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2. Uberarbeitung des Entwurfes Bebauungsplan .Eisenbahnspitze® Ilberstedt, Begrindung . 2

BEGRUNDUNG § 9 Abs. 8 BauGB

zur Aufstellung des Bebauungsplanes 1/95 der Gemeinde liberstedt fir das Gewerbegebiet
“Eisenbahnspitze”, im Norden begrenzt durch die Eisenbahn, im Sidwesten durch die
jetzige B 185, im Osten durch die Strale des Aufbaus und den anschlieRenden Feldweg.

Gebietsbezeichnung: Gewerbegebiet ,Eisenbahnspitze*

1 Rechtsgrundlage

Entworfen und aufgestellt nach §§ 8 und 9 BauGB auf der Grundlage

- des Aufstellungsbeschlusses des Gemeinderates vom 01.08.1994
und des Anderungsbeschlusses vom ...

- des Entwurfsbeschlusses des Gemeinderates vom 16.02.1998

- des Beschlusses des lUberarbeiteten Entwurfes vom 18.01.1999

- des Beschlusses des 2. iberarbeiteten Entwurfes vom 29.03.1999
- des Satzungsbeschlusses des Gemeinderates vom ...

Der B-Plan leitet sich aus dem gegenwartigen Stand des Flachennutzungsplanes ab, der
ebenfalls Uberarbeitet wurde. Parallel zum Bebauungsplan entstand fur das Gebiet jeweils
ein Grunordnungsplan.

Eine erste Uberarbeitung der Planungen ergab sich aus der Stellungnahme des
Regierungsprasidiums Dessau auch zum Flachennutzungsplan der Gemeinde vom
13.10.1998 und einer erganzenden Beratung mit dem Dezemat Raumordnung (Protokoll
vom 04.11.1998). In diesen Beratungen wurde darauf hingewiesen, dal} die Ausweisung des
Gewerbegebietes in der vorgesehenen Grof3e den Zielen der regionalen Entwicklung
widerspricht. Eine Genehmigungsfahigkeit der Planungen sollte durch eine Reduzierung der
gewerblichen Bauflachen im B-Plangebiet ,Eisenbahnspitze” erreicht werden. Die
Ausgleichsmallnahmen wurden in diesem Zusammenhang so strukturiert, da® ein Ausgleich
des geplanten Eingriffes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes mdglich ist.

Die nunmehr voriegende 2. Uberarbeitung resultiert wiederum aus den Stellungnahmen des
RP Dessau sowohl zur Uberarbeiteten Fassung des Flachennutzungsplanes als auch zum
Uberarbeiteten Bebauungsplan. Den Forderungen wird nach Abwagung der Gemeinde
insofern entsprochen, als der gesamte Standort der Agrargenossenschaft nicht mehr als
gewerbliche Bauflache ausgewiesen wird.

2 Lage und Abgrenzung

Die Gemeinde lIberstedt ist Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft “Wipberaue" mit Sitz in
Gusten und gehdrt zum Landkreis Bemburg im Land Sachsen - Anhalt. Sie hat ca. 1 500
Einwohner. Der Planungsraum liegt ca. 5 km &stlich von Bernburg.

Die Lage und Abgrenzung des Bebauungsplanes 1/95 ist aus dem Ubersichtsplan im
Maldstab 1 : 10 000 und der Planzeichnung - Teil Aim Mal3stab 1 : 1 000 zu ersehen.
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2. Uberarbeitung des Entwurfes Bebauungsplan ,Eisenbahnspitze" llberstedt, Begriindung 3.

Er umfallt insgesarnt die in der Gemarkung lIberstedt, Flur 4 gelegenen Flurstiicke

203/1, 205/1, 206, 207, 208, 209, 210, 211, 212, 213, 214, 215, 216, 217, 218, 219, 220,
221, 222, 223, 224, 22512, 226, 227, 228, 229, 230, 231, 232, 233, 234, 235, 236, 237, 238,
239, 240, 241, 242, 243, 244, 245, 246, 247, 248, 249, 250, 251, 252, 253, 254/1, 254/2,
255/1, 255/2, 256/1 und 256/2

sowie die in der Flur 1 gelegenen Flurstiicke 201 und 612/1.

Der Geltungsbereich betragt ca. 25 ha, davon werden lUber 3 ha von der Ubergeordneten
Strallenplanung in Anspruch genommen.

