daher auch keine Festsetzungen sondern lediglich Darstel-
lungen. Aus diesen kdnnen weder Rechtsanspriiche (z.B. auf Baugenehmigungen) noch
Entschadigungsanspriiche (z.B. Umwidmung von Wohnbauflachen in Grinflache) abgeleitet

werden.

Eine mittelbare Betroffenheit ergibt sich aber, aus dem Entwicklungsgebot flir Bebauungs-
plane gemaR § 8 (2) BauGB. Bebauungspléne, die gegeniiber jedem Blrger rechtsverbindli-
che Festsetzungen enthalten, miissen aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt werden. Sie konkretisieren dessen Vorgaben und dirfen von diesen nicht grund-
satzlich abweichen.

Bei der Genehmigung von Vorhaben kommt dem Flachennutzungsplan folgende Bedeutung

ZU:

e |Im Bereich eines qualifizierten Bebauungsplanes (§ 30 BauGB)
Hier entfalten die Darstellungen keine Wirkung.

¢ Im Innenbereich (§ 34 BauGB)
Hier entfalten die Darstellungen des Flachennutzungsplanes ebenfalls keine Wirkung.

e Im AuRenbereich (§ 35 BauGB)
Hier sind die Darstellungen des Flachennutzungsplanes als &ffentlicher Belang zu werten,
die durch ein Vorhaben nicht beeintrachtigt werden dirfen (§ 35 (3) BauGB).

Biiro fiir Raumplanung, Kéthen/Anhalt 17.05.1999



Gemeinde llIberstedt
Erlduterungsbericht zum Fldchennutzungsplan 8

Sonstige Vorhaben sind hier bereits nicht zuléssig, wenn sie den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes widersprechen. Bei privilegierten Vorhaben (z.B. landwirtschaftliche
Betriebe, Windenergieanlagen) missen die 6ffentlichen Belange dem Vorhaben entge-
genstehen (d.h. mehr als nur beeintréchtigt werden), wenn sie sich gegenuber dem Vor-
haben durchsetzen sollen.

o Entwicklungssatzungen (§ 34 (4) Nr. 2 BauGB
§ 34 (4) Nr. 2 BauGB erméachtigt die Gemeinde zum Erlall von Satzungen, die gréRere
bebaute Bereiche im AuRRenbereich als im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen,
wenn die Flachen im Flachennutzungsplan als Baufldchen dargestellt sind, auch wenn es
sich um Spilittersiedlungen handelt, soweit die stadtebauliche Ordnung gewahrleistet ist.

o Erweiterte Abrundungssatzung (§ 34 (4) BauGB und § 4 (2a) BauGB-MaRnahmenG) Dar-
tiber hinaus laRt das bis zum 31.12.1997 befristet geltende BauGB-MaltnahmenG in § 4
(2a) zu, dal Gemeinden erweiterte ,Abrundungssatzungen“ tber im Zusammenhang be-
baute Ortsteile erlassen kénnen und darin fur Wohnbebauung und tber einzelne Bau-
grundstiicke hinaus auch AuRenbereichsflachen in derartige Satzungen einbeziehen kon-
nen.

¢ AuRenbereichssatzungen
§ 4 (4) BauGB-MaRnahmenG erlaubt (iber die Erganzung und Erweiterung von Bebau-
ungsanséatzen im AulRenbereich bei Wohnbebauung von einigem Gewicht durch Satzung
Erganzungsmaoglichkeiten zu schaffen, auch wenn im Flachennutzungsplan Flachen fir
die Landwirtschaft oder Wald dargestellt sind.

o Vorkaufsrecht fir Wohnbauflachen
Mit dem § 3 BauGB-MaRnahmenG hat der Gesetzgeber den Gemeinden die Méglichkeit
gegeben, beim Verkauf unbebauter Wohnbaugrundsticke ein Vorkaufsrecht auszutben.
Dieses Vorkaufsrecht wird bereits mit der Darstellung einer Wohnbauflache in einem Fla-
chennutzungsplanentwurf, der Planreife besitzt, ausubbar. Fiur die kommunale Bauland-
beschaffung kann dies ein wichtiges Instrument darstellen, was jedoch zunéchst bis zum
31.12.1997 befristet ist.

¢ Naturschutz und Landschaftspflege
Das Verhaltnis zwischen Bauleitplanung und Naturschutzrecht ist durch die Anderung des
BauGB sowie des Naturschutzgesetztes des Landes Sachsen-Anhalt vom 11.02.1992
(zul. gednd. am 27.01.1998) neu geregelt worden. Bei Vorhaben im Bereich eines Bebau-
ungsplanes richtet sich die Ausgestaltung der ErsatzmaRnahmen nur noch nach den im
Plan getroffenen Festsetzungen. Die Eingriffsregelung nach § 8 BNatSchG ist direkt nur
noch im AuRenbereich anzuwenden.

Biiro fiir Raumplanung, Kéthen/Anhalt 17.05.1999
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1.5 Lage der Gemeinde in der Region

Die Gemeinde lIberstedt liegt im westlichen Teil des Landkreises Bernburg, ca. 7 km westlich
der Kreisstadt Bernburg. Sie hat Giber die B 185 eine verkehrsgiinstige Anbindung zum Mit-
telzentrum Bernburg und zum Grundzentrum Gisten, das Sitz der Verwaltungsgemeinschaft
ist.

Die zukunftige Trasse der Autobahn A 14 verlauft dstlich der llberstedter Ortslage. Aufgrund
einer direkten Autobahnauffahrt wird die verkehrsmafige Anbindung liberstedts noch ver-

bessert.

Die Gemeinde besteht aus drei Ortsteilen: llberstedt, Célbigk und Bullenstedt. Das Gemein-
degebiet umfaltt eine GréRe von ca. 14,95 km? und hat eine maximale Ausdehnung in Nord-
Sud-Richtung von etwa 7 km und in Ost-West-Richtung von etwa 3 km.

Zwischen lIberstedt und den Ortsteilen verlauft die Wipper mit ihrem Uberschwemmungsge-
biet.

Biiro fiir Raumplanung, Kéthen/Anhalt 17.05.1999
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Gemeinde llberstedt

Erlduterungsbericht zum Flachennutzungsplan 1
2. Ubergeordnete Planungen und Rahmenbedingungen
2.1 Planungsvorgaben

Nach § 1 (4) BauGB ist der Flachennutzungsplan den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung anzupassen.

Fur die Gemeinde llberstedt sind die Ziele der Raumordnung im Regionalen Entwicklungs-
programm (REP) des Regierungsbezirkes Dessau vom 15.04.1996 festgelegt.

Das REP wurde aus dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) des Landes Sachsen-Anhalt
von 1992 entwickelt. Das LEP legt Ziele der Raumordnung, die der Verwirklichung der
Grundséatze zur Entwickiung des Landes dienen, fest. Das REP konkretisiert bzw. ergéanzt
die dort getroffenen Festsetzungen fir eine Teilflache des Landes.

Die in diesen Programmen getroffenen Festsetzungen sind bei allen Planungen der Kreise
und Gemeinden bis hin zur Bauleitplanung zu beriicksichtigen.

Gemaf LEP und REP wird die Gemeinde llberstedt dem |l&ndlichen Raum zugeordnet. Als
allgemeine Ziele der Raumordnung fir landliche Raume wird jeweils unter Punkt 3.1 formu-
liert:

In Gebieten mit Uberwiegend landlichen Raumstrukturen (z.B. Altmark, ostelbische Gebiete),
denen insgesamt fiir den Schutz und die Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen des
Landes besondere Bedeutung zukommt, sind die Voraussetzungen fur eine funktions— und
bedarfsgerechte Ausstattung der Gemeinden und fir eine Erhéhung ihrer wirtschaftlichen
Leistungsfahigkeit zu verbessern oder zu schaffen. Dabei sind insbesondere solche Mal3-
nahmen vorrangig durchzufihren, die

e zu einer Verbesserung der Produktions— und Betriebsstruktur insbesondere der Land—
und Forstwirtschaft flihren,

e den Schutz und die Entwicklung der natirlichen Lebensgrundlagen unter besonderer
Beriicksichtigung der Erfordernisse des Bodens—, Wasser—, Immissions—, Natur— und
Freiraumschutzes gewahrleisten,

o das Angebot auch an auBerlandwirtschaftlichen Arbeitsplatzen und Ausbildungsplatzen
schaffen und sichern,

e die Versorgungsfunktion der Zentralen Orte verbessern,

e zu einer Verbesserung der Verkehrserschlieung und —bedienung in Ausrichtung auf
die Zentralen Orte fuhren,

e den Fremdenverkehr und die Naherholung in ihrer Bedeutung als ergénzende Er-
werbsgrundlage stérken.
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21.1 Landesentwicklungsprogramm und Landschaftsprogramm
des Landes Sachsen-Anhalt

Das LEP trifft fiir liberstedt folgende wesentlichen Aussagen:

e Der Gemeinde llberstedt wird keine zentralértliche Funktion zugewiesen.

« Das gesamte Gemeindegebiet ist als Vorranggebiet fiir die Landwirtschaft und Roh-
stoffgewinnung (Tiefbau) dargestelit.

¢ Die geplante Autobahntrasse A 14 Halle-Magdeburg (mit AutobahnanschluRstelle)
verlauft in Nord-Siid-Richtung durch das dstliche Gemeindegebiet (bereits planfestge-

stellt).
¢ Die Bundesstralle 185 als Hauptverkehrsstrafe von tiberregionaler Bedeutung durch-
quert das Gemeindegebiet in Ost-West-Richtung (bereits planfestgestellt).

Im Landschaftsprogramm werden u.a. folgende Zielsetzungen formuliert:

o Aufwertung der Ackerlandschaft durch ein Netz von Flurgehdlzen und Waldinseln.
e Bestehende Windschutzgehdlze durch Nachpflanzungen und Herausnahme der Pap-

peln ergdnzen und umwandeln.
e Errichtung von Abwasserbehandlungsanlagen, um Gewasser zur biologischen Selbst-

reinigung zu fuhren.

e Schaffung von standortgerechten Gewasserschonstreifen, um auch kleinere Graben
vor Nahrstoffeintrag zu schitzen.

e Erweiterung der Waldflache durch Anlage groRerer Waldinseln aus naturnahen winter-
lindenreichen Eichen-Hainbuchen-Waldern.

Speziell in der Gemeinde lIberstedt soll der geringe Griinlandbestand der Wipperaue durch
zweckmaRige Nutzung und Pflege gesichert und erhalten werden.

Flora und Fauna der Trocken- und Halbtrockenrasen sollen geschitzt und geférdert werden,
sowie durch ihre Offenhaltung das Landschaftsbild erhalten bleiben.

2.1.2 Regionales Entwicklungsprogramm des Regierungsbezir-
kes Dessau

Im Regionalen Entwicklungsprogramm sind zu den Aussagen des Landesentwicklungspro-
grammes fur die Gemeinde llberstedt folgende abweichenden bzw. zusatzlichen Darstellun-
gen getroffen worden:

+ Bei dem Vorranggebiet fiir Rohstoffgewinnung handelt es sich um die Kali— und
Steinsalzlagerstatte Bernburg, Aschersleben, Stalfurt (Bernburg-Osmarsiebener
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Steinsalzmulde).

¢ Das Vorranggebiet fir die Landwirtschaft erstreckt sich nicht mehr Giber das ge-
samte Plangebiet, sondern lediglich nérdlich der Bahnlinie Aschersleben-Kéthen,
Ostlich der geplanten A 14 sowie sudlich der Ortsteile Colbigk und Bullenstedt.

o Entlang der Wipper ist ein Vorsorgegebiet fur Natur und Landschaft Uberlagernd mit
einem Vorsorgegebiet fir Erholung dargestellt. Es ist geplant, die Wipperniederung
als Landschaftsschutzgebiet festzusetzen.

¢ Die Bahnlinie Aschersleben-Kéthen ist als Hauptbahn dargestelit.

e Die B 185 ist nordlich der llberstedter Ortslage als Ortsumgehungsstral’e mit Auto-
bahnanschluBstelle dargestelit.

Seit Juli 1997 gibt es einen Entwurf einer Ergénzung des REP. Inhalt dieser Ergénzung ist
die Festlegung von Eignungsgebieten fir die Nutzung von Windenergie. In der zeichneri-
schen Darstellung des Entwurfs ist flir das Gemeindegebiet im Bereich des Walkhiigels ein
Eignungsgebiet fur die Nutzung der Windenergie im Bereich eines bestehenden Umspann-
werkes dargestellt. Dieses Gebiet geht in seiner Ausdehnung Uber die im Flachennutzungs-
plan dargestelite Sonderbauflache hinaus. Die Konkretisierung der dargesteliten Sonderbau-
flache beruht auf der genaueren Kenntnis und Beriicksichtigung der értlichen Gegebenheiten
und deckt sich mit den Aussagen der Windpotentialstudie Sachsen-Anhalt sowie des Wind-
energiekonzeptes des Landkreises Bernburg.

21.3 Kreisentwicklungsplan und Landschaftsrahmenplan fiir
den Landkreis Bernburg

Fir den Landkreis Bernburg wird zur Zeit ein Kreisentwicklungsplan aufgestellt, in dem die
Festlegungen des Landesentwicklungsprogrammes sowie des Regionalen Entwicklungspro-
grammes Bericksichtigung finden. Wenngleich dieser Plan keine Rechtswirkung innehat,
sind die Zielsetzungen und Darstellungen von der Gemeinde bei der Aufstellung und Ande-

rung von Bauleitpléanen zu beriicksichtigen.

Im vorliegenden Fall reicht zur Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung die Berlcksichtigung des Landesentwicklungsprogrammes und des Regionalen Ent-
wicklungsprogrammes aus. Auf eine Berlicksichtigung des Kreisentwicklungsplanes kann
aufgrund des unkonkreten Planungsstadiums verzichtet werden. Bei der zukinftigen Umset-
zung des Flachennutzungsplanes sind die Inhalte des Kreisentwickiungsplanes zu beriick-
sichtigen.

Landschaftsrahmenplan:
Mit dem Landschaftsrahmenplan (Stand: November 1995) liegt ein einheitliches, tiberdrtli-
ches, naturschutzfachliches Planungswerk vor, das die Erfordernisse und MaRnahmen des
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Naturschutzes und der Landschaftspflege fir das Kreisterritorium darstellt und begrindet.

Fur die Gemeinde liberstedt wurden folgende Planungsaussagen getroffen, die auf eine
mittel- bzw. langfristige Realisierung ausgelegt sind:

e Wippertal
¢ Renaturierung der Wipper
e Vorhandene, wertvolle Biotope sollen durch zu entwickelnde naturnahe Biotopstruk-

turen vernetzt werden.
¢ Die kleinflachigen Auenwaldreste, Wiesen und Kleingewasser sind mit einem ab-

wechslungsreichen Biotopmosaik zu erhalten.
e Landschaftsschutzgebiet ,Wipperniederung“ geplant.

Entsprechend werden folgende Anforderungen an die Nutzungen gestellt:
Landwirtschaft: - Extensivierung der Nutzung

e Pufferzonen an hochwertigen Biotopen
e Erhaltung bzw. Wiederherstellung naturnaher Uferzonen

e Flachenumwidmung, Nutzungsanderung

Forst: - Neuschaffung von Gehdlz- und Waldflichen im waldfreien Raum

e Die Landwirtschaft mu im Landkreis Bernburg als vorrangige Nutzung auRerhalb
von Siediungen Prioritat vor anderen Nutzungen erhalten. Die zu den fruchtbarsten
Boéden Deutschlands gehérenden LoRbdden miissen dahingehend geschitzt wer-
den.

Strenzfelder L6R - Ackerbauflache (nérdlich von liberstedt)

Ziel: - Okologisch orientierte intensive Landwirtschaft,
- Entwicklung von Windschutzgehdlzen
Schackstedter LoR - Ackerbauflache (stidlich von Célbigk und Bullenstedt)

Ziel: - Weitflachige offene Hiigellandschaft mit Waldinseln und Windschutzhecken.

2.2 Verwaltungsgemeinschaft Wipperaue

Die Verwaltungsgemeinschaft Wipperaue besteht seit 1993. |hr gehért neben llberstedt die
Stadt Glisten an, so daf sie Uber eine Gesamtflache von 3.917 ha verfugt und am 30.06.95
6.073 Einwohner hatte.

Sitz der Verwaltungsgemeinschaft ist Gusten. Ziel der kommunalen Zusammenarbeit ist es,
die Verwaltungsaufgaben in ihrem Wirkungskreis sachgerecht und in angemessenen Fristen
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Zu erledigen.

2.3 Bestehende Planungen der Gemeinde

Bebauungsplédne:

Der Bebauungsplan Gewerbegebiet ,,Am Bahnhof*, ist seit dem 25.03.1992 rechtskraftig.
Das Plangebiet hat eine GréRRe von ca. 5,4 ha. Es dient der Ansiedlung von Handels— und
Dienstleistungsbetrieben und ist mit acht Betrieben vollstandig belegt.

Der Bebauungsplan Nr. 1 Gewerbegebiet ,,Eisenbahnspitze® befindet sich zur Zeit im
Aufstellungsverfahren. Als Festsetzung ist ein Gewerbegebiet und eine Flache fiir Malnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (iberlagernd mit
der Festsetzung Flache fur die Landwirtschaft) vorgesehen. Insgesamt hat das Gebiet eine
GréfRe von ca. 22,9 ha.

Der Bebauungsplan Nr. 2 ,,Hinter den Gérten“ hat eine Plangebietsgréfie von ca. 14,7 ha.
Es setzt ein allgemeines Wohngebiet, StralRenverkehrs— und &ffentliche Grunflachen fest
und ist seit dem 10.06.1995 rechtskréftig. Die Gemeinde lIberstedt hat in der Zwischenzeit
fir das gesamte Bebauungsplangebiet einen Anderungsentwurf erarbeitet, der vor allem die
Grunordnung und ErschlieRung betrifft. Diese neue Planungskonzeption wird fiir den ersten
Bauabschnitt schrittweise durch vereinfachte Anderungen umgesetzt. Danach soll eine
grundsétzliche Uberplanung und Umsetzung der Konzeption erfolgen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Gewerbegebiet ‘Am Bahnhof - Erweiterung’
befindet sich in der Aufstellung. Das Plangebiet hat eine Gréfe von ca. 0,5 ha und sieht die

Festsetzung eines Gewerbegebietes vor.

Die in diesen Planen getroffenen Festsetzungen entsprechen den stadtebaulichen Zielvor-
stellungen der Gemeinde und werden von daher im Fldchennutzungsplan ibernommen.

Dorferneuerung:

Die Gemeinde llberstedt ist im Januar 1996 in das Dorferneuerungsprogramm des Landes
Sachsen-Anhalt aufgenommen worden. Der Dorferneuerungsplan ist im Ergebnis der Anhé-
rung am 10.02.1997 als Férdergrundlage vom Regierungsprasidium Dessau anerkannt wor-
den.

Wie in fast allen Gemeinden der Region gibt es auch hier groRRe infrastrukturelle und bauli-
che Méangel. Die Dorferneuerung bietet der Gemeinde durch die finanzielle Unterstitzung
sehr gute Voraussetzungen, diese zu beheben und optimiert die Méglichkeiten der Durch-
setzung der im Flachennutzungsplan verankerten Entwicklungsrichtungen der Gemeinde.

Im Rahmen der Dorferneuerung soll versucht werden, die landwirtschaftlichen Strukturen zu
erhalten, eventuell Umnutzungsvarianten zu finden und somit den dorflichen Charakter der
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Orte zu bewahren.

Geman Ziffer 4.3 der ,Dorferneuerungsrichtlinien” vom 02.12.1991 mui} die Dorferneue-
rungsplanung mit den Ergebnissen der Bauleitplanung im Einklang stehen, soweit sie nicht
deren Anderung oder Neuaufstellung vorbereiten soll.

Folgende weitere Fachplanungen bzw. Gutachten liegen vor bzw. wurden von der Gemein-
devertretung beschlossen:

¢ Planfeststellung A 14, B 185 n (seit dem 30.05.1997 planfestgestelit),
¢ Innenbereichssatzung (in Aufstellung),
¢ Studie zur Vorbereitung der Landschaftsplanung und Erfassung des Naturraumpotentials

(abgeschlossen),

Biiro fiir Raumplanung, Kéthen/Anhalt 17.05.1999
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Erlduterungsbericht zum Flachennutzungsplan 18
3. Bestandsaufnahme und —analyse
3.1 Historische Entwicklung der Gemeinde

Die Geschichte einer Gemeinde bzw. seiner Ortsteile ist eine bedeutende Quelle flur sein
Entwicklungspotential. Die Beriicksichtigung und der behutsame Umgang mit den Uberliefer-
ten Strukturen sind Grundlage fiir den Erhalt bzw. die Entwicklung der Identitat mit ihrer
.Heimat‘ und tragen zu einer positiven Weiterentwicklung der Gemeinde und ihrer Oristeile
bei.

Neben einem Riickblick auf die historische Entwicklung soll daher auch kurz auf die charak-
teristischen Siedlungsmerkmale der Ortsteile eingegangen werden.

Das grote Dorf der Landschaft um den ,Bullenstedter Brocken* ist lIberstedt. Einst waren es
drei selbstandige Dorfer, die dicht beieinander lagen: liberstedt (Gelverstede), Bullenstedt
(Bollenstede) und Caélbigk (Cholebize). Das eigentliche llberstedt teilte sich friher noch ein-
mal in zwei Dérfer: Ober-llIberstedt und Nieder-llberstedt.

Um das Jahr 1100 wurden mehrere Adelshofe gebaut, der Sattelhof in Bullenstedt, Ober—
und Unterhof in lIberstedt.

Neben dem Adel gehorte die Kirche im Mittelalter zur wichtigsten und einflureichsten Kom-
ponente. In den alten llsenburger Urkundenbiichern wird Iiberstedt im Jahr 1147 und Bul-
lenstedt im Jahr 1192 als Siedlungen genannt, die unter der wirtschaftlichen Oberhoheit der
frommen Brider standen.

Am Heiligabend des Jahres 1020 fand der berihmte Tanz zu Célbigk - auch als ,Tanzwun-
der“ bekannt - statt. Die Kunde von dem Geschehnis verbreitete sich schnell im ganzen Lan-
de. Die Kirche nutzte es und griindete das Kloster des heiligen Magnus. Das kleine Dorf
Colbigk wurde zu einem viel besuchten Wallfahrtsort.

Die Ménche hatten viele Schenkungen erhalten und lebten wohl eine sorgenfreie Zeit, bis die
Kirche 1515 bauféllig wurde und das Kloster 1525 wahrend des Bauernkrieges in Schutt und
Asche gelegt wurde. Zwar griff nun die furstliche Herrschaft ein (Furstin Margarethe 1541-
1547), bezahlte die zahlreichen Schulden und lieR das Kloster durch Ritter Wolf von Bieder-
see und mehrere Probste verwalten, aber die Zeit der Kléster war durch die Reformation
vorbei.

First Johann Joachim legte nun den Grundstein zum eigentlichen Gutshof. Im letzten Jahr
seiner Regierungszeit, 1561, wurde das Herrenhaus des Doméneverwalters gebaut. Seitdem
bewirtschafteten fiirstiche Amtsleute Célbigks Grund und Boden als Gutshof. Im Jahre 1600
wurde fiir das Gut eine Schéferei fiir 800 Schafe gebaut.
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Bullenstedt bietet das Bild eines gro3en Gutes, in dessen Schatten bis zum 19. Jahrhundert
einige kleine Bauern lebten (1589 hatte Bullenstedt 8 Einwohner). Der gro3e Hof wurde
Sattelhof, freier Sattelhof oder sattelfreier Hof genannt. Es handelt sich bei diesen Besitzun-
gen um Giter von mittlerer GroRRe, dessen freie Stellung immer betont wurde. Zumeist, wie
auch in Bullenstedt, waren sie in Besitz von Adligen, stellten also ritterliche Lehen dar.

Zu Beginn des 30jahrigen Krieges war das Gut stark verschuldet, so dal es am 01.03.1642
wiederverkauflich fur 12 Jahre an die Furstin von Anhalt, geb. Grafin von Sohms, verduRert
wurde. Das Rittergut Bullenstedt wurde somit fiirstliches Vorwerk.

Die urkundlich erste Einwohnerzahlung liberstedts im Jahre 1601 meldet 6 freie Ackerleute
(freie Groflbauern), 38 Kossaten (hérige Kleinbauern) und 7 Hausgenossen (Leibeigene).

In der Zeit um 1800 hatte llberstedt zwei gréRere Giter, den Oberhof (die spatere Doméne)
und den Unterhof. Das dritte groRere Gut, der bereits erwahnte Sattelhof, war bereits 1786
mit dem Oberhof zusammengelegt worden. Weiterhin gab es 8 Ackerhéfe und 12 Kossaten.

Viele Landereien waren im Laufe der Zeit von den Gutsbesitzern erworben worden. Durch
die schlechte wirtschaftliche Lage und Unterdriickung der Kleinbauern bedingt, mufiten sie
ihren Besitz an die GroRgrundbesitzer abtreten (sog. Separation). Die davon betroffenen
Bauern erhielten dafiir meist schlechtere Acker an den Randgebieten.

In Verbindung mit den Doméanen entstanden Zuckerfabriken und Spiritusbrennereien. Mit der
Industrialisierung der Landwirtschaft wurde die Enteignung der Bauern weiterbetrieben.

Den herrschaftlichen Gutscharakter behielt das GroRdorf liberstedt bis zum Ende des Il.
Weltkrieges. Die Groligrundbesitzer flichteten mit einem Teil ihrer eilig zusammengesuchten

Habe nach Westdeutschland.

Im Zuge der demokratischen Bodenreform wurden 1945 die Domane llberstedt (113,97 ha),
die Domane Colbigk (346,14 ha) und das Rittergut Bullenstedt (146,01 ha) an tber 100
landlose Landarbeiter— und Umsiedlerfamilien sowie landarme Bauern aufgeteilt. Spater
wurde der groRte Teil des Landes von drei landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaf-
ten bearbeitet.

1993 bildet lIberstedt zusammen mit der Stadt Glsten die Verwaltungsgemeinschaft ,Wip-

peraue”.
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3.2 Bevoélkerung
3.21 Bevélkerungsentwicklung

Die folgende Tabelle zeigt fur die Gemeinde llberstedt die Bevélkerungsentwicklung auf.

Tabelle: Einwohnerzahlen in den Jahren 1939 - 1996 (Stichtag: 31.12.)

Jahr . 1939 1945 | 1946 1951 1964 | 1975 1990 1996
Einﬁohne;- 1.921 2.381 2.625 2.660 2.300 1.900 1.599 1.445
zahl absolut
(in %) 100 124 137 139 120 99 83 75

Die Einwohnerentwicklung ist bis 1951 stark ansteigend und fallt danach wieder ab, so dai
sie 1975 etwa den Stand von 1939 erreicht. Bis zum gegenwartigen Zeitraum fallen die Ein-
wohnerzahlen stetig.

Die starke Zunahme nach dem Il. Weltkrieg war durch Evakuierung und Umsiediung bedingt.
Im Dezember 1945 wohnten in llberstedt 817, im Mai 1946 612 und im Februar 1951 wei-
terhin 602 Evakuierte und Umsiedler (Quelle: Chronik der Gemeinde lIberstedt).

Tabelle: Einwohnerzahlen in den Jahren 1989 - 1996 (Stichtag: 31.12.)

Jahr 1989 1990 1991 1992 1993 . 1994 1995 1996
Einwohner-  1.563 1.599 1.550 1.533 1.514 1.488 1.472 1.445

zahl absolut
{in %) ' 100 102 99 98 97 95 94 92

Die obenstehende Tabelle zeigt die Entwicklung nach der Wende. Ab 1990 sinkt die Bevdl-
kerung jahrlich um 1 - 2 %. Dieser Trend zeichnet sich allgemein in den I&ndlichen Gemein-
den der neuen Bundeslander ab.

Ursachen fir diese Entwicklung sind zum einen die jahrelange Vernachlassigung des landli-
chen Raumes in der Ausstattung mit infrastrukturellen Einrichtungen und das eingeschrankte
Wohnraumangebot.

Zum anderen ist der Grund der Abwanderung nach der Wende hauptsachlich in dem sin-
kenden Arbeitsplatzangebot zu sehen. Bei den in die Stadte bzw. in die alten Bundeslénder
gezogenen Personen handelt es sich vorwiegend um die junge Bevélkerung, zum Teil mit

Familien.
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3.2.2 Alters— und Geschlechtsstruktur

Die Gliederung der Bevélkerung von liberstedt nach Alter und Geschlecht ist der nachfol-
genden Tabelle zu entnehmen.

Tabelle: Bevolkerung nach Altersgruppen (Stand: 31.12.1994)

Altersgruppe : Personen
von - bis insgesamt | ménnlich weiblich

unter 5 34 12 22
5-10 81 38 43
10-15 110 54 56
15-20 87 44 43
20-25 T2 36 36
25-30 85 45 40
30-35 101 54 47
35-40 114 59 55
40-45 131 68 63
45 - 50 57 28 29
50-55 115 55 60
55-60 105 52 53
60 - 65 99 49 50
65-70 76 23 53
70-75 93 32 61
75 und alter 128 36 92
insgesamt 1.488 685 803

Die Tabelle zeigt insgesamt ein ausgewogenes Verhaltnis von mannlichen und weiblichen
Personen. Wahrend in der Altersgruppe von 0 - 15 Jahren der weibliche Anteil dominiert,
gleicht sich das Verhaltnis in der Altersgruppe der 16 - 65jahrigen an. Innerhalb des Perso-
nenkreises Uber 65 Jahren hingegen uiberwiegt der weibliche Personenanteil. Hier als auch
bei dem geringen Anteil der 46 - 55jahrigen &Rt sich deutlich der EinfluR des 2. Weltkrieges
(Kriegsverluste, weniger Geburten) erkennen.

Auffallig ist der stark abfallende Anteil der Kinder unter 5 Jahren. Die sozialen Umstellungs-
probleme, die sich mit der Wiedervereinigung ergeben haben, schlugen sich auf die Gebur-
tenrate nieder. Dieser Trend hat sich bis heute noch verstarkt. Diese Entwicklung zeigt sich
nicht nur in llberstedt, sondern ist allgemein in den neuen Bundeslandern zu erkennen.

Bedeutend flr den Wohnbauflachenbedarf ist die Altersgruppe, welche heute und in den
nachsten 10 bis 15 Jahren Baugrundstiicke nachfragen wird. Dies trifft auf die Gruppe der 15
bis 45jahrigen zu, die in llberstedt gut vertreten ist. Die gute Reprasentanz dieser Gruppe ist
auf das gute Arbeitsplatzangebot in der Gemeinde und u.U. auf die giinstige Lage zwischen
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den Stadten Gusten und Bernburg zuriuckzufiihren.

Der hohe Anteil der 11 - 20jahrigen beruht auf dem Geburtenférderungsprogramm der ehe-
maligen Deutschen Demokratischen Republik, welches ab 1974 im Vergleich zu den alten
Bundeslandern zu einer erhéhten Geburtenziffer flihrte.

Tabelle: Prozentualer Vergleich der Altersstruktur llberstedts (Stand: 31.12.1994) mit den
Durchschnittswerten in den neuen und alten Bundesléndern (Raumordungsbericht des Bun-
des - ROB 1993)

Altersgruppe alte Bundeslinder | neue Bundeslin- liberstedt
 (Jahre) L ~ der (%) sy
0-15 15,7 18,6 151
16 - 65 69,1 67,4 64,9
66 und alter 15,3 14,0 20,0
Mannliche EW insg. 48,0 47,8 46,0
Weibliche EW insg. 52,0 52,2 54,0

Im Vergleich der Alters— und Geschlechtsstruktur llberstedts mit den Durchschnittswerten in
den alten und neuen Bundesléndern ergeben sich einige Unterschiede.

Der Anteil der 0 - 15jahrigen in lIberstedt liegt deutlich unter dem Durchschnittswert der neu-
en und geringfiigig unterhalb des Wertes der alten Bundeslander. In |Iberstedt ist der Anteil
der erwerbstatigen Personen (16 - 65 Jahre) deutlich geringer und entsprechend der Anteil
der Rentner (66 und alter) héher als die Vergleichszahlen der alten und neuen Bun-

deslénder.

Dieses Verhéltnis wird sich aufgrund der derzeitigen Tendenzen (niedrige Geburtenzahlen,
steigende Lebenserwartung) langfristig weiter zugunsten des Anteils der Bevélkerung im
Rentenalter &ndern.

Somit ist es fiir die Gemeinde llberstedt von besonderer Bedeutung, durch geeignete Mal-
nahmen, wie die Bereitstellung von Wohn-— und Gewerbeflachen, eine positive Bevdlke-
rungsentwicklung zu ermdéglichen und dabei insbesondere Arbeitskrafte und Familien in der

Gemeinde zu halten bzw. zu holen.

3.2.3 Erwerbsstruktur

Neben der im Landkreis Bernburg traditionell starken landwirtschaftlichen Pragung gibt es in
llberstedt von alters her eine gewerbliche bzw. industrielle Tradition. Bis Ende der 20er Jah-
re, als ein schweres Grubenunglick zur Einstellung des Betriebes fuhrte, war der Kali-
bergbau und —verarbeitung von Bedeutung.
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Im Jahre 1951 verteilten sich die damals 786 (100 %) erwerbstatigen Personen wie folgt:

Industriearbeiter 462 Stellen = 59 %
LPG-Bauern 117 Stellen = 15 %
Landarbeiter 87 Stellen = 11 %
Angestellte 120 Stellen = 15 %

(Quelle: Dorferneuerungsplan llberstedt, 1997)

Als bedeutende Gewerbetriebe sind vor allem der Galvanisierungsbetrieb und das Bernbur-
ger Strickwarenkombinat zu nennen. Von den urspringlich zahireichen Handwerksbetrieben
existierten nach dem Il. Weltkrieg noch 15 Betriebe.

Heute sind in liberstedt 41 Gewerbebtriebe ansassig; 26 davon sind nach 1989 gegriindet
worden. Die ermittelte Zahl von 350 Erwerbsstellen verteilt sich wie folgt:

Industrie—, Gewerbe— und Handwerksbetriebe 248 Stellen = 71%
Handel 19 Stellen = 5%
offentliche Einrichtungen / Dienstleistung 52 Stellen = 15%
Landwirtschaft 31 Stellen = 9%

(Quelle: Erhebung der Gemeinde, Stand: Feb. 1997)

Die Zahl der Arbeitsstellen ist, auch unter Beriicksichtigung der Abnahme der Bevdlkerung,
stark riicklaufig. Die groRen Betriebe sind entweder stillgelegt worden (wie z.B. das Strick-
warenkombinat) oder haben erheblich Personal abgebaut (wie z.B. Galvano, LPG). Dieser
Verlust an Arbeitspléatzen konnte in llberstedt z.T. durch die Neugriindung und Neuansied-
lung vor allem von kleineren Gewerbe— und Handwerksbetrieben ausgeglichen werden, die
etwa die Halfte der Anzahl aller Gewerbebetriebe einnehmen.

Dariiber hinaus laRt sich anhand dieses Vergleichs der Verlust der Arbeitsplatze in der
Landwirtschaft verdeutlichen. Waren 1951 noch insgesamt 204 (26 %) LPG-Bauern und
Landarbeiter in der landwirtschaftlichen Branche beschéftigt, sind es heute nur noch 31 Per-
sonen (9 %).
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3.3 Verkehr
3.3.1 Uberdrtliches Verkehrsnetz/Verkehrsanbindung

Die Gemeinde liberstedt zeichnet sich durch eine besondere Standortgunst aus. Sie profitiert
durch die unmittelbare Nahe zur Kreisstadt Bernburg als Mittelzentrum (7 km) und zum
Grundzentrum Gisten (4 km). Desweiteren wird llberstedt an die bereits im Bau befindliche
Autobahn A 14 einen direkten Anschiuf3 (Bernburg), éstlich von liberstedt, erhalten.

Die B 185 n mit Anbindung an die BAB 14 ist planfestgestellt. Aufgrund von neuen Uberle-
gungen zur Fuhrung der neuen Nordharz-Fernstral’enverbindung B 6 n westlich von Bern-
burg bis Aschersleben wird die Trassenfuhrung der B 185 n wieder in Frage gestellt und vor-
aussichtlich nicht realisiert.

Aus der Festlegung, da bei der weiteren Planung der B 6 (n) — Verldngerung oéstlich der
A14 nur noch die sog. Null-Plus-Varianten (d.h., weitgehender Ausbau der vorhandenen B
185 mit Neubau von Ortsumgehungen) betrachtet werden, resultiert ein Anschluf? dieser B 6
(n) — Verldngerung an die BAB A 14 Uber die bereits planfestgestelite Anschlul3stelle Bern-
burg. Eine der nun naher zu untersuchende Trassenvarianten der B 6 (n), die Variante N 3,
verlduft nérdlich der Orte Glsten und liberstedt, entweder unter weitgehender Einhaltung der
Trassen Ortsumgehung Giisten und llberstedt oder als véllige Neubauvariante ohne Nutzung
eines Teilstiickes der B 185, ebenfalls bis zur Anschluf3stelle Bernburg der A 14.

Eine Entscheidung tber die Vorzugsvariante der B 6 (n) wird erst bei der Linienbestimmung
getroffen. Sie wird an der A 14 — Anschiu3stelle ,Bernburg” enden, die urspringlich fir den
Anschlufd der B 185 n vorgesehen war.

Durch die Ortslage verlauft in Ost-West-Richtung die B 185.

Die LandesstralRe L 71 kommt aus nordwestlicher Richtung von Stafurt und mindet vor der
Ortslage auf die B 185.

Die Kreisstralle K 2304 a fuhrt von liberstedt nach Cdlbigk. Fur die Gberdriliche Verkehrs-
anbindung llberstedts ist eine Fortfiihrung der Kreisstral’e durch den Ortsteil in siidlicher
Richtung bis auf die L 74 von Bedeutung. Ebenso ware die verkehrliche Anbindung Bullen-
stedts in sidlicher Richtung zu verbessern.

Durch liberstedt verlauft die Bahnstrecke 683 (Glsten-Bernburg-Kéthen). Der Bahnhof be-
findet sich am nordwestlichen Ortsrand, nérdlich des Gewerbegebietes ,Am Bahnhof“. Von
der Deutschen Bahn ist geplant, den liberstedter Bahnhof zum Haltepunkt umzuwandeln. Die
Fa. Schroder Gas hat eine AnschluBstelle, die auch weiterhin erhalten bleiben soll.
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3.3.2 Ortliches StraBennetz

Neben den zuvor beschriebenen Uberdrtlichen Verkehrswegen werden liberstedt und seine
Ortsteile durch ein umfangreiches Netz innerértlicher Hauptverkehrsziige und nicht geson-
dert im Flachennutzungsplan dargesteliter StraRen und Wege erschlossen.

Das StraRennetz des nérdlichen Teilbereiches von liberstedt ist durch eine relative Geradli-
nigkeit und Ordnung gekennzeichnet. Hingegen ist der stdliche Bereich der Ortslage durch
ein enges und verzweigtes StralRennetz geprégt. Die Strallenrdume sind abschnittsweise
sehr schmal und weiten sich platzartig auf.
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3.3.3  Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

liberstedt ist Gber die Bahnlinie 683 Giisten-Bernburg-Kéthen an das Schienennetz der
Deutschen Bahn angebunden. Die Nahverkehrsziige verkehren alle 1 - 2 Stunden.

Der Bahnhof befindet sich auerhalb der Ortslage. Aufgrund seiner Randlage ist er fir viele
liberstedter und fur die Ortsteilbewohner von Célbigk und Bullenstedt schlecht erreichbar.

Desweiteren ist die Gemeinde durch die Kreisverkehrsgesellschaft Bernburg - KVG mbH mit
Bussen an das Nahverkehrsnetz des Kreises angeschlossen und wird von mehreren Buslini-

en angefahren.

Die Linie 551 Roschwitz - Bussteig 1 - lIberstedt - Aderstedt fahrt werktags ab 5.52 Uhr bis
18.23 Uhr insgesamt bis zu acht mal. Die Linie 551 (0) Bussteig 1 - Aderstedt - llberstedt -
Gusten - Osmarsleben verkehrt zwischen 6.36 Uhr und 19.50 Uhr insgesamt finf mal.

In liberstedt betreibt dariiber hinaus die PNVG ,RV Haubold" die Linie SFT 158 Staflfurt -
Rathmannsdorf - Gusten - Bernburg. Die Busse pendeln insgesamt sieben mal in der Zeit
von 5.42 Uhr bis 18.07 Uhr.

Es werden in der Gemeinde vier Haltestellen angefahren, die alle in liberstedt an der Orts-
durchfahrt liegen. Sie sind fir llberstedter sehr gut erreichbar, die Ortsteile Célbigk und Bul-
lenstedt werden vom OPNV jedoch nicht bedient.

Insgesamt ist die OPNV-Anbindung llberstedts vor allem wegen der Bahnverbindung als gut,
die der Ortsteile jedoch als schlecht zu bezeichnen. Die Taktfrequenz der Buslinien ist stark
auf Zielgruppen (Schiiler und Pendler) ausgerichtet. Entsprechend sind die Zielorte in der
Regel nur bis in die Nachmittagsstunden zu erreichen. Ab 18.00 Uhr verkehren kaum noch

Verbindungen.

Fir den Landkreis Bernburg ist ein Nahverkehrsplan mit dem Ziel aufgestelit worden, den

OPNV unter Nutzung aller Méglichkeiten in Zukunft zu einer echten Alternative zum Indivi-
dualverkehr zu entwickeln. Die Inhalte des Nahverkehrsplaners sind im Gesetz zur Gestal-
tung des OPNV im Land Sachsen-Anhalt vom 28.09.1995 geregelt.

Der vorliegende Nahverkehrsplan des Landkreises Bernburg wurde als aufgabentragerbezo-
gener Nahverkehrsplan auf der Basis eines umfangreichen Grundlagenmaterials erstellt und
ist hinsichtlich des kinftigen OPNV-Systems mit den Nachbarkreisen innerhalb des Regie-
rungsbezirkes Dessau abgeglichen.

Zielvorgaben fiir den Nahverkehrsplan des Landkreises Bernburg sind im Ergebnis der ge-
fuhrten Diskussionen:

¢ Erhéhung des Anteils des OPNV am gesamten Personenverkehr

Biiro fir Raumplanung, Kéthen/Anhalt 17.05.1999



Gemeinde llberstedt
Erlduterungsbericht zum Flachennutzungsplan 28

e Erreichen eines hohen Standards der Fahrgastinformation (Haltestellenaushang, Linien-
netz, Tarifinformation) an allen Haltestellen, sowie Wetterschutz und ansprechende Ge-
staltung an allen Haltestellen, an denen taglich mind. 20 Personen aus- bzw. einsteigen

e Schaffung eines Bedienungsstandards entsprechend den nachfolgend beschriebenen

Anforderungen:

— Festlegung des Mindestbedienungsstandards (Fahrtenanzahl) in Abh&ngigkeit von der
Gemeindegrdfie und der zentraldrtlichen Bedeutung

— Verbesserung der Ubergénge von und zur Bahn an allen wichtigen Bahnhéfen, wie
Kdénnern, Bernburg und Gisten

— Einrichtung von Beschleunigungsformen fiir Fahrzeuge des OSPV im stadtischen
Bereich

— Einrichtung differenzierter Bedienungsformen in den dafiir ausgewiesenen Bereichen
des Untersuchungsgebiets

- Verbesserung der Fahrgastinformation durch Einrichtung zentraler Auskunftstellen,
z.B. durch Mobilitatszentralen

¢ Einfihrung umweltfreundlicher Technik

3.4 Nutzungsstruktur

liberstedt ist durch eine Wohnnutzung mit guter Einzelhandelsversorgung und einer ver-
gleichsweise guten gewerblichen Entwicklung gekennzeichnet. Die urspriinglich durch die
Landwirtschaft gepragte Nutzung zeigt sich lediglich in den groRvolumigen Geb&uden und
Hofanlagen. Die meisten landwirtschaftlichen Geb&aude sind un— oder zumindest unterge-
nutzt.

In den Ortsteilen Célbigk und Bullenstedt tiberwiegt die Wohnnutzung (vgl. Anlage 1).

Die gewachsene Ortslage von llberstedt ist zum Teil durch eine vielfaltige Nutzungsmi-
schung von Wohnen, Handwerksbetrieben, Dienstleistungsbetrieben und Handelseinrichtun-
gen gekennzeichnet. Eine typische Ortsmitte, um
die sich die zentrumsorientierten Nutzungen gruppieren, gibt es in |lberstedt nicht. Der
Denkmalplatz, B185, Feldstrale IaRt sich als Bereich herausheben, in dem die &ffentlichen
und gewerblichen Nutzungen besonders konzentriert sind. Hier sind

¢ Sparkasse/Arztpraxis

e Friseur

¢ Floristikgeschatft

e Lebensmittelgeschaft

e Getrankehandel
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¢ Bushaltestelle
¢ Containerplatz angesiedett.

Eine Konzentration von éffentlichen Einrichtungen befindet sich in der Denkmal- bzw.
Schulstrate. Die Gemeindeverwaltung, die Grund- und Sekundarschule, die Kinderkrippe,
ein Kinderspielplatz sowie die Turnhalle sind hier anséssig.

Weitere éffentliche Einrichtungen befinden sich in der Breiten Strale (Kirche und Kindergar-
ten) sowie in der Célbigker Strale (Altenpflegeheim, wird spatestens 1999 geschlossen).

Die gewerblichen Nutzungen konzentrieren sich auf Gebiete im Norden und Nordwesten der
Ortslage. Der altindustriealisierte Standort an der ,Stral3e des Aufbaues® beherbergt die Be-
triebe Galvano, ALUSTRA sowie den ehemaligen LPG-Stutzpunkt.

Das Gewerbegebiet ,Am Bahnhof" bietet den neuangesiedelten Betrieben (Hahnchengrill,
Schréder Gas usw.) Platz. Es stammt aus der Zeit nach der Wende und ist mit acht Gewer-
bebetrieben vollsténdig belegt.

Demgegeniiber sind die kleinen traditionellen Handwerksbetriebe Uber die gewachsene

Ortslage verteilt.

In Célbigk hat sich auf dem ehemaligen Klostergeladnde ein Lager fur Obst und Gemise an-
gesiedelt. Desweiteren ist im Ortsteil ein Lebensmittelgeschéaft ansassig.

In Bullenstedt befindet sich der Freizeitbereich mit dem Sportplatz sowie einer Gaststatte
und Jugendklub in unmittelbarer Nachbarschaft.

Die landwirtschaftlichen Produktionsstétten der Agrargenossenschaft verteilen sich in llber-
stedt auf den Standort an der ,Stralle des Aufbaus®, die Stallanlagen in Célbigk und den
Standort auRerhalb am ,Walkhigel“.

3.5 Landwirtschaft

Das Territorium der Gemeinde wird von altersher aufgrund der gunstigen Bedingungen fir
eine ertragreiche Landwirtschaft, vor allem durch die Giberaus guten Béden, intensiv acker-

baulich genutzt.

Im Zuge der LPG-Griindungen und der Umstrukturierung in der Landwirtschaft wurde das
Gemeindegebiet von drei landwirtschaftlichen Produktionsgenossenschaften bearbeitet.
Heute wird Landwirtschaft ausschlieRlich von der Agrargenossenschaft lIberstedt betrieben.
Sie hat z.T. Gebaude, Einrichtungen und Landereien von den ehemaligen LPGen gepachtet
oder gekauft. Arbeitskrafte aus den Unternehmen wurden teilweise Ubernommen. Zur Zeit
sind in der Agrargenossenschaft ca. 30 Personen beschéftigt.
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Die Agrargenossenschaft bewirtschaftet insgesamt ca. 1.450 ha Land, wovon ca. 30 - 40 ha
als Griinland genutzt und der tbrige Bereich ackerbaulich (Weizenanbau) bewirtschaftet

wird.
Die bewirtschafteten Landereien setzen sich wie folgt zusammen:

ca. 1.100 ha Pachtland (das im wesentlichen von den Genossen an die Genossen-
schaft verpachtet ist),

ca. 260 ha Pachtland vom Land Sachsen-Anhalt und der Gemeinde lIberstedt,

ca. 90 ha Pachtland von der BVVG,

ca. 50 ha eigenes Land.

Die Pachtvertrage laufen bis ins Jahr 2006 bzw. 2008.

Der Marktfruchtanbau ist die Haupteinnahmequelle der Genossenschaft, die desweiteren
betriebene Tierproduktion stellt hingegen keine zuséatzliche bzw. nur eine geringe Einnahme-

quelle dar.

Die Agrargenossenschaft ist auf mehrere Standorte innerhalb des Gemeindegebietes ver-
teilt:

1. e Gewerbegebiet ,Stralle des Aufbaus®,
2. e Stallanlagen in Célbigk,
3. o Zentrale am ,Walkhiigel.