Das Plangebiet Eisenbahnspitze liegt norddstlich der jetzigen Bundesstrafle B 185 (hier
Gustener Strafle) und wird im Norden begrenzt durch die Eisenbahnstrecke Bemburg-
Gusten. Im Osten ist die oOstliche Seite der Stralle des Aufbaus zum vorhandenen
Gewerbegebiet die Grenze, die in den Uber die Bahnstrecke gefiihrten Feldweg libergeht, so
daR die Strale des Aufbaus mit zum Plangebiet gehort. Ostlich dieser StralRe schlieit ein
Gewerbegebiet an.

Auf der gegenlberliegenden, stidwestlichen StralRenseite der Gustener Stralle stehen
Uberwiegend Einfamilienhduser mit Grundstiickseingangen zur Stralle. innerhalb des
Gebietes ist jedoch auch Gewerbe angesiedelt.

Das Gelande weist insgesamt ein nur leichtes Gefalle in Siid-West-Richtung auf. Die
Bahnstrecke nérdlich verauft im Einschnitt. Im 6&stlichen Bereich befindet sich ein
ehemaliger LPG-Stallkomplex, der gegenwartig von der Agrargenossenschaft e.G. lberstedt
genutzt wird, Uberwiegend der Viehhaltung dient und insgesamt ca. 6,25 ha beansprucht.
Dazu gehért auch eine Tankstelle im Stidosten, an die sich eine Bushaltestelle mit Freiflache
anschliet. Die Tankstelle ist gegenwartig auller Betrieb und die Geb&ude wurden
anderweitig vermietet. Der Flachennutzungsplan weist mit aktuellem Stand diesen Komplex
als Flache fir die Landwirtschaft aus.

Mit der nochmaligen Uberarbeitung des Standortes und der Herausnahme der Flachen der
Agrargenossenschaft aus der gewerblichen Baufliche ergab sich die Frage, das
Bearbeitungsgebiet des Bebauungsplanes insgesamt zu reduzieren. Da fUr einen
entsprechenden neuen Umring jedoch keine Flurstiicksgrenzen vorhanden sind (laufendes
Flurneuordnungsverfahren ist noch nicht abgeschlossen) wurde von der Gemeinde im
Interesse einer nicht nochmaligen wesentlichen Verzdgerung im Verfahren die Beibehaltung
des bisherigen Geltungsbereiches beschlossen.

Das an der nordwestlichen Grenze des B-Plangebietes liegende Einzelgebdude an der
Rathmannsdorfer Stralle ist der nérdlich der Bahnstrecke befindlichen Splittersiedlung um
die einstige Grube Johanne zugeordnet. Das betrifft sowohl seine Entstehung als auch seine
Ausweisung im Flachennutzungsplan. Im Vorentwurf des B-Planes war dieses Grundstiick
(225/2) noch nicht enthalten. Es wurde im Rahmen der Entwurfsbearbeitung und der
Umringvermessung mit in die Flache aufgenommen, auch um eine sinnvolle Abgrenzung
ohne weitere Flurstiicksteilungen zu erreichen. Im Uberarbeiteten Flachennutzungsplan ist
dieser Bereich jedoch jetzt als Flache fur Landwirtschaft dargestellt, d.h. als AuRenbereich
mit Bestandsschutz fir die vorhandene Wohnbebauung. s

Im tbrigen wird die Flache ackerbaulich bewirtschaftet.
Far die B 185 ist eine Ortsumgehung geplant, die die Flache in Ost-West-Richtung

schneidet. Das Planfeststellungsverfahren fur diesen Streckenabschnitt ist inzwischen
abgeschlossen, so dal} eine nachrichtliche Ubernahme der Trasse in den B-Plan mdglich ist.
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2. Uberarbeitung des Entwurfes Bebauungspian .Eisenbahnspitze” liberstedt, 8Begriindung 4

3 Stddtebauliche MafRnahmen
31 Alilgemein (Planungsaniaf® und Planungsziel)

Die Gemeinde Ilberstedt beabsichtigt, ausgeldst durch den rapiden Rickgang von
Arbeitsplatzen in den letzten Jahren in der Gemeinde und den Nachbargemeinden, die
Voraussetzung zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben und damit fir neue Arbeitsplatze zu
schaffen. Dabei stehen Arbeitsplatze des produzierenden Gewerbes im Vordergrund, da hier
der Rickgang besonders gravierend ist und die im Ort ausgewiesenen Flachen bereits
bebaut sind. Eine entsprechende Nachfrage ist vorhanden.