Die Stallanlagen in Bullenstedt sowie die ehemalige Doméane werden nicht mehr bewirt-
schaftet.

zui. Auf dem Standort im zukinftigen Gewerbegebiet befinden sich Stallanlagen, La-
gerhallen, die Getreideaufbereitung sowie Bliroraume. In den Stéllen ist die
Schweinezucht mit ca. 1.600 Schweinen (davon 250 - 300 Sauen) untergebracht.
Desweiteren befinden sich hier die Mietstélle der Schéferei, in denen ca. 200
Muttertiere Uberwintern.

Dieser Standort ist auch zukinftig als Hauptstandort fir die Tierproduktion vorge-
sehen. Eine Ausdehnung dieses Produktionszweiges ist jedoch nicht beabsich-
tigt.

zu 2. u. 3. Der Standort in Colbigk mit ca. 120 Rindern soll erhalten bleiben, ebenso wie die
Zentrale am Walkhigel. Hier wird jedoch keine Viehhaltung betrieben.

Aus Sicht der Landwirtschaft ergeben sich im Zuge der Planungen der A 14 und B 185 n
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sowie der Bebauungsplane GE ,Hinter den Garten und GE ,Eisenbahnspitze” Probleme
dahingehend, daR der Agrargenossenschaft landwirtschaftliche Nutzflichen entzogen wer-
den.

Zum einen wird landwirtschaftliche Flache direkt fir die baulichen Manahmen sowie fiur die
gemal Naturschutzrecht geforderten Ausgleichs— und Ersatzmafinahmen benétigt. Zum
anderen wird durch den Bau der Umgehungsstrale eine groRe, zusammenhangende Nutz-
flache derart zerschnitten, dal die Restflachen zwischen dem zukiinftigen Wohngebiet ‘Hin-
ter den Garten' und der Ortsumgehung sowie zwischen der B 185 n und der Bahnlinie G-
sten-Bernburg-Kéthen fur den Ackerbau unrentabel wird.

GroRe Teile der Gemarkungsflachen werden durch die Flurbereinigungsgebiete (§ 87
FlurbG) Plétzkau und Bernburg eingeschlossen. Dieses Verfahren dient dazu, den Verlust
landwirtschaftlicher Flachen, der mit den Straenbaumafinahmen einhergeht, auf einen gro-
Reren Kreis von Eigentimern zu verteilen und entstehende Nachteile méglichst auszuglei-

chen.

3.6 Natur und Landschaft
3.6.1 Naturraum und naturraumliche Gliederung

Das Gemeindegebiet liegt innerhalb des Naturraumes ,Nordéstliches Harzvorland®.

Es ist ein Teil des dem Harz nordwérts vorgelagerten Hiigellandes und ist dem Gebiet ex-
tremer Trockenheit im Regenschatten des Harzes zugehorig. Die dadurch hervorgerufene
Bodenentwicklung weist es dem mitteldeutschen Schwarzerdegebiet zu.

(Quelle: Handbuch der naturrdumlichen Gliederung Deutschlands, E. Meynen, J. Schmithi-
sen etal., Juni 1965)

Innerhalb der Studie zur Vorbereitung der Landschaftsplanung und zur Erfassung des Natur-
raumpotentials der Verwaltungsgemeinschaft Wipperaue werden fiir das Gemeindegebiet

folgende Aussagen getroffen:

Die Landschaft ist in erster Linie gepragt von groen, wenig strukturierten Ackerflachen. Ins-
besondere durch die Wipperaue im Stiden des Planungsgebietes wird das ansonsten sehr
monoton wirkende Landschaftsbild aufgelockert und gegliedert. Das Territorium &3t sich
entsprechend seines Erscheinungsbildes in folgende naturrdumliche Einheiten gliedern:

 Wipperniederung
e |Iberstedter Ackerhochflache
o (Osmarslebener Ackerhochfldche

Im folgenden Abschnitt werden die einzeinen Naturrdume des Gemeindegebietes mit ihren
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natirlichen Gegebenheiten charakterisiert.
Wipperniederung
Profil:

von Westen in Richtung Osten zur Saaleaue hin leicht abfallender ebener Auebereich, der
die Landschaft leicht eintalt;

Geologie und Boden:

Holozéne, tonige und lehmige, z.T. humose Bildungen, wie Schlick, mit undurchlassigem
Tonuntergrund sowie SchwemmiéR, d.h. oberflachlich humoser und kalkfreier in der Tiefe
kalkhaltiger verschwemmter LOR;

teilweise Lo1b I16Rbestimmte Schwarzerden, hauptséchlich A13a Auelehm
Potentielle natiirliche Vegetation:

in grundwasserbeeinflulten Bereichen Geholze der Hartholzaue (Alno-Ulmion), z.B. Ei-
chen-Ulmen-Hartholzaue;

stidwestlich von Osmarsleben entsprechend der Grundwasser— und Bodenverhéltnisse
Eichen-Hainbuchenwalder (Carpinion betuli), wie Sternmieren-Stieleichen-
Hainbuchenwald.

Aktuelle Vegetation:

in erster Linie landwirtschaftliche Nutzung (Ackerflachen und kieinere Griniandbereiche);
Auenwaldbereiche nérdlich liberstedt; Géarten in Nahe der Ortslagen

lIberstedter Ackerhochflache

Profil:
von Westen nach Osten und Siidosten ansteigende sehr leicht gewellte Ackerflache;
Geologie und Boden:

im gesamten Bereich humose Rinde auf verschiedenen pleistozanen Bildungen vorzufin-
den;

hauptséchlich LoR uber Geschiebemergel, kleine Bereiche mit L6R (iber Sand und Kies, in
lIberstedt selbst L6R tiber Geschiebemergel, nordéstlich von liberstedt L&R tUber Muschel-
kalk, nordwestlich auch L&R Giber Harzsand und Hartschotter,

Lé1a l6Rbestimmte Schwarzerden; Lé2d 16R3— und berlehmbestimmte Schwarzerden;
Potentielle natiirliche Vegetation:

im ganzen Gebiet Eichen-Hainbuchenwalder (Carpinion);
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Aktuelle Vegetation:

vorwiegend intensive ackerbauliche Nutzung mit Getreide— und Zuckerriibenfruchtfolgen
ohne Ackerfruchtbau; Waldgebiet Giistener Busch, Bepflanzungen an Wegen und Gra-
ben, im Siedlungsbereich Garten.

Osmarslebener Ackerhochflache

Profil:

von Norden nach Siiden deutlich ansteigendes leicht gewelltes Ackerland;

Geologie und Boden:

im gesamten Bereich kalkhaltige und kalkfreie Schwarzerde auf verschiedenen Bildungen
vorzufinden,;

Walkhigel: Rogenstein umgeben mit L6R Uber Unterem Buntsandstein und Bereiche mit
roten und grinen Letten und rotem massigen Tongestein mit Rogenstein;

kleiner Bereich entlang der StraRe Osmarsleben Plétzkau und der Kiesgrube mit Ton bei
Sand und Kiesuntergrund,;

ansonsten Lo Gber Geschiebemergel Gber Sand und Kies;

Lo1a 16Rbestimmte Schwarzerden, Lo1b I63bestimmte Schwarzerden mit Grundwasser-
beeinflussung, L62a 163~ und berglehmbestimmte Schwarzerden;

Potentielle natiirliche Vegetation:

im ganzen Gebiet Eichen-Hainbuchenwalder (Carpinion); bis auf die tonigen grundwas-
serbeeinflufiten Bereiche dort Herausbildung eines Sternmieren-Stieleichen-

Hainbuchenwaldes;
Aktuelle Vegetation:

vorwiegend intensive ackerbauliche Nutzung mit Getreide— und Zuckerriibenfruchtfolgen
ohne Ackerfutterbau; zwei kleine Waldgebiete sudlich von Osmarsleben; im Siedlungsbe-

reich Garten.

(Quelle:  Entwurf zur Studie zur Vorbereitung der Landschaftsplanung und zur Erfassung des Naturraumpotenti-

als der VWG Wipperaue, Stand: Marz 1997)

3.6.2 Potentielle natiirliche Vegetation

Unter potentiell natirliche Vegetation wird diejenige hypothetische Vegetation verstanden,
die sich nach dem Aufhéren jeglicher menschlicher Tatigkeit einstellen wiirde.

Entsprechend der klimatischen Verhéltnisse und Bodenverhéltnisse gehéren diese zum gro-
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Ren Teil zur Assoziation der Waldlabkraut-Traubeneichen-Hainbuchenwalder (Galio Carpi-

netum), mit den folgenden Arten:

e in der Baumschicht Hainbuche - Carpinus betulus
Traubeneiche - Quercus petraea
Winterlinde - Tilia cordata
e in der Strauchschicht HaselnuB - Corylus avellana
+ in der Feldschicht Wald-Labkraut - Galium sylvaticum
Maigléckchen - Convallaria majalis
Verschiedenblattriger Schwingel -  Festuca heterophylla
Hainrispengras - Poa nemoralis

Auf den grundwasserbeeinfluiten, néhrstoffreichen Standorten kann sich auch die Assozia-
tion der Sternmieren-Hainbuchenwalder (Stellario-Carpinetum), teilweise auch mit Vorkom-
men von Edellaubholzern herausbilden. Neben den o.g. Arten, wie Hainbuche und Winterlin-
de bildet die Stieleiche (Quercus robur) und die Esche (Fraxinus exelsior) den Baumbestand
mit. In der Feldschicht kénnen Echte Sternmiere (Stellaria holostea), Giersch (Aegopodium
podagrana), Rasenschmiele (Deschampsia cespitosa), Waldziest (Stachys sylvatica) und
Scharbockskraut (Ranunculus ficana) auftreten.

3.6.3 Boden

Der Boden im Gemeindegebiet wird gepragt durch die L&6R-Schwarzerde. Innerhalb der Wip-
perniederung sind Auenlehm- (Auenschluff- ) Vega anzutreffen.

Folgende prazisierte Aussagen wurden innerhalb der Studie zur Vorbereitung der Land-
schaftsplanung getroffen und kénnen dieser enthommen werden.

Eine Ubersichtskarte zeigt das Vorkommen und die Verbreitung der verschiedenen Béden
der Verwaltungsgemeinschaft VWG ,Wipperaue" gegliedert nach Standorttypen. Grundlage
der Darstellung fur landwirtschaftlich genutzte Flachen bildet die ,MittelmafRstébige Landwirt-
schaftliche Standortkartierung“ (MMK) der DDR (DIEMANN, 1981).

Im Gemeindegebiet kommen u.a. folgende Standorttypen vor:

e LO1

LéRbestimmte Schwarzerden (> 80% L6R). Die Hauptbodenform dieser tiefgriindigen, sik-
kerwasserbestimmten und daher vernassungsfreien Standorte ist die L6R-Schwarzerde.
Schwarzerdebdden gehdren mit Ackerzahlen zwischen 75 - 100 zu den fruchtbarsten Acker-
standorten Sachsen-Anhalts. Fast dreiviertel der Flache der VWG werden von diesem
Standorttyp eingenommen.
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e LO1b

Der Standorttyp L&1b ist im Untersuchungsgebiet lokal vertreten. Diesen Standorttyp cha-
rakterisieren I6Rbestimmte Schwarzerden. Im Gegensatz zu L1 wird hier Einflul von
Staunésse und/oder der Grundwassereinflu wirksam. Die Hauptbodenform ist die Kolluvi-
alléR-Schwarzerde, die in Senken und an HangfiiRen verbreitet vorkommt. Diese lokalen
Formen entstanden durch bodenerosive Hangabtragungsvorgéange.

Daruber hinaus ist in diesen B&den gegeniber verndssungsfreien Normschwarzerden ein
erhohter Humusgehalt anzutreffen.

o A13a

Standorttyp der halb— und anhydromorphen Auenlehme. Diese im Bereich der Wipperaue
anzutreffenden verndssungsfreien und schwach vernafliten Béden sind hauptséchlich Béden
der Auspragung Auenlehm-Vega.

3.6.4 Klima
Die Gemeinde liegt an der Ostgrenze des mitteldeutschen Trockengebietes im Bereich des
Ostdeutschen Binnenlandklimas.

Der subkontinentale Charakter ist gepragt durch relativ geringe Niederschlage und durch ein
ausgesprochenes Sommermaximum derselben.

Jahresmitteltemperatur : 8,6°C
Mittelwert im Januar . -0,5°C
Mittelwert im Juni : 18,0°C
absolute Maximumtemperatur : 37.0°C
absolute Minimumtemperatur . -29,0°C
Niederschlag (Jahressumme) : 450 mm

3.7 Ver- und Entsorgung
3.71 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird zentral iUber den ,Wasserverband Saaleaue” mit Sitz in
Bernburg sichergestellt. Die Trinkwasserversorgung ist gewéhrleistet und erfolgt zentral GUber
die Fernwasserabgabestelle llberstedt entlang der StraRe Rathmannsdorf-llberstedt. Flur neu
zu erschlieRende Baugebiete kann die Trinkwasserversorgung vom Grundsatz ebenfalls ge-
sichert werden.

Der Léschwasserbedarf ist fir den Léschbereich (laut DVGW — Regelwerk, Arbeitsblatt W

Biiro fiir Raumplanung, Kéthen/Anhalt 17.05.1999



Gemeinde lliberstedt
Erlduterungsbericht zum Flidchennutzungsplan 36

405) in Abhangigkeit von der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung zu
ermitteln.

Die Léschwasserversorgung kann zur Zeit nicht iber das Trinkwassernetz gesichert werden,
kann jedoch durch zuséatzliche ErschlieRungsmalnahmen erfolgen. Ein Nachweis Gber die
Léschwasserversorgung ist im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bzw. der Erschlie-
Rungsplanung zu erbringen.

3.7.2 Abwasserbeseitigung / Oberflichenwasser

In der Ortslage von lIberstedt ist die Kanalisation komplett neu verlegt. Sie erfolgt im Trenn-
system. Das Schmutzwasser wird der zentralen Klaranlage in Bernburg zugefihrt.

Die Ortsteile Colbigk und Bullenstedt sind abwassertechnisch nicht erschlossen, so dal hier
eine Entsorgung uber Kleinklaranlagen betrieben wird.

Im Zuge der Kanalverlegung des Trennsystems wurde auch die Oberflachenentwasserung
des Ortes mit betrachtet und zum Teil, da wo es nicht anders moglich ist, auch Gber Regen-
wasserkanéle abgefiihrt. Die Oberflachenentwéasserung in llberstedt ist daher ebenfalls si-

chergestellt.

Im Einzelfall ist die Méglichkeit der dezentralen Versickerung des Oberfachenwassers im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung genauer zu untersuchen. Die Bestimmungen des
Wassergesetzes von Sachsen-Anhalt (WG LSA), wonach flr die gezielte Einleitung von
Oberflachenwasser in das Grundwasser bzw. in ein Gewasser eine Erlaubnis geman § 11
WG LSA bei der zustandigen Wasserbehdrde einzuholen ist, miissen beachtet werden.

3.7.3 Energieversorgung

Versorgung mit elektrischer Energie:
Die Versorgung des Gemeindegebietes mit Elektroenergie wird durch die Mitteldeutsche
Energieversorgung Aktiengesellschaft (MEAG) sichergestellt. Sie erfolgt in allen drei Orts-

teilen noch Uber Freileitungen.

Im Zuge der Weiterentwicklung der Gemeinde kann sich die Notwendigkeit ergeben, weitere
Leitungstrassen vorzusehen.

Versorgung mit Gas:

Far liberstedt ist eine Erdgasversorgung aufgebaut; Trager der Gasversorgung ist die Gas-
versorgung Sachsen-Anhalt (GVA). Fir die beiden anderen Ortsteile wurde aus wirtschaftli-
chen Griinden eine Versorgung vorerst zuriickgestellt. Um Emissionen durch Hausbrand
einzuddmmen, ware die Erdgasversorgung fur Célbigk und Bullenstedt sinnvoll.
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3.7.4 Fernmeldewesen / Nachrichteniibermittlung

Die fernmeldetechnische Versorgung erfoigt durch die Deutsche Telekom AG, Fernmelde-
amt Halle. Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes und fiir die Koordinierung mit
dem Stralenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstrager ist Voraussetzung,
daR Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen im Plangebiet so friih wie méglich
dem zusténdigen Fernmeldeamt angezeigt werden.

3.7.5  Abfallbeseitigung

Trager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Bernburg. Die Firma Rathmann ist mit der
Entsorgung beauftragt. Die Entsorgung erfolgt entsprechend der jeweils glltigen Satzung
sowie der gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen zur Abfallentsorgung des Land-

kreises.

Fur die Wertstoffsammlung bestehen in allen drei Ortsteilen Wertstoffsammelstellen mit an-
fahrbahren Containerstandorten.

3.8 Altlasten

Das Landesabfallgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (AbfG LSA) unterscheidet zwischen
Altlastenverdachtsflachen und Altlasten.

Bei Altlasten handelt es sich um Altablagerungen oder um Altstandorte, von denen Geféhr-
dungen fur die Umwelt, insbesondere die menschliche Gesundheit, ausgehen. Im Sinne des

§ 29 AbfG LSA sind

Altablagerungen

10 verlassene oder stillgelegte Ablagerungsplétze mit kommunalen oder gewerblichen Ab-
fallen,

2[stillgelegte Aufhaldungen oder Verfullungen mit Produktionsriicksténden, auch in Verbin-
dung mit Bergematerial oder Bauschutt,

3Lin der Vergangenheit vorgenommene illegale Ablagerungen von Abféllen oder sonstigen
Rickstanden und

Altstandorte

10Grundstiicke stillgelegter Anlagen, einschlieflich der Nebeneinrichtungen,

20nicht mehr verwendete Leitungs— oder Kanalsysteme,

31sonstige Betriebsflachen oder Grundstiicke aus den Bereichen der gewerblichen Wirt-
schaft oder 6ffentlicher Einrichtungen, in denen oder auf denen mit umweltgefahrdenden
Stoffen umgegangen worden ist.
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Bei Altlastverdachtsflachen besteht die Besorgnis, dal von ihnen Gefahrdungen fur die Um-
welt, insbesondere die menschliche Gesundheit, ausgehen oder zu erwarten sind.

In dem Altlastenverdachtskataster des Landkreises Bernburg sind fur den Bereich lIberstedt
eine Vielzahl an Eintragungen enthalten (siehe Anlage 3). In Abstimmung mit dem Umwel-
tamt des Landkreises wurden die wesentlichen Verdachtsflachen im Fldchennutzungsplan
gekennzeichnet. Dies sind im Gemeindegebiet insgesamt sieben Standorte, wobei es sich
entweder um verfiillte Hohlformen bzw. Aufschiittungen handelt oder um Fléchen, auf denen
entsprechend der Art der angesiedelten Unternehmen (u.a. Tankstelle, Stallanlagen, Indu-
striebetriebe) ein Altlastenverdacht nicht auszuschlielen ist.

Far alle Altlastenverdachtsflachen mull vor einer Bebauung bzw. Nutzungsénderung gut-
achterlich die Unbedenklichkeit der geplanten Folgenutzung nachgewiesen bzw. ggf. nut-
zungsorientierende Sanierungsmafnahmen durchgefihrt werden. So ist z.B. im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens 'Hinter den Garten’ ein Gutachten in Auftrag gegeben und
entsprechende Festlegungen im Bebauungsplan benannt worden.

Fir die Ablagerung ,An der Bude 24" wurde vom Landkreis Bernburg mit Schreiben vom
22.01.1996 eine Genehmigung zur Rekultivierung erteilt.

4. Bedarfsermittlung

4.1 Zukiinftige Bevolkerungsentwicklung

Die Einwohnerzahl ist ein wesentlicher indikator fiir den Baulandbedarf. Die Gemeinde llber-
stedt hat seit dem Il. Weltkrieg und auch in jingster Zeit Einwohnerverluste hinnehmen mus-
sen (vgl. Pkt. 3.2 ,Bevdlkerung®). Fir die Abschatzung des Wohnbauflachenbedarfs mussen
die Ursachen dieser Entwicklung betrachtet werden.

Als Hauptfaktoren kommen dabei folgende Ursachen in Betracht:

« Eine anhaltende Landflucht, die ihren Ursprung noch vor der Wende hat, deren Ursachen
hauptséachlich in sinkenden ,Lebenschancen" - im landlichen Bereich (Arbeitsplatze, Ver-
sorgungseinrichtungen, Lebensqualitat) liegen.

¢ Ein starker Geburtenriickgang seit der Wende.

¢ Eine anhaltende Ost-Westwanderung aufgrund des vorhandenen Arbeitsplatzdefizites.

Alle drei Faktoren werden allerdings wesentlich von den politischen Rahmenbedingungen,
vor allem aber auch der tatsachlichen wirtschaftlichen Entwicklung in der Zukunft bestimmt.

Die vorbereitende Bauleitplanung soll den zukiinftigen Bedarf der nachsten 15 Jahre decken.
Uber diesen Zeitraum lassen sich jedoch zu den dargesteliten Faktoren und ihren Auswir-
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kungen auf die Einwohnerentwicklung keine gesicherten Aussagen treffen.

Grundsatzlich ist jedoch davon auszugehen, daR sich die derzeitigen Entwicklungen in der
Wirtschaft und die daraus resultierenden starken Wanderungsbewegungen in die alten Bun-
desléander in den nachsten Jahren abschwachen und dann weitestgehend stabilisieren. An-
nahmen der Bundesforschungsanstalt fir Landeskunde und Raumordnung (BfIR) prognosti-
zieren ab Ende der 90er Jahre geringere Wanderungszahlen und bis 2010 eine Angleichung
der Ost-West-Binnenwanderung.

Eine Fortsetzung des Trends der vergangenen Jahre hétte fir die Gemeinde sehr negative
Folgen. Daher muf} beriicksichtigt werden, dal die Planung eine Voraussetzung darstellt,
diesen negativen Trend zu stoppen bzw. umzukehren. Ohne Baulandentwicklung kénnen
weder in groRerem Umfang Arbeitsplatze noch qualitatvolle Wohngebiete geschaffen wer-
den. Eine qualitativ hochwertige Wohnungsversorgung schafft nicht nur gleichzeitig Arbeits-
platze, sondern ist auch Voraussetzung zur Bindung von qualifizierten Arbeitskraften.

Somit stellt es sich als ein dringender Bedarf dar, dem Trend auch mit Hilfe von Baulandent-
wicklung entgegenzuwirken. Wie weit das gelingt, davon wird auch die weitere Entwicklung
der Bevolkerungswanderung aber auch die der Geburtenrate abhangen.

Eine quantitative Bedarfsprognose aufgrund der zu erwartenden Bevélkerungsentwicklung
lakt sich zur Zeit nicht erstellen. Aufgrund der unsicheren Entwicklung wird bei der Bedarfs-
abschéatzung von einer mafvollen Baulandentwicklung vor allem aufgrund eines qualitativen
Bedarfs ausgegangen.

Bedeutend fur den Wohnbauflachenbedarf ist die Altersgruppe, welche heute und in den
nachsten 10-15 Jahren Baugrundstiicke nachfragen wird. Dies trifft auf die Gruppe der 15-45
jahrigen zu, die in liberstedt gut vertreten ist (vgl. Pkt. 3.2.2. ‘Alters- und Geschlechtsstruk-
tur’).

4.2 Wohnbauflachen

Eine quantitative Abschatzung des Wohnbauland- bzw. Gewerbeflachenbedarfs ist aufgrund
der unsicheren Rahmenbedingungen kaum mdglich. In den alten Bundeslandern empirisch
ermittelte Werte sind nicht ohne weiteres auf die Verhaltnisse in den neuen Bundesiéndern
zu Ubertragen. Uber den zu erwartenden Bedarf lassen sich jedoch einige grundsatzliche
Aussagen treffen.

Probleme wie

¢ keine/kaum Siedlungstatigkeit auf den Dérfern in den letzten zwei Jahrzehnten; Haupt-
siedlungstéatigkeit in den hoch verdichteten Produktionsstandorten,
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e Vernachlassigung der Entwicklung der Infrastruktur im landlichen Raum und
¢ niedriger Wohnstandard

lassen zukiinftig einen Siedlungsdruck auch im landlichen Raum erwarten.

Auch wenn das Plangebiet dem landlichen Bereich zuzuordnen ist, hat die Industrialisierung
in der Landwirtschaft in der Vergangenheit zu einer spezifischen Bevdlkerungsstruktur ge-
fuhrt. An diese Verhéaltnisse angekoppelt, wurde in der Vergangenheit vorwiegend der Miet
wohnungsbau betrieben und geférdert. In diesem Sektor erscheint daher im landlichen Be-
reich kein weiterer Bedarf.

Ein wesentlicher Nachholbedarf besteht jedoch an Eigenheimen. Dieser Umstand wird durch
die Lage von liberstedt im Umland der Kreisstadt Bernburg weiter verstarkt, da dort das Fla-
chenpotential zur Schaffung von Einfamilienh&ausern begrenzt ist. Es kann daher davon aus-
gegangen werden, daR der zukiinftige Flachenbedarf fast génzlich durch Einfamilienhauser

gedeckt werden muf3.

Eine Versorgung der Bevélkerung mit Eigenheimen ist auch aus folgenden Griinden von
besonderer Bedeutung:

¢ Forderung der Eigentumsbildung,

¢ Bindung qualifizierter Arbeitsplatze,

e Foérderung des heimischen Handwerkes,
¢ Sicherung der Einwohnerentwicklung.

Eine Verdichtung der vorhandenen Siedlungsbereiche ist sinnvoll und winschenswert. Der
Bedarf an Baugrundstiicken fur den Einfamilienhausbau ist jedoch in llberstedt aus nachfol-
genden Griinden nahezu ausschlieflich durch die Neuausweisung von Wohnbauflachen zu

decken.

Die gewachsenen Ortslagen sind durch eine relativ hohe Dichte der Bebauung und entspre-
chend geringe Flachenausdehnung gekennzeichnet. Durch die vielfach geschlossene Bau-

weise entlang der Ortsdurchfahrten und in den Ortskernen sind kaum Verdichtungsmaéglich-
keiten durch BauliickenschlieRung gegeben.

Die hinteren Grundstiicksbereiche der vorhandenen Bebauung werden zum gréfiten Teil als
Garten und Hofflachen genutzt. Diese sind fiir den dérflichen Charakter und fur die Wohn-
qualitat von entscheidender Bedeutung und sollen daher erhalten bleiben.

Im vorhandenen Siedlungsbereich stehen die Bauflachen durch i.d.R. kleinteilige Eigentums-
strukturen und zum Teil auf Grund divergierender Interessen der Eigentiimer nicht kurzfristig
fur eine Bebauung zur Verfigung.

Eine nachtragliche Bebauungsverdichtung setzt neben einer ausreichenden Erschlieffung
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vor allem eine Bau— oder Verkaufsbereitschaft der Eigentiimer voraus. Sie IaRt sich lediglich
im Einzelfall und zum Teil nur sehr langfristig umsetzen.

Der konkrete quantitative Bedarf hangt weniger von den Bedurfnissen als vielmehr von den
vorhandenen finanziellen Méglichkeiten ab. Letzteres wird weitgehend durch die zu erwar-
tende wirtschaftliche Entwicklung sowie die politischen Rahmenbedingungen (insbesondere
die Forderung) bestimmt.

Ein zuséatzlicher Wohnbauflachenbedarf ergibt sich aus der zukiinftigen Verkleinerung der
HaushaltsgréfRen und der damit verbundenen Erhéhung der durchschnittlichen pro-Kopf-
Wohnflache. Wahrend die momentan beanspruchte Wohnraumflache in den alten Bundes-
landern bei 35 - 39 gm/Person liegt, ist sie mit durchschnittlich 25 - 31 gm/Person in den
neuen Bundeslandern deutlich geringer.

Es ist davon auszugehen, daf die beanspruchte Wohnbauflache pro Kopf in den neuen
Bundesléndern stetig ansteigen wird. Dies wird weiterhin dazu fihren, daR die Haushalts-
gréRen im Wohnungsbestand sinken werden. Hinzu kommen soziokulturelle Veranderungen
(Auflésung der groRen Familienverbande und geringere Geburtenzahlen).

Der Nachholbedarf an Wohneigentum wird sich auch aufgrund des anhaltenden Wohnungs-
bedarfs durch die nachfolgenden Generationen stetig entwickeln. Auch wenn die Zahl der
Einwohner durch Abwanderung und geringere Kinderzahl stagniert, bilden die heute 10 bis
20jahrigen in den nachsten 15 Jahren eine relativ starke Gruppe, die auf den Wohnungs-

markt drangt.

Die Schaffung von Wohnbauflachen fiir Einfamilienhausgebiete tragen zur Entspannung des

Marktes und der Preise bei.

Zur Verbesserung der Versorgung mit WWohneigentum sowie um den anhaltenden Abwande-
rungstrend zu stoppen und langfristig in eine positive Bevélkerungsentwicklung umwandeln
zu kénnen, wird fur die folgenden 15 Jahre ein

Bedarf von ca. 25% der vorhandenen Siedlungsflache
angenommen.

Auch wenn eine Umsetzung dieser Wohnbauflachenentwicklung in den néchsten 15 Jahren
einer insgesamt optimistischen Prognose entsprechen wiirde, bildet sie nach Auffassung der
Gemeinde die einzige Chance, sowohl die Einwohnerentwicklung als auch die vorhandene
Versorgungsstruktur langfristig zu sichern und ausbauen zu kénnen.

Als vorhandene Siedlungsflache werden die bebauten Ortslagen von liberstedt und den

Ortsteilen zugrunde gelegt.
bebaute Ortslage lIberstedt 44,5 ha

bebaute Ortslage Cdlbigk 4,2 ha
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bebaute Ortslage Bullenstedt 44 ha
gesamte Siedlungsflache 53,1 ha

Somit ergibt sich ein rechnerischer Wohnbauflachenbedarf von (53,1 ha x 25%) 13,3 ha.

Im Flachennutzungsplan ist eine zusammenhangende Wohnbauflache in einer GréRe von
14,74 ha dargestellt. Sie entspricht dem Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 2 ,Hinter den Garten“. Nach Abzug der Griin— und Verkehrsflachen verbleibt eine als
allgemeines Wohngebiet festgesetzte Fldche von 10,48 ha.

Zusatzlich zu dem Wohngebiet 'Hinter den Garten' sind bis auf die Arrondierungsflachen
gemaR der innenbereichssatzung keine weiteren Wohnbauflachen ausgewiesen. Sie haben
insgesamt eine GréRe von ca. 16 ha. Diese Flache entspricht, unter der fir den landlichen
Raum durchaus realistischen Annahme einer BruttobaulandgréRe von 800 m?* (Nettobauland
640 m? zuziiglich 25 % fiir ErschlieBung und Griinflachen), einer Anzahl von ca. 200 Grund-
stiicken. Da dieser Wert fur den gesamten Planungszeitraum des Flachennutzungsplanes
anzusetzen ist, ergibt sich eine Neuausweisung pro Jahr von 13 Grundstiicken.

Die Gemeinde hélt diese GréRenordnung fiir angemessen und realistisch.

4.3 Gewerbeflachen

Die Belebung der gewerblichen Entwicklung gehért zu den dringendsten Aufgaben der néch-
sten Jahre. Sie stellt die Voraussetzung sowohl zur Schaffung von Arbeitsplatzen als auch
zur Starkung der regionalen Wirtschaftskraft dar. Bedingungen fiir die Entwicklung ist die
Bereitstellung ausreichender sowie bedafsgerechter Flachen zur gewerblichen Entwicklung.

Die bisherige Entwicklung von liberstedt ist als Giberaus positiv zu bewerten. Nach der Wen-
de und insbesondere nach der Errichtung des Gewerbegebietes ,Am Bahnhof* haben sich
zahlreiche Betriebe angesiedelt. Dariiber hinaus sind die Voraussetzungen fir die weitere
gewerbliche Entwicklung als sehr glnstig zu beurteilen:

e Im direkten Umland der Stadte Bernburg, Gusten, Stallfurt und Aschersieben sowie grof3-
raumig zwischen Magdeburg und Halle liegt liberstedt geographisch ginstig, da groke
Absatzmaérkte vorhanden sind.

e Aufgrund der B 185 und der Bahnlinie Glisten-Bernburg-Kéthen und vor allem nach Fer-
tigstellung der B 185 n und A 14 verfugt liberstedt Gber einen sehr guten Anschluf® an das
Uberregionale Verkehrsnetz. Dadurch werden auch ferne Méarkte, wie die GroRstédte
Leipzig und Berlin, der norddeutsche Raum, die Ostsee sowie die osteuropadischen Lan-

der sehr gut erreichbar.

Der zukiinftige Bedarf an Gewerbeflachen laRt sich jedoch nur schwer ermitteln. Gemessen
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an der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung und dem Bedarf an Arbeitsplatzen wiirde
sich ein groRer Bedarf an Gewerbeflachen ergeben. Aufgrund des Zusammenbruchs des
ehemaligen Wirtschaftssystems und der Unsicherheiten, die sich aus der Umstellung auf die
neuen wirtschaftlichen Bedingungen ergeben haben, ist die konkrete Nachfrage nach ge-
werblichen Baugrundstiicken dagegen gering und vorhersehbare Trends zeichnen sich erst

langsam ab.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt sind tUberdies die Branchenzusammensetzung und die Be-
triebsstruktur der sich neu anzusiedelnden Betriebe offene Faktoren, so dal sich weder der
Flachenbedarf noch die konkreten Standortanforderungen abschétzen lassen.

Die Gemeinde geht davon aus, daf sich, unter Beachtung der o.g. Standortvorteile, eine
gréRere gewerbliche Bauflache entwickeln 146t, die neben der Entwicklung und Férderung
des ortlichen Handwerks und kleinerer Gewerbebetriebe ebenfalls den Anforderungen uber-
regional orientierter Betriebe gerecht werden soll.

Hierbei ist zu berlicksichtigen, da neben diesen Firmenneugriandungen auch Flachen fur
Betriebsauslagerungen aus Gemengelagen, die am angestammten Standort keine Entwick-
lungsmoglichkeiten haben, vorgehalten werden missen. Bei der Bedarfsermittiung ist zum
einen zu beriicksichtigen, daf} in lIberstedt zur Zeit keine Gewerbeflachen verfliigbar sind.
Zum anderen stellt die Anzahl der im Ortskern bzw. entlang der Ortsdurchfahrt angesiedelten
Betriebe ein groRes Potential an auslagerungswilligen Unternehmen dar.

Durch die Autobahn mit Auffahrt und der Umgehungsstralle im Gemeindegebiet wird nicht
nur die Standortgunst liberstedts und der allgemeine Bedarf an gewerblichen Bauflachen
erhdht. Ein weiterer Bedarf ergibt sich flr spezielle Gewerbebetriebe, die als entscheidenden
Standortfaktor die unmittelbare Nahe zur Autobahn oder einer dhnlich stark befahrenen

StralRe bendtigen.

Die neu ausgewiesene gewerbliche Baufiache hat insgesamt eine Gréfe von ca.8,7 ha.

1,0 ha dienen einem Gewerbebetrieb im Bebauungsplan ,Am Bahnhof* als Erweiterungsfla-
che. Im Bebauungsplan ,Eisenbahnspitze“ werden 7,7 ha neu ausgewiesen. Hiervon ver-
bleiben aufgrund der inneren ErschlieRung, der dulReren ErschlieBung einschliellich des
Kreuzungsausbaus der B 185/ B185 n sowie der einzuhaltenden Bauverbotszonen aufgrund
der direkten Nachbarschaft zur B 185 n eine Nettobauflache von ca. 5,3 ha. Bei einer durch-
schnittlichen Betriebsgréfe von 5.000 m? wiirde das Gewerbegebiet somit 10 Betrieben
Platz bieten.

Die ausgewiesene gewerbliche Bauflache ist fur den Planzeitraum von 10 — 15 Jahren eine
durchaus realistische GréReneinheit. Diese Einschatzung wird durch die positive Gewerbe-
entwicklung in liberstedt untermauert. Von den zur Zeit in lIberstedt angesiedelten Betrieben
sind in den letzten 6 Jahren 26 Betriebe neu entstanden.
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Die im Flachennutzungsplan vorgenommene Bedarfsprognose geht somit nicht von einer
linearen Fortschreibung der Entwicklung seit der Wende aus, sondern von einer wesentlich
abgeschwachteren und daR, obwohl die Lagegunst liberstedts zukiinftig erheblich verbessert

wird.

4.4 Ersatzflichen
441  Zulassigkeit des Eingriffs

Mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes inklusive der Ausweisung von Baufla-
chen werden MaRnahmen vorbereitet, deren Durchfiihrung bzw. Umsetzung den Ein-
griffstatbestand gemaR § 8 a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) erfillen.

Die Eingriffe stellen bei der Umsetzung der Planung jeweils erhebliche Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes dar. Nach § 8 (2) Satz 1 BNatSchG ist der
Verursacher eines Eingriffes verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrédchtigungen innerhalb einer zu be-
stimmenden Frist durch Malnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszu-
gleichen.

Ein Eingriff ist nicht zulassig, wenn die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspfle-
ge bei der Abwagung aller Anforderungen an Natur und Landschaft im Range vorgehen.
Grundsatzlich ist dies der Fall, wenn die Voraussetzungen eines Schutzes nach den §§ 17 -
23 NatSchG LSA sowie des § 30 NatSchG LSA erfilllt sind.

Die jeweiligen Erweiterungsflachen erfillen nicht die Voraussetzungen eines Schutzes nach
den §§ 17 - 23 NatSchG LSA sowie § 30 NatSchG LSA, so daR die hier vorbereiteten Ein-
griffe letztendlich zuléssig sind.

4.4.2 Eingriffsbilanzierung

Wie Punkt 2.3 zu entnehmen ist, bestehen fiir die Gemeinde bereits verbindliche Bauleitpla-
ne bzw. befinden sich diese im Aufstellungsverfahren. Zudem wird fiir die bebauten Ortsker-
ne eine Innenbereichssatzung aufgestellt:

e Bebauungsplan Nr. 1 - Gewerbegebiet ,Eisenbahnspitze®

« Bebauungsplan Nr. 2 - Wohngebiet ,Hinter den Garten*

e Bebauungsplan - Gewerbegebiet ,Am Bahnhof

» Vorhaben- und ErschlieBungsplan Gewerbegebiet ,Am Bahnhof — Erweiterung”
¢ Innenbereichssatzung
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Innerhalb dieser Bebauungspléne sowie der Innenbereichssatzung ist bzw. wird der Aus-
gleich des Eingriffes nach § 9 NatSchG LSA geregelt, so daR die Planaussagen nachrichtlich
tibernommen werden. Fur diese Plangebiete wurden nordlich sowie dstlich des Larmschutz-
walles Ersatzmallnahmen festgelegt.

Ebenso verhélt es sich mit dem Planfeststellungsverfahren zum Bau der Autobahn (A 14)
sowie der Bundesstralie (B 185 n).

Die von der kiinftigen A 14 zu erwartenden und nicht unerheblichen Beeintrachtigungen in
Natur und Landschaft, hervorgerufen durch bau-, betriebs— und anlagebedingte Einwirkun-
gen werden durch landschaftspflegerische MaRnahmen (AufwertungsmaRnahmen an der
Autobahnabfahrt) ausgeglichen. Eingriffe, die nicht ausgleichbar sind, werden durch Ersatz-
maRnahmen (Ersatzflache E 3 ,Osmarsleben” im Westen der Gemarkung) kompensiert.

Die Neuausweisung von Baulanderweiterungsflachen bedeutet die Vorbereitung von Ein-
griffen gemaR § 8 a BNatSchG in das Landschaftsbild und in den Naturhaushalt. Die kinftig
entstehenden Baukdrper verursachen Eingriffe in das Landschaftsbild. Die Eingriffe in den
Naturhaushalt werden hervorgerufen durch die damit verbundene Versiegelung und den
Verlust von offener Vegetationsflache.

Kénnen die Eingriffe nicht vor Ort vermieden bzw. ausgeglichen werden, so sind Ersatzmali-
nahmen notwendig. Die Flachen fur die ErsatzmalRnahmen werden im Flachennutzungsplan
dargestelit. Von daher ist eine grobe Bilanzierung zur Ermittlung des Flachenbedarfes not-
wendig. Eine genaue Bilanzierung ist beim derzeitigen Planungsstand nicht moglich. Auf der
Grundlage des heutigen Kenntnisstandes soll im folgenden Verlauf der kinftige Ersatzfia-
chenbedarf ermittelt werden.

I.  Arrondierungsflache westlich des GE ,Am Bahnhof* ca. 1,0 ha

Il. Bauliicken innerhalb der Orstlagen (llberstedt: entlang der Ortsdurchfahrt
Colbigk: entlang der Strae nach lIberstedt) ca. 2,5 ha

lll. Griunflache (Tennis- und Sportplatz) stidlich des alten Sportplatzbereiches ca. 2,5 ha

IV. Sonderbauflache ,Windenergie“ und Flache fir Entsorgungsanlagen am
Walkhigel ca. 30 ha

Mit Hilfe des ,Osnabriicker Kompensationsmodells* soll der Eingriff auf den potentiellen Er-
weiterungsfldchen bewertet werden.

Es erfolgt eine Untergliederung je nach der erforderlichen Entwicklungsdauer, z.B.

e Biotoptypen mit bis zu 5 Jahren Entwicklungsdauer (Kategorie 1)
o Biotoptypen mit 5 - 25 Jahren Entwicklungsdauer (Kategorie 2)
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e Biotoptypen mit 25 - 50 Jahren Entwicklungsdauer (Kategorie 3)

e Biotoptypen mit 50 - 75 Jahren Entwicklungsdauer (Kategorie 4)

e Biotoptypen mit mehr als 75 Jahren Entwicklungsdauer (Kategorie 5)

Diesen Kategorien (hier gleichgesetzt mit Empfindlichkeitsstufen) werden Multiplikationsfak-
toren zugeordnet (der Vollstandigkeit halber wird eine Kategorie 0 erganzt, die versiegelte
bzw. Uberbaute Flachen beschreibt):

Kategorie0 |= |wertlos Faktor 0,0
Kategorie1 (= unempfindlich Faktor 0,1-05
Kategorie 2 |= |weniger empfindlich | Faktor . 06-15
Kategorie 3 |= |empfindlich Faktor 16-25
Kategorie4 |= |sehrempfindlich Faktor 26-3,5
Kategorie 5 |= |extrem empfindlich Faktor > 3,6

Die Ermittlung der Kategorien und der dazugehérigen Faktoren erfolgt durch die Beschrei-
bung einzelner Biotoptypen anhand bestimmter Kriterien. Als Beispiele seien hier nur Vege-
tationsstruktur, Vernetzungsfunktionen, Nutzungs—/Pflegeintensitat, Alter, Gro3e und die
Bedeutung flr das Landschaftsbild genannt.

Neben der Beurteilung des Eingriffes soll fur die Ersatzflachenbedarfsermittiung die Art der
baulichen Nutzung beriicksichtigt werden. Dabei werden die ortsiiblichen Grundflachenzah-
len (GRZ) fuir Wohnbauflachen (GRZ = 0,4), gemischte Bauflaichen (GRZ = 0,6), gewerbliche
Bauflachen und Sonderbauflachen (GRZ = 0,8) in Ansatz gebracht. Die Grundfldchenzahlen
sollen den kiinftigen Versiegelungsgrad der Eingriffsflachen wiedergeben.

Die dargestellten Flachen fir Natur und Landschaft werden, soweit sie noch nicht fur Er-
satzmaRnahmen angesetzt wurden, als potentielle Ersatzflachen gesehen. Die Entwick-
lungsmaRnahmen fur Natur und Landschaft der potentiellen Ersatzflachen sollten zwar mit
den naheliegenden Bauflachen umgesetzt werden. Die Umsetzung héngt aber von der je-
weiligen Verfugbarkeit der Flachen ab.

Somit werden drei wesentliche Faktoren bei der Eingriffsbilanzierung beriicksichtigt:

e Bewertung des Ist-Zustandes (Schwere des Eingriffs),
¢ Grundflachenzahl (Art der baulichen Nutzung),
¢ Anteil der Ausgleichsflache.
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Bilanzierung des Eingriffsflichenwertes zu den neu ausgewiesenen Bauflidchen:

l. Gewerbliche Baufldche

In westlicher Verlangerung zum Gewerbegebiet ,Am Bahnhof* befindet sich eine ca. 1,0 ha

grofe Erweiterungsflache.

Diese Flache liegt zur Zeit als intensiv bewirtschaftetes Ackerland vor. Es erfolgt die Einstu-
fung in Kategorie 2 - unempfindlich (Wertfaktor 0,6 - 1,5).

Bei einer Grundflachenzahl von 0,8 kdnnen maximal 0.8 ha versiegelt werden.

0,8 ha - héchstzuladssige Versiegelungsflache
0,42 WE- Eingriffsflachenwert

1,0hax0,8
0,6 hax 0,7 WF

Es verbleibt eine Freiflache von 0,2 ha. Diese kdnnte in Kategorie 2 - Wertfaktor 0,6 - 1,5
(z.B. als Griinflache, Gehdlzanpflanzungen) aufgewertet werden.

10hax0,2
0,2 hax1,0 WF

0,2 ha -Freiflache
0,2 WE - méglicher Ausgleich

Es verbleibt ein Kompensationsdefizit vom 0,22 WE, welches besagt, dal der Ausgleich des
Eingriffs auf der Flache selbst nicht méglich ist. Es wird eine ErsatzmalRnahme erforderlich.

Beispiele:

e Umwandlung von Ackerland (0,7 WF) in extensiv bewirtschaftetes Grunland (1,7 WF) als

Gewasserschonstreifen entlang der Wipper

0,22 hax 1,0 WF= 0,22 WE- méglicher Ersatz

¢ Anpflanzung von Gehdélzstreifen oder Alleen (1,5 WF) entlang waldwirtschaftlich genutzter
Wege (0,5 WF)

0,22 hax 1,0 WF= 0,22 WE- méglicher Ersatz

Mit diesen beispielhaft genannten ErsatzmaRnahmen ware der Eingriff an anderer Stelle des

vom Eingriff betroffenen Raumes realisierbar.

Il. Bauliicken innerhalb der Ortslagen

Entlang der lIberstedter Ortsdurchfahrt sowie im Osten der Ortslage von Célbigk sind Bau-
licken in einer GréRenordnung von ca. 2,5 ha als Bauflache ausgewiesen. Diese Flachen
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liegen als extensiv bewirtschaftetes Grunland vor und kénnen in die Kategorie 2 - weniger
empfindlich (WF 0,6 - 1,5) eingestuft werden.

Bei einer Grundflachenzahl von 0,6 diirfen maximal 1,5 ha versiegelt werden.

2,5hax0,6
2,5 hax 1,0 WF

1,5 ha - héchstzuladssige Versiegelungsflache
2,5 WE - Eingriffsflachenwert

Es verbleibt eine Flache von 1,0 ha, welche durch Gehélzanpflanzungen strukturiert und
damit aufgewertet werden konnte (Aufwertungsfaktor 0,5).

25hax04 = 1,0ha -Freiflache

1.0hax05WF = 0,5WE - méglicher Ausgleich

Es verbleibt ein Kompensationsdefizit von 2,0 WE, wofir ein Ersatz bspw. durch folgende
MaRnahmen realisierbar wére.

Beispiele:

¢ Anlegen von Pufferzonen an geschitzten Biotopen durch Umwandlung von Ackerland
(0,7 WF) in extensiv genutztes Grunland (1,7 WF)

20hax1,0WF = 2,0WE - méglicher Ersatz
oder:

¢ Erweiterung von Wegebegleitgriin durch Anlegen extensiv genutzter Ackerrandstreifen
(Aufwertungsfaktor 0,5)

40hax05WF = 2,0WE - méglicher Ersatz

lil. Griinfliche (Tennis- und Sportplatz)

Sudlich des alten Sportplatzgel&ndes wird eine 2,5 ha grof3e Flache als Griinflache ausge-
wiesen. Diese liegt als intensiv genutztes Ackerland - Kategorie 2 - empfindlich (WF 0,7) vor.

2,5hax 0,7 WF = 1,75 WE- Eingriffsflachenwert

Es kann davon ausgegangen werden, dal} ca. die Halfte der Flache durch die Sportanlagen
selbst sowie Sanitaranlagen, Stellplatze etc. in Anspruch genommen wird.

Somit verbleibt ca. 1,25 ha der Flache, die beispielsweise durch Gehélzanpflanzungen (WF
1,5) fur den Ausgleich des Eingriffs angerechnet werden kann.

1,25 hax 1,5 WF= 1,87 WE- moglicher Ausgleich

Ein Ausgleich ware demnach auf der Flache selbst denkbar.
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IV.Sonderbaufliche ,Windenergie* und Fldche fiir Entsorqungsanlagen

Im sudlichen Teil des Gemeindegebietes ist eine ca. 29 ha groRRe Flache als Sonderbaufla-
che fir die Errichtung von Windenergieanlagen dargestellt. Innerhalb dieser Flache befindet
sich eine ca. 1 ha groRe Flache, auf der eine Kompostieranlage geplant ist. Diese Flache
liegt ebenfalls als intensiv landwirtschaftlich genutzte Fl&che (WF 0,7) vor.

Bei einer Grundflachenzahl von 0,8 durften maximal 24,0 ha versiegelt werden, wobei dieses
hinsichtlich der zukiinftigen Nutzung keinesfalls eintreten wird. Der Flachenbedarf fir die
Bodenversiegelung pro Windkraftanlage ist relativ gering, so dal ca. 15x15 Meter fir jedes
Fundament benétigt werden. Hinzu kommen die notwendigen ErschlieRungswege (ca. 4 m
breit) sowie die Leitungsanbindungen. Die ausgewiesene Fléche ist ausreichend fur die Er-
richtung von maximal 4 Windkraftanlagen, was in etwa einer realen Versiegelung von 1 ha

entsprechen wirde.
Der Eingriff erfolgt vorrangig durch:

« Stoérung der Tiere durch Silhouettenanderung, La&rm- und Reflexionsauswirkungen,

e Verlust und Uberpragung landschaftsbildrelevanter Vegetation.

Somit findet der Eingriff vorwiegend im Bereich des Landschaftsbildes statt. Dieser Eingriff
kann auf der Flache selbst nicht kompensiert werden. Hierflr ist zumindest ein gleich groler
Raum zu wahlen, in dem gezielt AufwertungsmaRRnahmen fiir das Landschaftsbild durchge-
fuhrt werden ( wie z.B. Neuanlage von Allen, Baumgruppen, Hecken, Einzelgehdize etc.).

Es wird nochmals darauf hingewiesen, daR die konkrete Bilanzierung des Eingriffsfla-
chenwertes innerhalb der verbindlichen Bauleitplanung erfolgt, so daB die hier ermit-
telten Werte ausschlieBlich eine grobe Orientierung zu den benbtigten Ersatzflichen

darstellen.

4.4.3 Ersatzflaichenbedarf

Als Resultat der Eingriffsflachenbilanzierung zu den Baulanderweiterungsflachen konnte der
folgende Ersatzflachenbedarf - aufgelistet nach den Ortsteilen und dem Bereich sudlich des
Walkhiigel - ermittelt werden.
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| Wohn- Bauliicken | gewerbliche Griin- | Sonder- |Ersatzflichen-
baufliche | innerhalb Baufldache ~ flidche baufiache | bedarf (ges.)
der Ortsla- -
gen :
liberstedt 1" 1,5 ha 0,2 ha ! /' 1,7 ha
Colbigk b 1,0 ha '8 /' /' 1,0 ha
Bullenstedt e /" i 2% i 0
sudl. Walkhigel /' it /' /' 30,0 ha 30,0 ha
Gesamt 0 2,5ha 0,5 ha 0 30,0 ha 32,7 ha

1 Fir diese Bauflachen wurden keine Erweiterungsflachen dargestellt.

2 Der Ausgleich ist innerhalb des Geltungsbereiches realisierbar.

Der ermittelte Bedarf an Ersatzflachen kann auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
nur eine grobe Qrientierung fur die bendtigten Flachen darstellen. Es liegt ein Bedarf von
ungefahr 33 ha vor. Zudem ist bereits im Plangebiet eine Flache von ca. 15,9 ha dem Bau
der Autobahn als Ersatzflache zugeordnet. Diese Ersatzflache E 3 ,Osmarsleben” liegt
westlich von Colbigk an der Westgrenze des Plangebietes.

Insgesamt sind 162,7 ha als Flache fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft im Flachennutzungsplan dargestelit.

Nach § 13 NatSchG LSA hat der Verursacher die durch den Eingriff zerstérten Funktionen
oder Werte des Naturhaushaltes oder Landschaftsbildes an anderer Stelle des von dem Ein-
griff betroffenen Raumes in ahnlicher Art und Weise wieder herzustellen.

Die Eingriffe finden vorwiegend auf dem hochwertigen Ackerland der liberstedter / Osmars-

lebener Ackerhochflache statt.

Diese Flachen werden stark von der Siedlungstatigkeit und der Landwirtschaft (Vorrang-
gebiet fir die Landwirtschaft) beansprucht, so daR Flachen fir die Umsetzung von Ersatz-
mafnahmen hier nur eingeschrankt zur Verfigung stehen.

Aus diesem Grunde ist es anzustreben, die ErsatzmalRnahmen innerhalb der Wipperaue
(Vorranggebiet fir die Erholung, LSG) sowie in unmittelbarer Nahe des Eingriffsortes umzu-
setzen, um hier eine konzentrierte Aufwertung von Natur und Landschaft zu erzielen.

Die Wipperniederung ist als Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft dargestellt und ist als Suchraum fiir die Umsetzung von

Ersatzmalnahmen anzusehen.

Die Verfuigbarkeit dieser Flachen wird im Rahmen des Aufstellungsverfahrens fur den Fla-
chennutzungsplan nicht gepriift. Es wird darauf hingewiesen, daf die Gemeinde bei der ver-
bindlichen Bauleitplanung auch auRerhalb dieser vorgesehenen Bereiche Ersatzmalinahmen
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durchfuhrt, sofern innerhalb des Suchraumes keine Flachen zur Verfligung stehen.

Hinweise zur Durchfuhrung der Ersatzmanahmen sind dem Kapitel 5.8 zu entnehmen.

5. Darstellungen des Flachennutzungsplanes

5.1 Gesamtkonzept

Unter Beriicksichtigung der dargestellten Rahmenbedingungen sowie der folgenden wesent-
lichen Planungspréamissen
¢ gute gewerbliche Entwicklung,
e hohe Standortgunst (wird noch verbessert durch Anbindung A 14 und Ortsumge-
hungsstralte),
e Trassenfilhrung und Immissionsbelastung durch die A 14 und B 185 n,
+ Landschaftsschutzgebiet entlang der Wipper,
» historisch gewachsene und ortstypische Bebauung im Altdorf von liberstedt sowie
den Ortsteilen Célbigk und Bullenstedt

werden in Konkretisierung der gesetzlichen Planungsgrundsatze gem. § 1 (5) BauGB fir die
Gemeinde llberstedt folgende Planungsleitsatze als Ziele formuliert:

10 Bedarfsorientierte Wohnbaulandausweisung fiir Einfamilienh&user.

2 Entwicklung und Buindelung der Gewerbeentwicklung entlang der Verkehrsachse
B 185 n.

3[Erhalt und Entwicklung des Landschaftselementes Wipper.

4 Erhaltung bzw. behutsame Entwicklung der historisch bedeutsamen und ortsbild-
préagenden Bereiche.

Die Gemeinde ist bestrebt, die negative Wanderungsbilanz der letzten Jahre zu stoppen,
falls méglich in Wanderungsgewinne umzuwandeln und die Eigenentwicklung der Gemeinde
sicherzustellen. Aus diesem Grund muf? der Nachholbedarf an Einfamilienhdusern gedeckt
werden, der zwar nicht zu einer wesentlichen Vergré3erung der Einwohnerzanhl fuhrt, jedoch
fur die weiteren Zuwanderungen der Einwohner unverzichtbar ist. Um der Wohnstandortqua-
litét gerecht zu werden und fortzuflhren, wird die Einfamilienhausbebauung als geeignet

angesehen.

Dem vorliegenden Konzept liegt entsprechend den o.g. Zielen das Leitbild zugrunde, den
Bereich zwischen der gewachsenen Ortslage und der geplanten Bundesstrale fur die Sied-
lungs— bzw. gewerbliche Entwicklung zu nutzen und die historisch und &kologisch empfindli-
chen Bereiche im Gemeindegebiet (Ortsteile Colbigk und Bullenstedt mit Wipperaue) még-
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lichst unberiihrt zu lassen.

5.2 Gemischte Bauflachen

Die dargestellten gemischten Bauflachen sind bereits bebaut, unbebaute gemischte Baufla-
chen werden nicht neu ausgewiesen.

Die Bebauung entlang der liberstedter Ortsdurchfahrt, die sich an den Bebauungsplan ,Ei-
senbahnspitze* und den Gewerbebetrieb Galvano anschlieltt, wird als gemischte Bauflache
ausgewiesen. Auf der ca. 9,3 ha grof3en Flache befinden sich neben der Wohnnutzung ge-
werbliche Nutzungen, wie Kfz — Handel/ Reparatur- und Metallbaubetriebe, Autolackiererei,
REWE - Markt, Frisér, Bank, Arztpraxis. Zum einen bericksichtigt die Darstellung als ge-
werbliche Baufldche die hier anséssigen Gewerbebetriebe und sichert ihnen eine gewisse
Entwicklungsmdglichekeit zu, zum anderen erfahrt das Gewerbegebiet ,Eisenbahnspitze®
keine derartigen Einschrénkungen und es ist fur einen Teilbereich des geplanten Gewerbe-
gebietes eine uneingeschrénkte Nutzung méglich.

5.3 Wohnbauflachen
5.3.1 Vorhandene Wohnbauflachen

Der Giberwiegende Bereich der gewachsenen Ortslage von liberstedt und die gesamten
Ortslagen von Célbigk und Bullenstedt werden als Wohnbaufldchen dargestellt. In einzelnen
Teilbereichen konzentrieren sich Einzelhandelsgeschéfte, Dienstleistungsbetriebe, Gast-
statten und kleinere Handwerksbetriebe. Uberwiegend ist, jedoch wie in gewachsenen Orts-
lagen (blich, Wohnnutzung angesiedelt.

Diese Nutzungsmischung ermdéglicht die Nahversorgung der Bevolkerung mit Dienstleistun-
gen und Waren des privaten Sektors. Auerdem tragt sie zur Erhaltung der stadtebaulichen
Vielfalt in den historischen Ortskernen bei.

Bis auf eine kleine Abrundungsflache in liberstedt siidlich der B 185, Ortsausgang Richtung
Bernburg und in Célbigk (&stlich der K 2304 a, Ortsausgang Richtung liberstedt) sind die
Ortslagen bereits bebaut. Eine weitere Verdichtung dieser Flachen ist bis auf die Umstruktu-
rierungsbereiche ehemalige Doméanen in lIberstedt und Bullenstedt sowie das Klostergelan-
de in Célbigk nicht méglich.

Fir diese Bereiche kommt eine weitere Bebauung aufgrund der geschichtlichen und gestal-
terischen Werte ebenfalls nur bedingt in Betracht.

Aus der Darstellung ,Wohnbauflache" lassen sich Kleinsiedlungsgebiete (§ 5 BauNVQ), rei-
ne Wohngebiete (§ 3 BauNVQ), allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO) sowie besondere
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Wohngebiete (§ 4 a BauNVO) entwickeln. Im Plangebiet entsprechen die erwdhnten Nut-
zungen am ehesten der Gebietskategorie ,allgemeines Wohngebiet".

In einem allgemeinem Wohngebiet sind neben der Wohnnutzung die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale gesundheitliche und sportliche
Zwecke zulassig. Ausnahmsweise kdnnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen zugelassen werden.

Das Wohnen genief’t einen héheren Stellenwert (,...vorwiegend Wohnen...") als die gewerb-
lichen Nutzungen. Das heil3t, daR die Gewerbebetriebe das Wohnen nur im Rahmen des
ihnen nach dem Gebietscharakter zugestandenen Stérungsgrad beeintrdchtigen durfen. Im
vorliegenden Fall handelt es sich vorwiegend um nicht stérende Handwerks- und sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, die in einem allgemeinen Wohngebiet zulassig sind. Zwar
gilt das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme und der Bestandschutz, jedoch wenn sich
diese Betriebe wesentlich erweitern und damit einhergehend ihre Emissionsintensitét zu-
nimmt, sind sie nicht mehr in diesem Gebietstypus zuléssig. Entsprechend werden dann
entweder innerbetriebliche bzw. bauliche ImmissionsschutzmalRnahmen oder aber die Um-
siedlung in ein Gewerbegebiet erforderlich.

Die Gemeinde ist sich dieser Problematik bewuBt, méchte jedoch innerhalb der bebauten
Ortslage eine gewisse Wohnruhe gewahrleisten und weist stattdessen fir expandierende
Gewerbebetriebe eine neue gewerbliche Bauflache aus.

Auch zukiinftig soll die Wohnbaufl&che in der Art entwickelt werden, dal} ein ungestértes
Wohnen moglich ist. Das bedeutet im einzelnen, daR vorhandene Bauliicken vorwiegend zur
Schaffung von Wohnraum genutzt werden und Umnutzungen vorhandener Wohnbebauung
nur zur Errichtung der nach § 4 Abs. 2 BauNVO zugelassenen Nutzungen erfolgen diirfen.

Eine Beeintrachtigung von aulerhalb auf die Wohnbauflachen erfolgt durch die angrenzende
gewerblichen Bauflachen. Bei den gewachsenen Gemengelagen ist wegen der vorhandenen
Vorbelastung und des individuellen Gewdhnungseffektes ein hdherer Schallpegel zumutbar
(vgl. BVerwG, U.v. 20.10.89 - 4 C 12.87 -, BVerwGE 84, 31 = DVBI. 90, 419; zur Vorbela-
stung Rn 44.3, 45). Bei der Abwagung der Belange kann in solchen Féllen der Bestands-
schutz die Belange des Schallschutzes Uberwiegen. Durch planerische MaRnahmen (z.B.
nach § 1 Abs. 4 bis 9) sowie ggf. durch ,aktive oder ,passive” Schutzmafnahmen bei den
Emittenten bzw. den Betroffenen sind jedoch schadliche Auswirkungen ,soweit wie méoglich”
(§ 50 BImSchG) zu mindern (vgl. Fickert/Fieseler: Baunutzungsverordnung (BauNVO),
Kommentar, 8. Auflage, § 1 Rn 61). Derartige MaRnahmen sind jedoch der verbindlichen
Bauleitplanung vorbehalten.

In den Ubergangsbereichen der neu entstehenden gewerblichen Bauflachen zu den vorhan-
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denen Wohnbaufldchen wird voraussichtlich die Einschrankung von Teilbereichen innerhalb
der Gewerbeflachen notwendig — dies bleibt ebenfalls einem spateren Bebauungsplanver-
fahren vorbehalten.

Die ehemals landwirtschaftlich genutzten baulichen Anlagen innerhalb der Ortslagen werden
ebenfalls als Wohnbauflachen dargestellt. In den grotenteils restgenutzten Gehéften und
Stallanlagen ist unabhangig von der Darstellung im Flachennutzungsplan eine Tierhaltung
nur eingeschrankt maéglich. Aufgrund der Nachbarschaft zu Wohnnutzungen verbleiben an
diesen Standorten kaum Entwicklungsmdglichkeiten. Somit ist die Wiederaufnahme bzw.
Neuaufnahme landwirtschaftlicher Nutzungen an einem konfliktdrmeren Standort, z. B. im

AuRenbereich, sinnvoller.

GeméR VDI - Richtlinie 3471 werden fiir die Abstande zwischen landwirtschaftlichen Stellen
und Baugebieten gemaR BauNVO unterschiedliche Abstédnde empfohlen. Gegenliber
Dorfgebieten (§ 5 BauNVO) kann der Abstand bis zur Halfte verringert werden. Durch die
Ausweisung der bebauten Ortslage als Dorfgebiet wirde die dominierende Wohnnutzung
somit ihren Schutzanspruch vor landwirtschaftlichen Immissionen verringern. Das hiermit
verbundene maximale Maf an Geruchsbeléstigung soll der Wohnbevdlkerung jedoch nicht
zugemutet werden.

Die zum Teil betriebene Kleintierhaltung sowie der auf den eigenen groRen Grundstiicken
betriebene Gemuiiseanbau ist firr eine Kleinsiedlungsgebiet gemak § 2 BauNVO typisch und
ist somit innerhalb der ausgewiesenen Wohnbaufldchen zulassig.

53.2 Neu geplante Wohnbauflache

Die einzige grofe unbebaute Wohnbaufladche befindet sich nérdlich der Ortslage von llber-
stedt. Im Westen grenzt sie an eine bebaute Wohnbauflache und im Siiden an die gewach-
sene Ortslage an.

Die Flache ist im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 2 ,Hinter den Gérten* als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Die GesamtgréfRe betragt ca. 14,7 ha, davon sind ca. 10,5 ha all-
gemeines Wohngebiet.

Heutige Nutzungen im Plangebiet und in der Nachbarschaft:

Das Plangebiet wurde urspriinglich landwirtschaftlich genutzt (zur Zeit wird fir den Bereich
des ersten Bauabschnittes keine Nutzung betrieben, da es sich um Bauerwartungsland han-
delt). Nordlich und &stlich des Gebietes befindet sich ebenfalls landwirtschaftliche Nutzfla-
che. Im Siiden grenzt das Plangebiet an die rickwartigen Grundsticksbereiche der Bebau-
ung entlang der Bundesstralle sowie an einen Friedhof. Die Grundstiicke der Wohnbebau-
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ung an der Breiten Strafle erstrecken sich im Westen.

In ca. 300 m Entfernung in ndrdlicher Richtung ist die Trasse der Ortsumgehung B 185 n und
in 6stlicher Richtung, in ca. 400 m Entfernung, die Trasse der Autobahn 14 geplant. Des-
weiteren ist im Einmindungsbereich der B 185 n auf die A 14 eine gewerbliche Bauflache
dargestelit.

Zur Beurteilung der Belastung des Plangebietes durch Emissionen der geplanten Bundes-
strale und Autobahn wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2 von der
Materialforschungs— und Priifungsanstalt fiir Bauwesen in Leipzig ein Gutachten erstellt.

... Da die Orientierungswerte zur stadtebaulichen Planung nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 T 1
sowohl im Istzustand als auch in der Prognose des Jahres 2010 Uberschritten werden, sind
MaRnahmen zur Larmreduzierung erforderlich.

Bei Anordnung eines 6 m hohen Erdwalls im Norden und Osten unmittelbar am Wohngebiet
werden die Orientierungswerte Uberschritten. Wesentlich wirksamer ist die Anordnung von
Schallschirmen direkt an der BAB 14 und B 185. Die Anordnung eines 4,5 m hohen Walls /
Schirmes direkt an der BAB 14 und eines 3 m hohen Walls/Schirmes direkt an der B 185
fuhrt zur Einhaltung der stadtebaulichen Orientierungswerte, bis auf einen kleinen Teil am
norddstlichen Rand des Wohngebietes, an dem passive LarmschutzmalRnahmen vorgese-
hen werden sollten. ...

(Quelle: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 2 ,Hinter den Garten®, 1. Anderung, S. 32 f.)

Durch Larmschutz fiir das geplante Wohngebiet ist gutachterlich als nicht ausreichend be-
wertet worden. Ein wirksamer Larmschutz kann durch aktive Ma3nahmen an der Schall-
quelle (BAB 14 und B 185 n/ B 6 n) erfolgen. Diese werden planmé&Rig von der DEGES bzw.
dem LandesstraRenamt Halle nicht realisiert. Fiir die Gemeinde llberstedt sind die damit ver-
bundenen Kosten nicht finanzierbar bzw. auf die Grundstiickspreise umlegbar, da die
Grundstickspreise derart in die Héhe getrieben wiirden, und eine Vermarktung nicht mehr

moglich ware.

Standortdiskussion:

Die Ortslage llberstedts ist bereits heute bzw. zukinftig durch drei stadtebauliche Zasuren

hinsichtlich ihrer Siedlungserweiterung eingeschrankt:

e im Norden durch die Bahntrasse und kinftige Trassenfihrung der B 185n,

e im Osten durch die geplante Autobahn 14,

e im Suden durch die Wipperaue, die als geplantes Landschaftsschutzgebiet sowie
als Hochwasserschutzgebiet fir eine Bebauung nicht in Betracht kommt.

Aufgrund dieser Restriktionen sowie unter Beruicksichtigung des Planungsgrundsatzes der
Gemeinde, dan fir die Ortsteile Célbigk und Bullenstedt keine groftflichigen Siedlungser-
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weiterungen vorgenommen werden sollen, ergibt sich eine Entwicklung der liberstedter
Ortslage in nérdlicher Richtung. Dieser Bereich ist, wie bereits erwéhnt, im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 2 ,Hinter den Garten* als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Ungeachtet dieser Tatsachen wird mit der Schaffung eines Wohngebietes an dieser Stelle
die gewachsene Ortslage lIberstedts stadtebaulich sinnvoll erweitert, ohne dal eine Zer-
siedlung der Landschaft zu beflirchten ist. Es liegt glinstig zur Ortsmitte und somit zu priva-
ten und offentlichen Versorgungseinrichtungen.

Aufgrund der im Zuge des Autobahn- bzw. Bundesstralenbaues sowie der im Bebauungs-
plan vorgesehenen Larmschutzmalnahmen sind Konflikte mit den angrenzenden Nutzungen
nicht zu erwarten. Von daher kann das notwendige MaR an Wohnruhe und —qualitét sicher-
gestellt werden.

Das Plangebiet wird Giber die Dorfstral3e (B 185) und lber den Kirschweg erschlossen. Die
Erschlielung des Gebietsinneren Gber eine Ringstralle und kurze ErschlieBungsstiche ist
bereits Inhalt des Bebauungsplanes.

54 Gewerbliche Bauflachen

541 Vorhandene gewerbliche Baufliachen

Gewerbegebiet zwischen der StraRe des Aufbaus und FeldstraBe:

An diesem fur llberstedt traditionellen Gewerbestandort ist die Galvano GmbH (Oberflaichen-
veredelung) und die ALUSTA GmbH (Alu— und Stahlbau) angesiedelt. Die ca. 4,6 ha grolle
Flache wird von den Betrieben vollstandig belegt. Die beiden Betriebe sind auch heute noch
fur die Wirtschaftskraft llberstedts und als Arbeitgeber bedeutend.

Ostlich an das Gewerbegebiet grenzt unmittelbar Wohnbebauung an, die von den Immissio-
nen der Betriebe beeintréchtigt wird. Galvano arbeitet im 3 Schichtbetrieb und ALUSTA im
herkémmlichen Tagebetrieb. Es handelt sich im vorliegenden Fall um eine historisch ge-
wachsene Gemengelage, in denen wegen der vorhandenen Vorbelastung und des individu-
ellen Gewdhnungseffekts ein héheres Schallmal zumutbar ist. Schadliche Auswirkungen
sind jedoch durch planerische Malknahmen sowie gegebenenfalls durch aktive oder passive
SchutzmaRnahmen bei den Emittenten bzw. den Betroffenen soweit wie méglich zu mindern
(vgl. Pkt. 5.3.1). Diese MaRnahmen sind den nachfolgenden Planungsverfahren, wie z.B.
Bebauungsplanverfahren und bauordnungsrechtliches Genehmigungsverfahren, vorbehal-
ten.

Gewerbegebiet ,,Am Bahnhof*:

Das Plangebiet befindet sich westlich der Ortslage an der B 185. Ruckwartig wird es von der
Bahnlinie Gisten - Bernburg - Kéthen tangiert. Das Gewerbegebiet verfugt iber einen Gleis-
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anschluB, der Bahnhof befindet sich in unmittelbarer Nachbarschaft.

Dieses Gewerbegebiet ist 1991/92 entstanden und war im Landkreis Bernburg das erste
genehmigte Gewerbegebiet nach der Wende. Bis zum gegenwartigen Zeitpunkt sind alle
Grundstiicke verauert.

Aufgrund seiner Lage am Ortsrand und seiner stérungsunempfindlichen Umgebung ist eine
uneingeschrankte Nutzung des Gewerbegebietes maglich.

Im Flachennutzungsplan ist die ca. 1,0 ha grofte westlich angrenzende Flache bis zur Ge-
meindegrenze ebenfalls als gewerbliche Bauflache dargestellt. (Fir eine ca. 0,5 ha grofie
Erweiterung wird zur Zeit ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgestelit.)

5.4.2 Neu geplante gewerbliche Bauflachen

Gewerbegebiet ,.Eisenbahnspitze*:

Die Gemeinde lIberstedt hat fur eine 25,0 ha groRe Flache nordwestlich der Ortslage einen
Bebauungsplan aufgestellt, der fur ca. 7,7 ha eine Nutzung als Gewerbegebiet bzw. entlang
der B 185 ein eingeschranktes Gewerbegebiet festsetzt. Als Nettobauflache verbleibt eine
FlachengréRe von ca. 5,3 ha. Im Zuge des Ausbaus und der Anbindung der B 6n/B 185n/
B 185 wird sich dieser Flachenanteil noch weiter verringern. Aufgrund von Bauverbots- und
Baubeschrankungszonen ist entlang dieser Trassen nur eine beschrankte Nutzungsmdéglich-
keit gegeben.

Heutige Nutzungen im Plangebiet und in der Nachbarschaft:

Das Gebiet unterliegt der landwirtschaftlichen Nutzung. Eine Teilfliche wird als Ackerland
genutzt. Im stidostlichen Bereich befinden sich Stallanlagen fur Schweine und Hallen der
Agrargenossenschaft zur Getreideaufbereitung sowie eine privat betriebene Schéferei. Diese
Flachen und die nérdlich der planfestgestellten B 185 n werden im Bebauungsplan als Fla-
che fur die Landwirtschaft festgesetzt.

Nérdlich des Plangebietes verlauft die Bahnlinie, dahinter folgen ackerbaulich genutzte Fla-
chen. Im Nordosten befinden sich ebenfalls Ackerflachen. Im Osten grenzt ein Gewerbege-
biet an. Im Siiden tangiert die Glstener StralRe (B 185) den Geltungsbereich, an der sich auf
der gegeniiberliegenden Seite Wohngebaude und vereinzelt Gewerbegebiete angesiedelt
haben. Im Westen schlielt das Gewerbegebiet ,Am Bahnhof*, der Bahnhof sowie ein kleines
Wohngebiet an.

Standortdiskussion:

Das geplante Gewerbegebiet fugt sich gut in das Nutzungsgefige der Gemeinde ein. Durch
diese Planung werden zwei Gewerbeansatze miteinander verbunden, so dal eine zusam-
menh&angende Gewerbeschiene entlang der neuen Ortsumgehung entsteht.
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Der Standort ist verkehrsmanig tber die zukinftige Ortsumgehungsstralle und die Orts-
durchfahrt gut erschlossen. Die Bahnlinie und der Bahnhof befinden sich in geringer Entfer-
nung. Desweiteren schlie3t das geplante Gewerbegebiet an die gewachsene Orislage an, so
daR es fiir Ortsansassige sehr gut erreichbar ist.

Aufgrund der gemischten Bauflache auf der gegeniiberliegenden StralRenseite der B 185 ist
eine Einschrankung der gewerblichen Nutzungen in einem Teilbereich entlang der Giistener
Stralke notwendig. Im Bebauungsplan werden geeignete Festsetzungen getroffen, damit
emittierende Betriebe nicht fir die angrenzenden Gebiete unzumutbare Immissionen verur-
sachen kdnnen.

55 Sonderbaufldchen

Im sudlichen Gemeindegebiet (,Am Walkhigel*) ist iberlagernd mit der Darstellung ,Flache
fur die Landwirtschaft‘ eine Sonderbauflaiche mit der Zweckbestimmung ,Wind“ dargestelit.
Auf dieser Flache ist die Nutzung der Windenergie durch Windenergieanlagen vorgesehen.
Sie hat eine GréRe von ca. 29 ha und ist in der Windpotentialstudie Sachsen-Anhalt vom
Ministerium fur Raumordnung, Landwirtschaft und Umwelt als Kategorie D (mittlere Windge-
schwindigkeit in 30 m 0. G. > 5,0 m/s, Lage nicht im Landschaftsschutzgebiet) eingestuft.

In einer weiteren Konkretisierung, unter Berlicksichtigung der Vorgaben der ,Richtlinie zur
Standortplanung und -beurteilung von Windenergieanlagen“, wurde vom Landkreis Bernburg
aus dieser Potentialflache die dargestellte Sonderbaufliche ermittelt. Die genaue Abgren-
zung ergibt sich aufgrund nachfolgender Abstandsregeln gem. o.g. Richtlinie:

o dorfliche Siedlungen, fremdenverkehrsbetonte Siedlungsgebiete, Camping- 500 m
platze und landschaftsbezogene Freizeiteinrichtungen
e stadtische Wohnsiedlungen 500 m
¢ |andschafts— und ortsbildprdgende Baudenkmale 500 m
e Bundesautobahnen und vergleichbare Bundesstralen 100 m
e (brige Bundes-, Landes— und Kreisstral3en 50m
e Bahnlinien, je nach Bedeutung 50-100m
e Hochspannungsfreileitungen ab 110 Kilovolt 100 m
¢ Richtfunktrassen und Sendeanlagen 50m
¢ Waldrander 200 m
e Hochwasserschutzdeiche 100 m
o Gewasser 1. Ordnung, Talsperren 200m
e stehende Gewdésser Uber 0,5 Hektar Flache 100 m

Die dargestellte Sonderbauflache fir die Windenergienutzung ist lediglich eine Teilflache
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einer groReren gemeindelbergreifenden Potentialflache.

Dieser Umstand erméglicht eine Konzentration der Windenergieanlagen nicht nur fur das
Gemeindegebiet, sondern die Errichtung eines gemeinsamen Windparkes mit den Nachbar-
gemeinden. Ein derartiger Zusammenschluf} ist sowohl aus Grilnden des Landschaftsbildes
als auch wegen geringerer ErschlieBungskosten zu begrilien.

Die Gemeinde lIberstedt beflirwortet ebenfalls den vom Landkreis favorisierten Standort.
Neben den hier erfiillten positiven Kriterien fiir die Windenergienutzung (héchste Windge-
schwindigkeit im Gemeindegebiet, Einhaltung der Abstandskriterien gem. Richtlinie sowie
AnschluBméglichkeiten an das Stromnetz zu vertretbaren Kosten) ergeben sich gerade aus
der gemeindeiibergreifenden Variante entscheidende Standortvorteile. Darliber hinaus ist an
diesem Standort eine landschaftsbildschiitzende Zuordnung der Windenergieanlagen zu
anderen technischen Anlagen (Autobahn, Agrargenossenschaft, geplante Kompostierungs-

anlage) gegeben.

Die fur Windenergieanlagen benétigte Flache ist im wesentlichen abhéngig von den Ab-
standsflachen der Anlagen untereinander. Mit zunehmendem Rotordurchmesser und damit
zunehmender Leistungsfahigkeit der Anlagen steigt auch die benétigte Flachengrofie.

Zwischen den Anlagen kann allerdings uneingeschrankt Landwirtschaft betrieben werden, so
daf von einem Flachenverbrauch im eigentlichen Sinne nicht gesprochen werden kann.

Unter der Annahme, daf® aus bauordnungsrechtlichen Griinden ein gewisser Abstand vom
Rand des Windparks eingehalten werden mul3, und die Anlagen untereinander einen Ab-
stand von 6 x 6 Rotordurchmesser benétigen, bietet die ausgewiesene Flache sieben 500
kW-Anlagen (mit 42 m Rotordurchmesser) Platz.

Aus wirtschaftlichen Granden ist eher von gréReren Anlagen (1.000 oder 1.500 kW) auszu-
gehen. Bezogen auf den Energieertrag und die Investitionskosten fiir die Windenergieanla-
gen bzw. pro Quadratmeter in Anspruch genommener Flache schneiden GroRanlagen bes-

ser ab.

Auf der zur Verfigung stehenden Flache kénnen drei bis vier Anlagen dieser Gréenord-
nung untergebracht werden.

Um eine optimale Auslastung des Windparks zu gewahrleisten, und um Héhenbeschrankun-
gen sowie Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen festzusetzen, wird die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes oder Vorhaben— und ErschlieBungsplanes empfohlen.

Seit dem 01.01.1997 ist der § 35 BauGB dahingehend gedndert worden, dal} Windenergie-
anlagen im AuBRenbereich uneingeschrankt privilegiert sind. Gleichzeitig ist jedoch in § 35 (3)
BauGB geregelt, daR offentliche Belange einem Vorhaben (die Errichtung einer Windener-
gieanlagen) i.d.R. auch dann entgegenstehen, soweit hierfir durch Darstellung im Flachen-
nutzungsplan oder als Ziele der Raumordnung und Landesplanung eine Ausweisung an an-
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derer Stelle erfolgt ist. Dies bedeutet, dalk die Gemeinde aufgrund der Darstellung einer
Sonderbauflache Wind im Flachennutzungsplan die Genehmigung einer Windenergieanlage
auRerhalb der Sonderbauflache verhindern kann. Wenn die Gemeinde diesbezuglich jedoch
keine Aussage im Flachennutzungsplan trifft, hat sie keine rechtliche Handhabe, die Errich-
tung von Einzelanlagen zu steuern.

Die Gesetzesanderung raumt den Gemeinden eine zweijahrige Frist bis zum 31.12.1998 ein,
wenn die Gemeinde beschlie}t, einen Flachennutzungsplan aufzustellen, zu &ndern oder zu
erganzen und beabsichtigt zu prifen, ob Darstellungen zu Windenergieanlagen in Betracht
kommen. Einen derartigen Beschluf? hat der Gemeinderat llberstedt am 16.12.1996 gefalit.

5.6 Flachen und Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf

Fur die der Allgemeinheit dienenden &ffentlichen und privaten baulichen Anlagen und Ein-
richtungen des Gemeinbedarfes kann im Flachennutzungsplan ein Standortsymbol entweder
allein oder mit einer Flache dargestellt werden.

In der Gemeinde llberstedt werden acht Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf mit Standort-
symbolen dargestellt. Es handelt sich um bestehende Einrichtungen, die ausschlieBlich im
Ortsteil lIberstedt angesiedelt sind:

e Das Gemeindeburo und die kath. Kirche in der Breitenstralle,
die Schule, die Turnhalle, der Kindergarten in der Schulstralle,
die ev. Kirche und Feuerwehr in der Wendlandstrale sowie
das Altenpflegeheim in der Colbigker StraRe.

5.7 Griin- und Freiflaichen

Innerhalb der Gemeinde lIberstedt sind ca. 17,7 ha als Grinflachen dargestelit. Die grofite
Flache ist die Kleingartenanlage ndrdlich der Wipper. Desweiteren sind die Friedhéfe in Il-
berstedt und Colbigk sowie die Parkanlage im Umfeld des Altenpflegeheimes als Grunflache

dargestelit.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hinter den Garten" ist eine gréRere Grunflache
mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Spielplatz geplant. Aufgrund seiner geringen
GroRe ist der Spielplatz in der ,Neuen StralRe’ ohne Flachendarstellung dargestelit.

Der Sportplatz in Kombination mit der Festwiese, Freilichtbiihne und Jugendclub befindet
sich in Bullenstedt in der N&he der Wipper. Da es sich um die einzige Sport— und Freizeitfl&-
che in llberstedt handelt, ist im Flachennutzungsplan eine Erweiterungsflache von ca. 2,3 ha
in stdlicher Richtung vorgesehen. Hier ist eine Tennisanlage, u.U. in Verbindung mit einem
weiteren FuRballtrainings— bzw. Kleinspielfeld, geplant.
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Die Gemeinde hélt eine Erweiterung des bestehenden Sport- und Freizeitbereiches fur
stadtebaulich sinnvoll, weil er von allen llberstedtern genutzt wird und somit zwischen den

Ortsteilen zentral gelegen und gut erreichbar ist.

Die Erweiterung in sudlicher Richtung ist die einzig mégliche, ohne das geplante Land-
schaftsschutzgebiet zu beeintrachtigen. Darliber hinaus treten an diesem Standort fir die
angrenzenden Nutzungen keine unzumutbaren Beeintrachtigungen auf.

5.8 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwickiung von Natur und Landschaft

Innerhalb des Gemeindegebietes sind 3 Bereiche als Flachen fur Mallnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestelit:

|I. Flachen im Bereich der Auffahrt der B 185 n auf die Autobahn

Diese Bereiche sind entsprechend den Aussagen des Planfeststellungsverfahren zum Bau
der Autobahn und der B 185 n als Ausgleichsflachen fir die bau-, betriebs- und anlagebe-
dingten Auswirkungen der geplanten StralRen auf Natur und Landschaft zu sehen. Die Fl&-
chen sind den durch Planfeststellungsbeschiuf erméglichten Strallenbau zugeordnet. Sie
kénnen fur weitere Kompensationsmalinahmen nicht angesetzt werden.

ll. Fliche innerhalb der Wipperniederung

Dieses Gebiet (ca. 146 ha) ist durch Verordnung vom 25.06.1998 zum Landschaftsschutz-
gebiet ‘Wipperniederung’ erklart werden.

Neben der tiberwiegenden landwirtschaftlichen Nutzung wird das Gebiet im Bereich der Aue
durch Altwasser, feuchte Wiesen und Gehdlzbestande gepragt. Obstgeholze finden sich vor
allem entlang der Wege. Besondere regionale Bedeutung besitzt das Gebiet als Element des

Biotopverbundes.
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Entsprechend den Schutzzielen sollten folgende ErsatzmalRnahmen angestrebt werden:

¢ Renaturierung naturferner Gewasserabschnitte,

e Umwandiung von in Uberschwemmungsbereichen gelegenen Ackern in extensiv
genutztes Griinland oder in standortgerechte Gehélzbesténde,

« Gliederung und Belebung der Hange durch Hecken, Feldgehdlze, Sukzessionsfla-
chen und S&ume,

¢ Weiterfilhrung der extensiven Nutzung der Feucht- und Trockenstandorte,

« Uberfithrung der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung in umweltschonende Be-

~ wirtschaftungsweisen, '

« Umwandiung standortfremder Gehlzpflanzungen in naturnahe Waldgeselischaften,

« Entwicklung vielfaltiger Waldmantel mit vorgelagerten Saumstreifen.

Durch diese MaRnahmen kann zum Erhalt, zur Pflege und zur Entwicklung der genannten
Werte und Funktionen des Gebietes beigetragen werden. Diese Fl&chen wurden teilweise
bereits als Ersatzflache fur den Bau der Autobahn angesetzt. Dieser Teil (c. 15,9 ha) liegt im
westlichen Bereich des Landschaftsschutzgebietes.

lll. Flachen éstlich und nordlich des Wohngebietes "Hinter den Garten®

An der Ortsrandlage liberstedts wird als Larmschutzmalnahme ein Erdwall angelegt. Dieser
soll bepflanzt werden. Um hier langfristig einen Ortsrand zu den offenen Ackerflaichen herzu-
stellen soll hier ein Pflanzgtirtel in einer Breite von 50 bis 70 m angelegt werden, in dem der
Larmschutzwall eingebunden wird.

Im Rahmen der Innenbereichssatzung wird bereits auf diese Flachen zuriickgegriffen, wobei
6stlich des Wohngebietes "Hinter den Garten’ eine 1.0 ha grofe Flache als externe Kom-
pensationsmalnahme hierfir angesetzt wird. Diese Flache soll insgesamt bepflanzt werden.

Der Bebauungsplan Nr. 2 "Hinter den Garten’ sieht ebenfalls neben dem Larmschutzwall
nordlich des Wohngebietes Kompensationsmafinahmen vor. Diese Kompensationsmal}-
nahmen sollen vervolistandigt werden, so daR langfristig ein 50 bis 70 m breiter Pflanzstrei-
fen den Ortsrand bildet. Somit wird gewahrleistet, dal der Larmschutzwall sowie der Orts-
rand entsprechend in die Landschaft eingegriint wird und der AuRenbereich mit der Ortslage
griinordnerisch vernetzt wird.
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5.9 Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen

In der Nahe der Wipper, siidlich bzw. dstlich der K 304 a ist eine Flache fur Ver— und Entsor-
gungsanlagen mit der Zweckbestimmung Abwasser dargestelit. Diese Kléranlage behandelt
die Abwasser des Galvano-Betriebes.

Am Walkhiigel ist westlich des Stutzpunktes der Agrargenossenschaft eine weitere Flache
fur Entsorgungsanlagen dargestellt. An diesem Standort ist die Errichtung einer Kompostie-
rungsanlage geplant. Von Seiten der Unteren Abfallbehdrde ist lIberstedt als Standort einer
derartigen Anlage vorgesehen. Gesprache mit potentiellen Betreibern, wie die Agrargenos-
senschaft, missen noch gefiihrt werden.

Der dargestellte Standort ist fiir eine Kompostierungsanlage sehr gut geeignet. Auf diesem
Gelande befinden sich bereits Silos, die fur die Kompostierung verwendet werden kénnen.

Der Standort ist erschlossen und in unmittelbarer Nachbarschaft zum voraussichtlichen Be-
treiber der Anlage gelegen.

Daruiber hinaus ergibt sich aus der Lage innerhalb der Sonderbauflache fur die Windener-
gienutzung ein weiterer Vorteil. Durch die Konzentration dieser Nutzungen wird der Eingriff in
das Landschaftsbild minimiert und die notwendige Abstandsflache zwischen den Windener-

gieanlagen sinnvoll genutzt.

5.10 Umgrenzung von Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz ge-
gen schadliche Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes

Als schadliche Umwelteinwirkungen treten in llberstedt zukiinftig die La&rmbelastigungen der
geplanten Autobahn und UmgehungsstralRe auf. Hiergegen mussen vor allem die Wohnge-
biete mit Hilfe eines Larmschutzwalles geschiitzt werden. Dartiber hinaus miissen schall-
schitzende MaRRnahmen direkt an der Schallquelle vorgenommen werden.

Der Flachennutzungsplan stellt Flachen fur Manahmen zum Schutz gegen schadliche Um-
welteinwirkungen im Sinne des BImSchG dar und nicht die MaRnahmen selbst, dies ist erst
im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung méglich. Die im Bebauungsplan ,Hinter den
Garten“ vorgesehenen Larmschutzmafnahmen sind gutachterlich als nicht ausreichend be-
wertet worden.

Die im Flachennutzungsplan dargestellte Flache fir LarmschutzmaRRnahmen geht Gber die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Hinter den Garten“ hinaus. Zum einen wird der
festgesetzte Wall in westlicher Richtung verldngert, damit die vorhandene Wohnbebauung
zwischen der Breiten Strale und der FeldstraRe ebenfalls gegen die Immissionen der ge-
planten Umgehungsstralle geschitzt wird. Zum anderen wird das geplante Baugebiet auch
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im Osten mit Hilfe eines Larmschutzwalles gegen die Larmbelastigung der geplanten Auto-
bahn abgeschirmt.

5.11 Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald

Innerhalb des Gemeindegebietes sind ca. 1.250 ha als Fl&che fir die Landwirtschaft darge-
stellt.

Die Flachen nérdlich von llberstedt und stdlich von Bullenstedt und Célbigk werden intensiv
landwirtschaftlich genutzt, da die gute Qualitat der Béden in der Region die ackerbauliche
Nutzung férdert.

Im Bereich der Wipperniederung ist dagegen keine intensive landwirtschaftliche Nutzung
maoglich. Fur diesen Bereich ist extensive landwirtschaftliche Nutzung vorgesehen. Aus die-
sem Grund ist eine Uberlagerung mit den Planzeichen ,Flachen fur Maknahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” (ca. 162 ha) dargestelit.
Hier sollen Ausgleichs— und Ersatzmafl3nahmen durchgefiihrt werden.

Innerhalb der Sonderbauflache fir die Windenergienutzung kann weiterhin Landwirtschaft
betrieben werden (vgl. Pkt. 5.4 ,Sonderbauflachen®).

Die Flachen fur Wald (ca. 14 ha) befinden sich ausschliellich innerhalb der Wipperniede-

rung.

5.12 Hauptversorgungsleitungen

Im Flachennutzungsplan ist der Verlauf der Hauptversorgungsleitungen fiir Energie— und
Wasserversorgung dargestellt.

Im Bereich dieser Trassen kénnen sich Einschrénkungen fur die Bauleitplanung ergeben.
Fur die verbindliche Bauleitplanung ist eine genaue Lagebestimmung in Abstimmung mit den
jeweiligen Versorgungstragern vorzunehmen.

Beziglich der Anlagen der Verbundnetzgas AG (VNG AG) sind die ,Aligemeinen Verhaltens-
regeln und Vorschriften, zum Schutz von Anlagen der VNG AG" sowie nachfolgende Hinwei-

se zu beachten:

1. im Schutzstreifen dirfen fur die Dauer des Bestehens der VNG-Anlagen keine baulichen
Anlagen errichtet oder sonstigen Einwirkungen vorgenommen werden, die den Bestand
oder Betrieb der VNG-Anlagen voribergehend oder dauerhaft beeintrachtigen/gefahrden

kénnen

2. der lichte Mindestabstand zwischen den VNG-Anlagen (Schutzstreifen) und der oberen
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Boschungskante eines Baufeldes muft mindestens 10 m (Grundgréite) plus Abbautiefe in
Metern bei einem angenommenen Bdschungswinkel von 45° betragen.

(Bsp.: 10 m GrundstiicksgréRe + 12 m Abbautiefe = 22 m zur Béschungskante)

Fir die Freileitung Forderstedt — Aderstedt der MEAG gilt ein Schutzstreifen von 50 m (d.h.
jeweils 25 m links und rechts der Leitungsachse), in denen eventuell Einschrénkungen fur
Baumafnahmen bzw. Bepflanungen zu erwarten sind.

Die MEAG Halle plant in der Gemarkung llIberstedt den Bau der 110 — kV — Freileitung Ader-
stedt — Aschersleben. Das dazugehérige Raumordnungsverfahren ist eingeleitet.

6. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen
6.1 Naturschutzrechtlich geschiitzte Bereiche

Zusatzlich zum Landschaftsschutzgebiet ,Wipperniederung“ (Verordnung des LSG trat am
16.07.1998 in Kraft) sind innerhalb des Planungsraumes folgende naturschutzrechtlich ge-
schiitzten Flachen bzw. Bestandteile vorhanden, die nachrichtlich ibernommen werden.

Im Gemeindegebiet gibt es 2 Naturdenkmale, die nach § 22 NatSchG LSA unter Schutz ste-
hen. Dabei handelt es sich um 2 Garnitfindlinge, die im Landesamt fur Umweltschutz Sach-
sen-Anhalt in Halle als Naturdenkmale registriert sind:

a) ND 0023 BBG (Standort war 1957 vor dem Gemeindeamt; konnte aber bei einer Orts-
begehung nicht aufgefunden werden)
b) ND 0024 BBG (Standort Am Kriegerdenkmal).

Geman § 22 Abs. 4 NatSchG LSA sind die Beseitigung eines Naturdenkmales sowie alle
Handlungen, die zu einer Zerstdrung, Beschadigung, Verénderung oder nachhaltigen Sto-
rung eines Naturdenkmales oder seiner geschéatzten Umgebung fiihren kénnen, verboten.
Dies gilt auch fir die Entfernung eines Naturdenkmales aus seiner Umgebung, selbst wenn
damit seine Beschadigung oder Zerstérung nicht verbunden ist.

Die nach § 30 Abs. 1 NatSchG LSA bzw. der Biotoptypen-Richtline des Landes Sachsen-
Anhalt geschiitzten Biotope sind fur das Plangebiet noch nicht vollstéandig erfa3t und dem-
zufolge auch noch nicht im Verzeichnis gem. § 24 Abs. 1 NatSchG LSA aufgefihrt:

Im Rahmen der "Studie zur Vorbereitung der Landschaftsplanung und zur Erfassung des
Naturraumpotentials® der Verwaltungsgemeinschaft Wipperaue wurde eine flachendeckende
Erfassung der besonders geschiitzten Biotope nach § 30 des NatSchG LSA durchgefiihrt.
Diese Biotope werden nachfolgend tabellarisch aufgelistet und entsprechend im Fldchennut-

zungsplan gekennzeichnet.
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Lfd. Nr.. Gebietsbezeichnung - Kennzeichen - Lage Biotopkategorie nach § 30
1. Ruderalisierter Halbtrockenrasen unweit der 110 kV-Leitung; ca. Halbtrockenrasen
3 km nérdlich von llberstedt
2. Feldgehdlz beidseitig eines Feldweges ; ca. 1.5 km nordwestlich Feldgehdlz
von liberstedt
3. Streuobstwiese am Feldweg zw. Einmlindung Oxydationsgraben Extensiv bewirtschaftete
in die Wipper und Gewerbegebiet lIberstedt Streuobstwiesen
4, Feldgehdlz auf der SchloRwiese westlich von lIberstedt Feldgehdlz
5; Streuobstwiese am alten Kalischacht llberstedt Extensiv bewirtschaftete
Streuobstwiesen
6. Gebiische und Hecken auf den Bdschungen des Feldwegiiber- Feldgehdlz
gangs der Bahnstrecke Glisten-Bernburg
i Ruderalisierter Halbtrockenrasen ca. 350 m nérdlich der Bahn- Halbtrockenrasen
strecke Gusten-Bernburg
8. Feldgehélz sudlich der Wipper kurz hinter der Einmiindung der Feldgehdlz
alten Wipper
9. Réhrichtfiachen nérdlich des Oxydationsgraben auf ehem. Griin- Réhricht
land; 0.7 km westlich von Célbigk
10. Feldgehdlz sudlich der Wipper vor der alten Kalibahnbriicke Uber Feldgehdlz
die Wipper; westlich von Cdélbigk
11. Zwei Streuobstflachen an der Strale lIberstedt-Cdlbigk Extensiv bewirtschaftete
i Streuobstwiesen
12. Streuobstflache dstlich von Célbigk Extensiv bewirtschaftete
Streuobstwiesen
13. Streuobstflache westlich von llberstedt nérdlich der Wipper Extensiv bewirtschaftete
Streuobstwiesen
14. Streuobstflache dstlich von Bullenstedt am Verbindungsweg Extensiv bewirtschaftete
Cdlbigk-Bullenstedt Streuobstwiesen
15. Auwaldreste 6stlich und westlich von Bullenstedt Auwaélder
16. Gebulschflache am ehem. Schacht; dstlich von llberstedt Feldgehdlz
17. Halbtrockenrasen auf Abraumhalde des ehem. Schachts; dstlich Halbtrockenrasen
von llberstedt
18. Feuchtwiese mit hochwiichsigen Stauden dstlich von Bullenstedt Hochstaudenreiche Nallwiese
19. Réhrichtflache um verlandeten Weiher; ca. 0.8 km dstlich von Réhricht
Bullenstedt
20. Feuchtwiese mit hochwiichsigen Stauden; ca. 0.9 km éstlich von Hochstaudenreiche NalBwiese
Bullenstedt
24, Alte Sandgrube stidéstlich von Bullenstedt mit Magerrasen- und Halbtrockenrasen
Halbtrockenrasenbestanden
22, Walkhlgel mit feldgehdlzartigem Baum- und Strauchbestand; ca. Feldgehdlz
1.8 km sidlich von lIberstedt
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6.2 Altlasten

Nach § 5 (3) Nr. 3 BauGB sollen im Flachennutzungsplan fur bauliche Nutzungen vorgese-
hene Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, ge-
kennzeichnet werden.

Zweck dieser Kennzeichnungspflicht ist insbesondere eine Warnfunktion fir die weiteren
Planungsstufen, vornehmlich fur die verbindliche Bauleitplanung. Bei den zu kennzeichnen-
den Flachen handelt es sich in der Regel um Altlasten, d.h. um Altablagerungen (ehemalige
Mullkippen) oder um Altstandorte (ehemalige Betriebsgelande, auf denen mit umweltgefahr-
denden Stoffen umgegangen wurde). Auch wenn sich die férmliche Kennzeichnungspflicht
im Flachennutzungsplan auf Bauflichen beschrankt, werden im vorliegenden Flachennut-
zungsplan die der Gemeinde bekannten Verdachtsflachen gekennzeichnet.

Einerseits konnen auch Flachen fir die Landwirtschaft oder auch Griinflachen durch Altia-
sten in ihren Nutzungsmdéglichkeiten beeintrachtigt werden, andererseits dient die Kenn-
zeichnung als Hinweis auch fir kiinftige Anderungen des Flachennutzungsplanes.

Gekennzeichnet werden alle Flachen, bei denen die Gemeinde von einem begrindeten Ver-
dacht auf das Vorhandensein von erheblichen Bodenbelastungen ausgeht. Bei den meisten
Flachen ist noch nicht durch konkrete Untersuchungen der tatsachliche Umfang der Boden-

belastung festgestellt worden.

6.3 Kulturdenkmale

Der Denkmalbestand von Sachsen-Anhalt wurde neu erfalit. Im vorliegenden Denkmalver-
zeichnis sind fur die Gemeinde llberstedt nachfolgende Objekte aufgefuhrt:

Baudenkmale

liberstedt

e Am Denkmal . Gutshaus (A. 18 Jh.) und Einfriedung mit Torweg
(Resten von Inschrift und Wappen) (Halunkenburg)

¢ Am Denkmal . Denkmal fur die Gefallenen des 1. Weltkrieges

e AmPlan 11 . Wohnhaus von 1837 (ehemals Backerei Rademann)

e An den Steinen :  Denkmal zum 100. Jahrestag der Volkerschlacht zu
FiRen einer Eiche, diese von schmiedeeisernem Gitter
eingefaldt

e An den 6 Steinen . Steinkreuze

» Breite Stralle 29 . Katholische Schule

¢ Denkmalstralle 3 . Gutshaus mit Einfriedung

¢ Denkmalstralle 5 . Wohnhaus (Gemeindeeigentum)
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Célbigk

Denkmalstralke 7

Denkmalstrale 8

Denkmalstrale 10/12

Denkmalstrafie 20

Lindenstralte 31

Lindenstralle 37

Rathmannsdorfer Str. 1/3 :

Schulstrale 10
WendlandstralRe
Wendlandstrale 5
Wendlandstralle 38

Wendlandstraflte o. Nr.

Alter Friedhof

Torturm mit Wappenstein und angrenzendes Wohn-
haus, 18 Jh. (Wohnhaus Otto)

Gutshaus 1799 - 1801 (SchloR)

Wohnhaus und Taubenturm (Wohnhaus Metz/Brekau)
Wohnhaus vom 1711 (ruinés) (Geldnde Frau Dobber-
stein)

Wohnhaus, 1904, Eckbebauung zur Strale Denkmal
(Frau Ruth Naumann)

Gutshaus Weibezahl, 1898, Alten- und Pflegeheim
Doppelwohnhaus um 1920

Schule um 1900

Dorfkirche mit Kirchhof und Einfriedung

Pfarrhaus mit Einfriedung

Wohnhaus und Wirtschaftsgebaude, um 1800 (ehem.
Fohre)

Wohnhaus (Haus Nettelbeck) um 1600, ruinds

mit barocken Sandsteinsarkophagen und Familienbegrabnis

Kloster

Bullenstedt

Domaéane

Gruftanlage
Dorfstralle 2
Dorfstralle 21
Dorfstralte 29

Weibezahl

Gelande und Umfassungsmauer des bis zur Reformation im Ort
ansassigen Klosters (Klosterkirche St. Magnus in den 1960-er
Jahren eingestlrzt, Reste der Klosterbauten 1988 abgetragen

~Steinkopffscher Hof* mit Wohnhaus (1705, im 19. Jh.
umgebaut) unmittelbar anschlieBendem Wirtschaftsgebaude
(ruinds) und stattlichem Speichergebdude mit Dachreiter; Park
(verwildert)

Familiengruft Steinkopff, 19 Jh.
Wohnhaus E. 18 Jh.

Wohnhaus um 1800

ehem. Dorfgasthof, jetzt Wohnhaus
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GemaR § 5 (4) BauGB sind lediglich nach Landesrecht denkmalgeschutzte Mehrheiten von
baulichen Anlagen nachrichtlich zu ibernehmen. Aus diesem Grunde sind nicht alle o.g.
Baudenkmale, sondern nur Ensembles (Halunkenburg, Doméne, Gutshaus Weibezahl, Klo-
ster, Steinkopffscher Hof) sowie groRere Einzelbauwerke (wie z.B. Kirchen) nachrichtlich
ubernommen.

Bei der Planung soll die Erhaltung dieser bisher bekannten Objekte und Bereiche unter Ein-
beziehung des Umgebungsschutzes (vgl. § 14 (1) Pkt. 3 DSchG) sowie die Bewahrung der
vorhandenen historisch gewachsenen Strukturen und bauliche MaRstébe, der historischen
Siedlungsgrenzen und Silhouetten etc. (§ 1 (5) BauGB, hier insbesondere die Punkte 4 und
5) berticksichtigt werden.

Die Erhaltungspflicht nach § 9 DSchG besteht grundsétzlich fiir alle Kulturdenkmale, unab-
hangig von einer Eintragung in das Denkmalschutzverzeichnis ( § 18 (1) Satz 3 DSchG).
Dazu gehort ein groRer Teil der dlteren Gebaude, insbesondere in den historischen Ortsker-
nen, die vor Inkrafttreten des Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt vom
21.10.1991 bislang keinen Denkmalschutz genossen.

Solche bislang noch nicht aufgelisteten Denkmale werden in der Folge der laufenden lan-
desweiten Denkmalerfassung aber mit Sicherheit festgestellt werden.

Zur Vermeidung spéaterer Diskrepanzen mit bestandsabweichenden planungsrechtlichen
Festlegungen sollte sich die Planung mdglichst an der historischen Bebauung, sowohl hin-
sichtlich Baumassen, Gebaudehéhe, Dachform etc. als auch hinsichtlich der historischen
Parzellenstruktur sowie der Bauweise (trauf—/giebelstandig) orientieren.

Bodendenkmale

Der Gemeinde sind insgesamt 14 archaologische Fundplatze im Gemeindegebiet bekannt.
Hierfir gilt gemaR DSchG-LSA:

.Wer bei Arbeiten oder bei anderen MalRnahmen in der Erde oder im Wasser Sachen oder
Spuren von Sachen findet, bei denen AnlaR zu der Annahme gegeben ist, daR sie Kultur-
denkmale sind (archaologische und bauarchdologische Bodenfunde), hat diese zu erhalten
und der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde anzuzeigen.

Der Bodenfund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf einer Woche nach der Anzeige un-
verandert zu lassen und vor Gefahren fur die Erhaltung der Bodenfunde zu schitzen.

Das Landesamt fur Arch&ologische Denkmalpflege und von ihm Beauftragte sind berechtigt,
die Fundstelle nach archaologischen Befunden zu untersuchen und Bodenfunde zu bergen”
(8§ 9 (3) DSchG - LSA, GVBI LSA Nr. 33/1991 vom 28.10.1991).
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,Erd— und Bauarbeiten, bei denen zu vermuten ist, dal? Kulturdenkmale entdeckt werden,,
bedirfen der Genehmigung der unteren Denkmalschutzbehérde und sind rechtzeitig anzu-
zeigen® (§ 14 (2) Satz 1 DSchG-LSA).

6.4 Wasserflichen und Uberschwemmungsgebiete

Die Wipper ist ein Gewasser |. Ordnung gem. Wassergesetz fiir das Land Sachsen-Anhalt
(WG LSA). Ihre Unterhaltung obliegt dem Staatlichen Amt fur Umweltschutz Dessau / Wit-
tenberg.

Im nordwestlichen Gemeindegebiet verlaufen Gewésser Il. Ordnung, die vom Unterhaltungs-
verband ,Wipper/Eine" unterhalten werden.

Die entlang der Gewéasser liegenden Geléndestreifen unterliegen in einer Breite von 10 m
und bei Gewassern |. Ordnung in einer Breite von 5 m dem § 94 Abs. 1 WG LSA (Neufas-
sung vom 21.04.1998).

Die Wasserbehdrde kann bestimmte Gewasser oder Gewasserabschnitte von dieser Rege-
lung befreien bzw. die Gewasserschonstreifen breiter oder schmaler festsetzen. Im Gewas-

serschonstreifen ist es verboten

1. Griin- in Ackerland umzubrechen,

2. Dinge- und Pflanzenschutzmittel auszubringen,

3. Wassergefahrdende Stoffe, einschl. organischer Dungstoffe, zu lagern oder abzulagern,

4. Anpflanzungen mit nicht einheimischen oder nicht standortgerechten Gehélzen vorzu-
nehmen; dies gilt auch fir Verjingungen,

5. Nicht standortgebundene bauliche Anlagen, StralRen, Wege und Platze zu errichten und

6. Eine intensive Beweidung ohne Einvernehmen mit der Naturschutzbehérde vorzuneh-

men.

Geman § 96 Abs. 3 a WG LSA (in der Fassung vom 21.04.1998) gelten die zwischen der
Uferlinie und dem Hauptdeich oder dem Hochufer liegenden Gebiete, die dem Hochwasser-
abfluR oder der Hochwasserriickhaltung dienen, als festgestellte Uberschwemmungsgebiete.

Das im Flachennutzungsplan dargestelite Uberschwemmungsgebiet der Wipper ist als nach-
richtliche Ubernahme in den Flachennutzungsplan aufgenommen. Die Feststellung der
Uberschwemmungsgebiete wurde bisher noch nicht durch Verordnung des Regierungspréa-
sidiums Dessau festgestellt. Ausgenommen hiervon sind Gebiete zwischen der Uferlinie so-
wie dem Hochufer bzw. Flutungspolder, welche gemaR § 96 Abs. 3 a WG LSA bereits als
festgestelite Uberswemmungsgebiete und —flachen gelten.
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Uberschwemmungsgebiete sind grundsatzlich fiir den schadlosen AbfluR des Hochwassers
und die dafir erforderliche Wasserriickhaltung freizuhalten (§ 97 WG LSA).

6.5 Flachen, unter denen der Bergbau umgeht

Die Gemarkung llberstedt befindet sich bis auf den nérdlichsten Zipfel (nérdlich des Moor-
weges) im Bergwerksfeld ,Bernburg-Osmarslebener Steinsalzmulde”. In diesem Gebiet wer-
den seit 1911 bergbauliche Arbeiten durchgefiihrt. Die Ortslage llberstedt liegt mit allen sei-
nen Ortsteilen innerhalb dieses Bergwerkfeldes.

Die Gruben 'Anhalt', 'Johanne' sowie 'BA Grona' bauten bzw. bauen Kali und Steinsalz in
Tiefen bis 600 m ab.

Fir die Gruben 'Anhalt' und 'Johanne' gilt: Bergbau ohne Rechtsnachfolger.

Fur die Grube 'BA Gréna' gilt: Rechtstrager der Grubenbau bzw. Rechtsnachfolger ist Kali
und Salz GmbH, Bernburg.

Im Plangebiet befinden sich folgende Bergbauberechtigungen:
+ Erlaubnis I-B-g-30/92 Hohenerxieben zur Aufsuchung von Kalkstein.
Rechtsinhaber: Solvay Alkali GmbH sowie E. Schwenk Baubedarf GmbH & Co. KG.

e Bergwerkseigentum lll-A-d/h-54/90/818 Bemburg-Osmarslebener Steinsalzmulde
zur Gewinnung von Steinsalz, UGS.

Rechtsinhaber: Kali und Salz GmbH, Bernburg. (Das ehemalige Bergbauschutzgebiet inner-
halb dieser bestatigten Bergbauberechtigung ist bis zur endgiiltigen Entscheidung vorlaufig
als Baubeschrankungsgebiet zu betrachten.)

Die grofflachigen Senkungen der Tagesoberflache als Folge des Abbaus sind noch nicht
vollstandig abgeklungen. Fir die Beurteilung bergbaulicher Einwirkungen auf die Tagesober-
flache sind nicht nur die einzelnen Abbauflachen von Bedeutung, sondern es miissen auch
deren Uberzugswirkungen mit beriicksichtigt werden. Es ist daher davon auszugehen, dal
mit Ausnahme des Ortsteiles Bullenstedt und des Ortsausganges in Richtung Bernburg (ge-
plante Autobahntrasse) die gesamte Ortslage von bergbaulichen Einwirkungen betroffen ist,
wenn auch mit unterschiedlicher Intensitat. Starker belastet sind die nordlichen und die siid-

westlichen Ortsteile einschl. Colbigk.

Es ist daher erforderlich, daR fir alle gréReren BaumaRnahmen in lIberstedt bergbauliche
Stellungnahmen bei der Kali und Salz GmbH eingeholt werden, die in einzelnen Fallen Hin-
weise zur Bauwerksgestaltung hinsichtlich notwendiger Anpassungen gem. § 110 des Bun-
desberggesetzes enthalten kénnen.

Generelle Bauverbote sind im Bergwerksfeld nicht vorgesehen. Im bergbaulichen Einwir-
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kungsgebiet sollte jedoch das Bauen im Niederungs— und Feuchtgebieten sorgfaltig geprift
werden, denn erfahrungsgeman sind senkungsbedingte Grundwasserschaden an Bauwer-

ken kaum reparabel.

Das geplante Gewerbegebiet ,Eisenbahnspitze” wird vor allem durch Grubenbaue des ehe-
maligen Kalibergbaues der zwanziger Jahre und durch Uberzugswirkung der nordéstlich und
sudlich gelegenen Steinsalzabbaufelder beeinfluf3t. Die Bebaubarkeit ist gegeben. Bei gro-
Reren Bauwerken sollte jedoch eine Abstimmung i.S.d. § 110 BBergG mit der Kali und Salz
GmbH vorgenommen werden.

Auf die Probleme der Sprengerschiitterungen muf} bei allen Bauvorhaben hingewiesen wer-

den.

Aufgrund der bergbaulichen Einwirkungen sind bei einer Bebauung mit Wohnhé&usern fol-

gende Anpassungsforderungen zu beachten:

T

Seitenlange der Geb&ude nicht Uber 20 m, ansonsten sind Dehnungsfugen vorzusehen;
verstarkte Fundamente, Ringanker;
Errichtung von Einzelbauwerken, ohne Verbindungsmauern zu anderen Geb&uden;

Vermeidung von Gewdlben und Bégen;
erhdhtes Gefélle der Abwasserleitungen, bei Flielrichtung nach Suden (zur Wipper).

Verfahren

a) Beteiligung der Biirger:
Die Birger sind frihzeitig tUber die allgemeinen Ziele und Zwecke und die voraussicht-
lichen Auswirkungen der Planung gemaf § 3 (1) BauGB offentlich unterrichtet sowie
ihnen ist Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben worden.

Der Entwurf des Flachennutzungsplanes und des Erlduterungsberichtes ist gemal § 3
Abs. 2 BauGB erstmalig vom 12.01.1998 bis zum 16.02.1998 éffentlich ausgelegt wor-
den. Eine erneute offentliche Auslegung fand vom 14.12.1998 bis 29.01.1999 statt. Ort
und Dauer der Auslegung wurden vorher ortsiiblich bekanntgemacht mit dem Hinweis,
dafl Anregungen wahrend dieser Auslegungsfrist vorgebracht werden kénnen.

Aufgrund der Anregungen und Bedenken von Tragern éffentlicher Belange wurde die
Planungskonzeption teilweise erneut geandert, so dall nun eine erneute offentliche
Auslegung durchgefiihrt wird.

b) Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange:
An dem vorliegenden Flachennutzungsplan wurden die Behdrden und Stellen, die Tra-
ger offentlicher Belange sind, geméan § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt.

Diese Beteiligung erfolgte durch Zusendung des Entwurfs sowie des dazugehdrenden
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Erlduterungsberichtes. Fir die Abgabe ihrer Stellungnahme setzte die Gemeinde den
Trégern éffentlicher Belange eine angemessene Frist.

¢) Verfahrensvermerk:
Der Entwurf des F!échennutzungsplanes hat mit dem dazugehdérigen Erlduterungsbe-
richt in der Zeit vom 12.01.1998 bis zum 16.02.1998 sowie vom 14.12.1998 bis
29.01.1999 wahrend der Dienststunden 6ffentlich in der Gemeindeverwaltung liber-
stedt ausgelegen.

Der Entwurf ist nach der Offentlichen Auslegung geandert worden. Daher wird der Ent-
wurf des Fléchennutzungsplanes und der Erlduterungsbericht in der Zeit vom
12.04.1999 bis 26.04.1999 erneut 6ffentlich in der Gemeindeverwaltung lIberstedt aus-
gelegt.

Die vorliegende Fassung war Grundlage des Feststellungsbeschiusses vom
17.05.1999.

AY.06. £33

liberstefit, den

(Der Birgermeister)

Anlagenverzeichnis:

1. Bestandsaufnahme
1.1 Legende
2. Planungsstatistik

3. Auszug aus dem Mitteldeutschen Altlastenkataster MDAL|S
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Legende: Anlage: 1.1

(Bestandsaufnahme)

. O Dienstleistungsbetriehe

D Gewerbebetriebe

1 Landschafts- u. Tiefbau (Gelénde) 1 Imbifd.

1z Landschafis- u. Tiefbau (Blrogebiude 2  Frisér

2  Flussiggashandel 3  Sparkasse

3 Betonaufbereitung, Bruchanlagen £ Zahnarzipraxis
Containervertrieb S  Waéscheannahmestelle

4  Hahnchengrill (mobile Verkaufsst&nde) &  Architekturblro

5  Vertrieb von Blratechnik 7. Gesellschaft fiir Zeitarbeit

6  Zeltanlagenbau 8  Gaststitte '

7 Baugesellschaft (leerstehend) S  Arztpraxis

8  Sanitdreinrichtungen (leerstehend) 10 Hotel

9 Kfz-Handel und Reparatur 11 Verwertungsgesellschaft

10 Metzallbau / Montage 12  Gaststatte

11 Baugeschift (Lagerplatz)

11a Baugeschift (Birogebdude)

12 Oberfl&chenveredelung A Handel

13 Alu- und Stahlbau

14 Autolackierarei 1  ehemalige Tankstelle
15  Elektroinstzalliation und Anlagenbau 2 Blumen, Obst und Gemise-
16 Transportunternehmen geschart
17 Kfz-Werkstatt 3 REWE-Markt
18  Schlossermeister (Waagen-Service) 4 Fleischverkaufsstelle
18  Heizung und Sanitar 5  Quelle Agentur
20 Heizungs- und Laftungsbau &  Computer-Handel
21 Malerbetrieb 7  Getrénkehandel
22  Tischlerei 8  Getrankehandel
8  Verkaufsstelle

23 Metzallbau
24 Qbst- und Gemuselager

Landwirtschaft

v Offentliche Einrichtungen:

Getreideverarbeilung, Schweine-
haltung, Schaferei

OO hWRN <>

1 Altenpflegeheim
2  Gemeindeverwaltung Kuhstélle, Scheunen
3 (ehemalige Kindertagesstitte) Rinderstall
4  Kirche Agrargenassenschaft (Zentrale)
5 Tumhazlle — Bullenstall (leer)
& Kinderhort Schweinestélle (leer, Ruine)
7  Sekundarschule
8  Grundschule e
g Kirche Offentliche Griinflichen
10  Pfarrhaus -
11  Feuerwezhr (& Sportplatz
1] Friedhof

Dauerkleingérten




Planungsstatistik

Anlage 2

- - e
Wohnbauflache
davon unbebaut 15,8 ha 55,0 ha
davon bebaut 39,2 ha
Gemischte Bauflache 9.3 ha
davon unbebaut
davon bebaut 9,3 ha
Gewerbliche Bauflachen 17,7 ha
davon unbebaut 7,7 ha
davon bebaut 10,0 ha
Sonderbauflachen 28,9 ha
Wind 28,9 ha
Grinflachen 17,7 ha
Sportplatz 2,7 ha
Tennis/Sportplatz 2,3 ha
Friedhof 1,4 ha
Dauerkleingarten 7.6 ha
Parkanlage 3,7 ha
Flachen fur Ver- und Entsorgung 2,0 ha
Klaranlage 1,0 ha
Kompostierungsanlage 1,0 ha
Flachen flr Abgrabungen 1,8 ha
Flachen fur ImmissionsschutzmalRnahmen 2,8 ha
Flachen fir Natur und Landschaft 162,7 ha
Flachen fur den Uberortlichen Verkehr 48,0 ha
Bahnanlagen 10,4 ha
Wasserflachen 40 ha
Flachen fur die Landwirtschaft (ohne Flachen fur Natur und 1.139,1 ha
Landschaft)
Flachen fir Wald 14,2 ha
Dargestellte Flachen 1.513,6 ha
Gemeindegebietsgrolte 1.495,0 ha

*Die Abweichung der dargesteliten FlachengréRe zur GemeindegebietsgréRe
ergibt sich aufgrund von uberlagernden Darstellungen fur einzelne Flachen
(Bsp.: Flache fur Wald und Flache fur Natur und Landschatft)




Anlage 3

Auszug aus dem Mitteldeuischen Altlastenkataster MDALIS

B Stand: 6/97



1515301540063 S’éhacht Johanne, Kaliwerk llberstedt Kreis:Bernburg Ort:llberstedt

Fléche [m?]: 3000 Volumen [m3]: 20000
Rechtswert:  4476205.40 Hochwert: 5741587.60
Bewertungszahl (min,max) : 60, 80
Kali und Steinsalzbergbau

1515301540131 Schacht Anhalt Kreis:Bernburg Ort:lIberstedt
Flache [m?]: 3000 Volumen [m3]: 20000
Rechtswert: 4477977.00 Hochwert: *5740850.20

Bewertungszahl (min,max) : 56, 66
Kali- und Steinsalzbergwerk

1515301540132 wilde Deponie am Pumpwerk Colbig ~ Kreis:Bernburg Ort:liberstedt
Flache [m2]: 3000 Volumen [m3]: 3000
Rechtswert: 4476200.44 Hochwert: 5740355.44

Bewertungszahl (min,max) : 41, 41
Wilde Millkippen

1515301540252 Am ehemaligen Bahndamm Kreis:Bernburg Ort:liberstedt
Flache [m2]: 12000 Volumen [m3]: 20000
Rechtswert: 4476670.69 Hochwert: 5740171.09

Bewertungszahl (min,max) : 49, 49
Millkippe, Stadtwirtschaftliche Deponie ohne Status

1515301540253 Vorfluter Colbigk (Stallgebaude) Kreis: Bernburg Ort: liberstedt
Flache [m2]: 400 _ Volumen [ma3]: 200
Rechtswert: 4476216.36 - Hochwert: 5740547.00

Bewertungszzahl (min,max) : 37, 37
Wilde Millkippen

1515301540254 Méhrenputze Kreis: Bernburg Ort:liberstedt
Flache [m?]: 2500 — Volumen [m3]: 7000
Rechtswert: 4476593.22 Hochwert: 5740995.22

Bewertungszahl (min,max) : 48, 48
Wilde Mdllkippen

1515301540256 Am Aschenloch Kreis: Bernburg Ort: liberstedt
Flache [m?: 1500 Volumen [m3]: 8000
Rechtswert: 4477936.06 Hochwert: 5742080.25

Bewertungszahl (min,max) : 36, 36
Wilde Mdllkippen



1515301540541 Am Sportplatz Kreis: Bernburg Ort: llberstedt

Flache [m2]: 0~ Volumen [m3]: 0
Rechtswert:  4476929.57 Hochwert: 5740404.48
Bewertungszahl (min,max) : 15, 85
Wilde Mallkippen

1515301540542 Kippe auf dem spateren LPG-Gelénde Kreis: Bernburg Ort: llberstedt
Flache [m?]: 0 Volumen [m3]: 0
Rechtswert:  4476900.71 Hochwert: 5741203.00

Bewertungszahl (min,max) : 0,100
Wilde Mullkippen

1515301540543 Kippe am alten Bahndamm Kreis: Bernburg Ort: llberstedt
Flache [m2]: 0 Volumen [m3]: 0
Rechtswert:  4476269.00 Hochwert: 5740362.00

Bewertungszahl (min,max) : 0,100
Wilde Mallkippen i

1515301540544 Kippe an der Str. nach llberstedt Kreis: Bernburg Ort: llberstedt
Flache [m3]: 0 Volumen [m3]: 0

Rechtswert: 4476413.47 Hochwert: 5740717.33
Bewertungszahl (min,max) : 0,100 -
Wilde Mullkippen

1515301540545 Wilde Kippe am Pumpwerk Kreis: Bernburg Ort: Ilberstedt

Flache [m3]: 0 Volumen [m3]: 0
Rechtswert: 4477147.14 Hochwert: 5741823.21

Bewertungszahl (min,max) : 35,100
Wilde Mallkippen

_15153.(31540546 Kippe sidlich des Postweges Kreis: Bernburg Ort: llberstedt
Flache [m3]: 0 Volumen [m3]: 0
Rechtswert:  4477380.56 Hochwert: 5742511.61

Bewertungszahl (min,max) : 0,100 _
Kontrollierte Ablagerung (KA)

1515301540547 Kippe am Sandberg Kreis: Bemburg Ort: llberstedt _
Fléche [m?]: 0 Volumen [m3]: 0

Rechtswert:  4477884.56 Hochwert: 5741045.11
Bewertungszahl (min,max) : 0,100 - ’
kontrollierte Ablagerung

1515301540548 Kippe stdlich Bullenstedt Kreis: Bernburg Ort: llberstedt
Flache [m32]: 0 Volumen [m3]: 0
Rechtswert: 4477236.80 Hochwert: 5739983.90

Bewertungszahl (min,max) : 0,100 =
Wilde Mullkippen



1515301540557 Hinter dem Friedhof Kreis: Bernburg Ort: llberstedt

Flache [m2]: 0. Volumen [m3]: 0
Rechtswert: 4477402.83 Hochwert: 5741047.83
Bewertungszahl (min,max) : 0,100
Wilde Mallkippen

1515301540558 Hinter dem Friedhof Krels: Bernburg Ort: llberstedt

Flache [m2]: 0 Volumen [m3]: 0
Rechtswert:  4477440.44 Hochwert: 5741007.88

Bewertungszahl (min,max) : 0,100
Wilde Mlikippen

1515301540559 Hinter dem Friedhof Kreis: Bernburg Ort: llberstedt
Flache [m2]: 0 Volumen [m3]: 0
ot Rechtswert:  4477494.58 Hochwert: 5741001.83

(o Bewertungszahl (min,max) : 0,100
o Wilde Mdllkippen

1515301540560 Hinter dem Friedhof Kreis: Bernburg Ort: llberstedt
Flache [m2]: 0 Volumen [m3]: 0
Rechtswert:  4477506.41 Hochwert: 5740936.76

Bewertungszahl (min,max) : 0,100
Wilde Mullkippen

1515301540561 Hinter dem Friedhof Kreis: Bernburg Ort: liberstedt
Flache [m?]: 0 Volumen [m3]: 0
Rechtswert: 4477566.41 Hochwert: 5740869.41

Bewertungszahl (min,max) : 0,100
Wilde Mullkippen

1515301540562 Kippe auf dem ehemaligen LPG-Gelédnde Kreis: Bernburg Ort: 'liberstedt

Flache [m2]: 0 Volumen [m3]: 0

Rechtswert: 4477653.17 Hochwert: 5740838.22
Bewertungszahi-{min,max) : 0,100

1515301540563 Am Teich Kreis: Bernburg Ort: llberstedt

Flache[m2]: - 0 Volumen [m3]: 0

Rechtswert: 4476534.67 Hachwert: 5742931.50

Bewertungszahl (min,max) : 0,100
Wilde Mdallkippen

1515301540564 Am Teich Kreis: Bernburg Ort: llberstedt
Flache [m?]: 0 Volumen [m3]: 0
Rechtswert: 4476324.64 Hochwert: 5742869.73

_ Bewertungszahl (min,max) : 0,100
- Wilde Mllkippen



1515301541021 Am Walkhdgel Kreis: Bernburg Ort: llberstedt

Flache [m2]; 0. Volumen [m3]; 0

Rechtswert:  4476310.08 Hochwert: 5739724.42
Bewertungszahl (min,max) : 0,100
Wilde Mllikippen

1515301541022 Am Pumpwerk Kreis: Bernburg Ort: liberstedt

Flache [m2]: 0 Volumen [m3]: 0

Rechtswert: 4476184.21 Hochwert: 5738512.57
Bewertungszahl (min,max) : 0,100

Wilde Mdllkippen

1515301541023 Am Walkhigel

Flache [m2]: 0

Rechtswert:  4477191.31
Bewertungszah! (min,max) :
Wilde Mdllkippen

Kreis: Bernburg Ort: llberstedt

1515301541024 Am Walkhiigel

Flache [m32]: 0

Rechtswert: 4477030.25
Bewertungszahl (min,max) :
Wilde Mdllkippen

Volumen [m3]: 0
Hochwert: 5739465.38
0,100
Kreis: Bernburg Ort: llberstedt
Volumen [m3]: 0
Hochwert: 5739122.63
0,100

1515301541025 Am Walkhdgel

Flache [m2]: 0]

Rechtswert: 4476992.93
Bewertungszahl (min,max) :
Wilde Miallkippen

Kreis: Bernburg Ort: llberstedt

Volumen [m3]: 0
Hochwert: 5738089.86
0,100

1515301550054 Tankstelle iibarstedt

Flache [m?]: 1000
Rechtswert: 4476879.20
Bewertungszahl (min,max) :

Kreis: Bernburg Ort: llberstedt

Volumen [m3]: 0
Hochwert: 5741177.80
67, 67

Tankstellen

1515301550130 Bahnhof

- Flache [m3):
Rechtswert:

5000
4475772.33

Bewertungszahl (min,max) :

Bahn. Glterbahnhdfe

Kreis: Bernburg Ort: llberstedt

Volumen [m3]: 0
Hachwert: 5741424.33
64, 64

1515301550134 Galvano liberstedt
Flache [m2]: 17000
Rechtiswert: 4476964.75

Bewertungszahl (min,max) :

Kreis: Bernburg Ort: llberstedt

Volumen [m3]: 0
Hochwert: 5741112.38
72,72

Salvano-Technik, Galvano-Anstalten



1515301550575 Friedhof Kreis: Bernburg Ort: llberstedt

Flache [m?2]: 0. Volumen [m3]: 0
Rechiswert:  4477551.00 Hochwert: 5740753.22
Bewertungszahl (min,max) : 40, 94
Friedhofe
1515301550576 Mineraldlvertrieb Kreis: Bernburg Ort: llberstedt
Flache [m3]: 0 Volumen [m3}: 9]
Rechtswert: 4476967.60 Hochwert: 5740808.80

Bewertungszah! (min,max) : 55,100

Handel und Lagerung von Mineraldlprodukten und Altd|

1515301550577 Mineraldlvertrieb Kreis: Bernburg Ort: liberstedt
Flache [m2]: 0 Volumen [m3]: 0
Rechtswert:  4476756.80 Hochwert: 5741270.00

Bewertungszahl (min,max) : 51, 96

Handel und Lagerung von Mineraldlprodukten und Altal

1515301550578 Anlage zur Tierproduktion Kreis: Bernburg Ort: liberstedt
Flache [m?]: 0 Valumen [m3]: 0
Rechtswert:  4476846.71 Hochwert: 5741313.71
Bewertungszahl (min,max) : 49, 94
Tieraufzucht
1515301550579 Gefligelhaltung Kreis: Bernburg Ort: llberstedt
Flache [m?2]: 0 Volumen [m3]: 0
Rechtswert: 4475937.80 Hochwert: 5741745.40
Bewertungszahl (min,max) : 49, 94 '
Geflagelhaltung
1515301550580 Reparaturbetrieb Kreis: Bernburg Ort: ‘llberstedt
Flache [m2]: 0 Volumen [m3]: 0
Rechtswert: 4476729.40 Hochwert: 5741271.00
Bewertungszahl (min,max) : 34, 90
Reparaturwerkstatten gro3er Betriebe
1515301550581 Agrarflugplatz llberstedt -  Kreis: Bernburg Ort: liberstedt
Flache [m?]: 0 Volumen [m3]: 0
Rechtswert: 4478198.80 Hochwert: 5741377.80

Bewertungszahl (min,max) : 49, 94

Agrarflugplatz






34/V/99

Beschlussvorlage zur 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates der Gemeinde
Ilberstedt am 17.05.1999

Feststellungsbeschluss iiber den Flichennutzungsplan der Gemeinde Ilberstedt

1. Sachlage:

Nach Durchfiihrung der vorgeschriebenen Verfahrensschritte haben die Gemeinderate der
Gemeinde Ilberstedt in ihrer Sitzung am 04.05.1998 fir den Flichennutzungsplan den
Feststellungsbeschluss gefasst und den Plan zur Genehmigung eingereicht. Da der
Flachennutzungsplan vom Regierungsprasidium in Dessau nicht genehmigt wurde, hat er bis
heute keine Rechtswirksamkeit erlangt. Der Gemeinderat hat daraufhin am 16.11.1998 den
alten Feststellungsbeschluss aufgehoben, dem geéinderten Entwurf des Flichennutzungsplanes
und des Erlauterungsberichtes zugestimmt und die erneute Auslegung gemilB § 3 Abs. 3
BauGB vom 14.12.1998 bis zum 23.12.1998 sowie vom 04.01.1999 bis zum 29.01.1999
beschlossen.

In der Ratssitzung am 29.03.1999 hat der Gemeinderat tiber die Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange beraten und beschlossen, den Entwurf des Flachennutzungsplanes erneut
zu dndern.

Die von den Trigemn offentlicher Belange geduBerten Bedenken und Anregungen wurden
gepriift und im Plan berticksichtigt.

Beim Eingang der Stellungnahmen der Trager offentlicher Belange nach der erneuten
Sffentlichen Auslegung des Flichennutzungsplanes in der Zeit vom 12.04.1999 bis zum
26.04.1999 wurde erkennbar, das alle Triger offentlicher Belange mit dem Plan einverstanden
sind.

2. Beschlussvorschlag Nr. 34/V/99:

Der Gemeinderat der Gemeinde Ilberstedt beschlieBt in seiner Sitzung am 17.05.1999 den
Flichennutzungsplan der Gemeinde Ilberstedt.

Der Erlauterungsbericht wird gebilligt.

Der Biirgermeister wird beauftragt, den Flichennutzungsplan der Gemeinde Ilberstedt zur
Genehmigung einzureichen.

Die Genehmigung ist alsdann ortsiiblich bekanntzumachen, dabei ist anzugeben, wo der Plan
mit dem Erliuterungsbericht wihrend der Dienststunden eingesehen und iber den Inhalt
Auskunft verlangt werden kann.

Ja-Stimmen: & Nein-Stimmen: /~ Stimmenthaltungen:

fertigt am: 5.5 99




Satzungsbeschluss iiber den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr 1/97 ,,Bahnhof—Erweiterung“ der
Gemeinde llberstedt

Vorstehender Satzungsbeschluss iiber den Vorhabensbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 1/97 »Bahnhof-Erweiterung® der Gemein-
de liberstedt wird hiermit ffentlich bekannt gemacht.

liberstedt, den 04.06.1999

gez. Halang

Blrgermeister

Feststellungsbeschiuss

liber den Fléich,ennutzungsplf}n
der Gemeinde llberstedt
Beschluss-Nr. 34/v/99

Der Gemeinderat der Gemeinde Ilberstedt beschlief3t in seiner
Sitzung am 17.05.1999 den Flachennutzungsplan der Gemeinde
liberstedt.

Der Erlauterungsbericht wird gebilligt.

Der Biirgermeister wird beauftragt, den Flachennutzungsplan der
Gemeinde llberstedt zur Genehmigung einzureichen.

Die Genehmigung ist alsdann ortstiblich bekannt zu machen, dabei
ist anzugeben, wo der Plan mit dem Erl&uterungsbericht wahrend
der Dienststunden eingesehen und iiber den Inhalt Auskunft ver-
langt werden kann.

Ja-Stimmen: 8 Nein-Stimmen: - Stimmenthaltungen: -
iz N
{25 :
l & S
Halang
Birgermeister

_ Hinweis zu dem gefassten Beschluss-Nr. 34/V/99
Feststellungsbeschmss liber den Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Ilberstedt -

Vorstehender Feststellungsbeschiuss {iber den Flachennut-
zungsplan der Gemeinde llberstedt wird hiermit 6ffentlich bekannt
gemacht.

liberstedt, den 04.06.1999

gez. Halang

Biirgermeister

Beschluss (iber die Abwégung des Entwurfes

des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1/97
,,Bahnhof-Erweiterung“ der Gemeinde llberstedt
Beschiluss-Nr. 26/v/99

Der Gemeinderat der Gemeinde liberstedt beschlieBt in seiner
Sitzung am 17.05.1999 die Abwagung der Anregungen und Hin-
weise der Trager 6ffentlicher Belange in der, der Beschlussvor-
lage beigefiigten Fassung, zum Entwurf des Vorhabenbezogen-
den Bebauungsplanes Nr. 1/97 +Bahnhof-Erweiterung* der Gemein-
de liberstedt.

Nein-Stimmen: -

Ja-Stimmen: 8 Stimmenthaltungen: -
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CL{W\ (55 Bap
s b

Halang
Blrgermeister

VTS cu uSin yelassien seschiuss-Nr. 26/V/99
Uber die Abwigung des Entwurfes des Vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes Nr. 1/97 »Bahnhof-Erwei-

- terung” der Gemeinde llberstedt

Vorstehender Beschluss (iber die Abwagung des Entwurfes des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 1/97 ,Bahnhof-Erwei-
terung® der Gemeinde Iberstedt wird hiermit &ffentlich bekannt
gemacht.

liberstedt, den 04.06.1999

gez. Halang

Blirgermeister

Beschluss
Uber die Abwigung des Entwurfes

des Bebauungsplanes Gewerbegebiet ,,Eisenbahn-
spitze” der Gemeinde llberstedt
Beschluss-Nr. 28/v/99

Der Gemeinderat der Gemeinde Ilberstedt beschlieBt in seiner
Sitzung am 17.05.1999 die Abwagung der Anregungen und Hin-
weise der Trager dffentlicher Belang ein der der Beschlussvorla-
ge beigefligten Fassung, zum Entwurf des Bebaungsplanes Gewer-
begebiet ,Eisenbahnspitze* der Gemeinde lIberstedt.

Nein-Stimmen: - Stimmenthaltungen: -
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Ja-Stimmen: 8
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Halang
Birgermeister
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Hinweis zu dem gefassten Beschluss-Nr. 28/V199
ber die Abwagung des Entwurfes des Bebauungs-
planes Gewerbegebiet »Eisenbahnspitze“ der
Gemeinde llberstedt

Vorstehender Beschluss (iber die Abwégung des Entwurfes des
Bebauungsplans Gewerbegebiets sEisenbahnspitze* der Gemein-
de llberstedt wird hiermit ffentlich bekannt gemacht.

lIberstedt, den 04.06.1999

gez. Halang

Biirgermeister

iiber die Abwagung des Entwurfes

des Fléchennutzungsplanes der Gemeinde llberstedt
der Gemeinde llberstedt
Beschluss-Nr. 27/v/99

Der Gemeinderat der Gemeinde lIberstedt beschlieBt in seiner
Sitzung am 17.05.1999 die Abwagung der Anregung und Hin-
weise der Trager c'iffentlicher.Beiange in der, der Beschlussvor-
lage beigefugten Fassung, zum Entwurf des Flachennutzungs-
planes der Gemeinde Ilberstedt.

Nein-Stimmen: -

Ja-Stimmen: 8 Stimmenthaltungen: -
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Hinweis zu dem gefassten Beschluss-Nr. 27/V/99
Uber die Abwigung des Entwurfes des Flachennut-
~zungsplanes der Gemeinde llberstedt -

Verstehender Beschluss Uber die Abwégung des Entwurfes des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde lIberstedt wird hiermit
offentlich bekannt gemacht.

lberstedt, den 04.06.1999

gez. Halang

Biirgermeister

Erganzung zur Wahlbekanntmachung iiber
die Wahl zum Europsischen Parlament

am Sonntag, dem 13. Juni 1999 und iiber die Kommunal-
wahlen am Sonntag, dem 13. Juni 1999 in Sachsen-Anhalt

In Ergénzung der vorgenannten Bekanntmachung vom 20. Mai
1999 (Der Wipperbote Nr. 6) teile ich Folgendes mit.

Die Briefwahlvorstiande des Landkreises Bernburg zur Ermittlung
des Briefwahlergebnisses der Europawahl tritt am 13. Juni 1999
um 21.00 Uhr in der Kreisverwaltung Bernburg, Karlsplatz 37 in
den Rdumen 207a, 211, 209 und 215 Zusammen.

iok..

Stellv. Wahileiterin

Deutsche Post

leue Postagentur in 06408 Iiberstedt im Lebensmittelgeschaft,
indenstraBe 33a, Inhaber: Reimund Grahl am 04.05.1999 eréff-
let.

Yie Offnungszeiten sind:

ontag - Freitag 8.00 - 12.30 Uhr
nd 14.30 - 18.00 Uhr
amstag 8.00 - 12.00 Uhr

] Dorferneuerung Gemeinde liberstedt
I - hier: OT Bullenstedt und Colbigk -

¥€h die OT Bullenstedt und Colbigk der Gemeinde llberstedt
M seit 1996 mit in das Dorferneuerungsprogramm der Gemein-
Iberstedt integriert. Seit Oktober 1998 hat in diesen beiden
Bteilen das Dorferneuerungsprogramm mit seinen zahlreichen

¥ Ort, auf dem Bullenstedter Dorfplatz, ein Festplatz als Griin-
*Mit Sitzmaglichkeiten, um auch hier in Ruhe ausharren ungd
M 2u kdnnen. Zum StraBenraum ist dieser Platz durch eine

- Optisch abgeschirmt.
erhin sind noch als sogenannte ,Restarbeiten Bullenstedt”
usb:.;.u des Ortseinganges, ein Teil der StraBe zum Walkh(-
€N noch gréBerer zy erledigender ,Brocken* der Weg in
g Herrenhaus zum Sportplatz, beginnend ab dem Grund-
er Familie Holzmann, Diese Arbeiten waren urspringlich

schon fiir dieses Jahr vorgesehen, mussten aber wegen des erheb-
lichen Umfanges aus dem MaBnahme-Katalog des Jahres 1999
herausgenommen werden. Sie stehen aber im Jahre 2000 zur
Fertigstellung an. Die Planungen dazu sind abgeschlossen. Hier
soll auch demnéachst auch ein Gesprach mit den betroffenen
Anwohnern stattfinden. Ansonsten werden hinsichtlich dieser MaB3-
nahmen fir das kommende Jahr die entsprechenden Férderan-
trdge gestelit.

Fir den Ortsteil Célbigk wurden ebenfalls Um- und Ausbauman-
nahmen der StraBen und Plitze durchgefiihrt. Auch fir Célbigk
sind noch sogenannte ,Restarbeiten* zu realisieren, wobei diese
Arbeiten auch in diesem Jahr abgeschlossen werden sollten. Ana-
log der Situation in Bullenstedt mussten diese Arbeiten aus meh-
reren Griinden, vor allem aber wegen des erheblichen Umfanges,
auf das nachste Jahr verlagert werden. Der Ausbau des Kloster-
hofes wére schon méglich gewesen, da aber die entsprechenden
Férdermittel in diesem Jahr nicht mehr zur Verfligung gestellt wer-
den und dieses Anliegen auch in die AusbaumaBnahme des letz-
ten Jahres nicht aufgenommen wurde, liegt es auf der Hand, dass
die Gemeinde llberstedt deshalb diese TeilmaBnahme auf das
nachste Jahr verschisben muss. Hinzu kommt noch die Verbes-
serung der Ortseingangssituation (ab der Hohe des ehemaligen
Scheunengebaudes) und der restliche Teil der StraBe nach liber-
stedt. Die VerbindungsstraBe zwischen llberstedt und dem OT
Colbigk unterfiegt als KreisstraBe der Verantwortung des Land-
kreises Bernburg. Dieser hat der Gemeinde llberstedt die Zusi-
cherung gegeben, dass mit dem Ausbau dieser StraBe noch in
diesem Jahr begonnen werden soll. Inwieweit dies realisiert wird,
entzieht sich unserer Kenntnis. Die Gemeinde wird in jedem Fall
darauf drangen, dass im Rahmen dieses Ausbaus dann auch ein
FuB- und Radweg angelegt wird.

Des Weiteren werden in der Ortslage Célbigk in Richtung Pflau-
menweg an der fertig gestellten StraBe zur Baumreihe hin
nochmals 8 Parkbuchten mit 8 Parkplatzen angelegt. Dies soll die
Parkméglichkeiten in diesem Bereich noch zusétzlich verbessern,
damit die Nebenanlagen zur Baumreihe hin nicht zu stark durch
das Abstellen von Fahrzeugen in Mitleidenschaft gezogen wer-
den.

Der Dorfplatz in Célbigk ist als Anger ausgebildet. Durch den Abriss
der ehemaligen Trafostation konnte dieser Platz in seiner Nut-
zung erheblich aufgewertet werden. Das Umfeld des Dorfteiches
soll wieder als attraktives Wahrzeichen von Calbigk gemacht wer-
den.

Insgesamt gesehen kann eingeschéatzt werden, dass sich fir die
Bewohner der OT Bullenstedt und Célbigk durch die MaBnahmen
aus der Dorferneuerung die Umfeldbedingungen erheblich ver-
bessert haben. Dieser Attraktivitatsschub konnte in der Perspek-
tive auch dazu fiihren, dass sich Bauwillige dort fiir Wohngrund-
sticke interessieren. Wer sich dartber informieren will, der soll-
te in die Innenbereichssatzung der Gemeinde Ilberstedt und den
darin verankerten bebaubaren Grundstiicken schauen oder sich
in der Gemeinde llberstedt dariiber informieren lassen. Grundsatz-
lich ist unser Bargermeister auch jederzeit bereit, mit Bauwilligen
vor Ort einen Besuchstermin zu vereinbaren. Interessant ist die-
ser Hinweis auf die Baugrundstticke in Célbigk und liberstedt auch
deshalb, weil der Kaufpreis fiir Grund und Boden als erster-
schlossenes Grundstiick geman Bodenrichtwertkarte des Katas-
teramtes Kothen bei 21,80 DOM/gm liegt, wahrend Baugrundstiicke
im Wohnungsbaugebiet ,Hinter den Gérten”in liberstedt als soge-
nannte ,vollerschlossene" Grundstiicke erheblich teurer sind. Aller-
dings erwirbt der Bauwillige im Wohnungsbaugebiet ,Hinter den
Gérten" durch den Kauf des Grundstiickes seinen Anschiuss an
das Schmutzwassernetz des Wasserverbandes .Saaleaue”,
waéhrend die Birger in den OT Bullenstedt und Céolbigk nicht an
das Entsorgungsnetz angeschlossen sind, hier muss Gber Klein-
kléranlagen die Entsorgung geregelt werden,

Insgesamt gesehen war es das Ziel der Dorferneuerung, mit den
Um- und AusbaumaBnahmen in Calbigk und Bullenstedt eine dorf-
gerechte Umgestaltung zu erreichen und dabei ein Bild landlicher
Idylle zu schaffen.