Nach den Zielen der Landes- und Regionalplanung ist llberstedt kein zentraler Ort, so daf}
eine Gewerbeansiedlung nur fur den eigenen Bedarf erfolgen sollte. Andererseits ist mit der
direkten Anbindung an die B 185n und BAB 14 die besonders verkehrsginstige Lage zu
bericksichtigen. Da die B-Plan-Flache zudem nur zum Teil neu fir eine Bebauung
vorgesehen ist, wird keine Gefahrdung der zentraldrtichen Funktion von Gusten und
Bernburg gesehen.

Bei einem Uberschlagigen Eigenbedarf an Gewerbeflachen fir die Gemeinde von 50 m? pro
Einwohner im Planungszeitraum fur die Bauleitplanung kommt man auf einen Flachenbedarf
von ca. 7,5 ha. Neu ausgewiesen sind in der vorliegenden Uberarbeitung des
Bebauungsplanes ca. 5,24 ha (s. Pkt. 3.4). Damit sind im Laufe der Bearbeitung - auch
entsprechend der Hinweise des Regierungsprasidiums - die Gewerbeflachen auf ein fur die
Entwicklung der Gemeinde angemessenes Mal} reduziert worden. Fir den Standort der
Agrargenossenschaft erfolgt nunmehr keine Uberplanung als Gewerbegebiet mehr, so dal
sich die gewerbliche Flache gegeniiber der ersten Uberarbeitung nochmals um ca. 6,25 ha
reduziert hat.

Insgesamt wird eine effektive Nutzung der vorhandenen Flachen ohne Belastung der
angrenzenden Nutzungsarten angestrebt.

Durch die Ausweisung 'von gewerblichen Teilflachen mit differenzierter Art und
unterschiedlichem MaR® baulicher Nutzung wird einer in der Nahe befindlichen
Wohnbebauungen angemessen Rechnung getragen.

Die in Verbindung mit dem Bau der BAB 14 geplante Verlegung der Bundesstrale als
Ortsumgehung llberstedt durch das Plangebiet bewirkt mit einer entsprechenden
Fiacheninanspruchnahme ohnehin einen Eingriff in die bisher zusammenhingende
landwirtschaftliche Nutzflache und setzt fur die gewerbliche Nutzung der Flache
entsprechende Festpunkte. Zudem fiuhrte die Planung bisher in Anbetracht des zeitlichen
Ablaufes zu einer erheblichen Verzoégerung des B-Plan-Verfahrens und zu einer
zwischenzeitlichen Unterteilung des Gesamtplanes. Da jedoch inzwischen das
Planfeststellungsverfahren fir die Trasse der B 185n abgeschlossen ist, wird im Entwurf, wie
bereits im Vorentwurf, aus planungsspezifischer Sicht wieder das Gesamtgebiet betrachtet.

Die Bodenschutzklausel (§ 1 Abs. 5 Satz 7 i.v.m. § 1a Abs. 1 BauGB) fordert einen
sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden. Bei einer wie hier vorliegenden
Neuinanspruchnahme bisher unbebauter Flachen ist ein Optimierungsgebot gefordert. Ein
Ausgleich des Eingriffes wird innerhalb des Plangebietes erbracht.

Ein weiteres Ziel der Planung ist die landschaftsvertragliche Einbindung des Plangebietes in
ein gewerblich gefarbtes Umfeld mit angrenzender Wohnbebauung. Dabei sind die
Besonderheiten des Landschaftsbildes zu erhalten.
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2. Uberarbeitung des Entwurfes Bebauungsplan .Eisenbahnspitze” llberstedt, Begriindung 5

3.2 Speziell (Art, MaR und Umfang der geplanten Nutzung)

Das Gewerbegebiet ,Eisenbahnspitze” liegt zwischen dem nach der Wende erschlossenen
und vermarkteten Gewerbegebiet ,Bahnhof* im Westen und dem Gewerbegebiet im Osten,
das aus der Vergangenheit stammt. Die Gebaude der Agrargenossenschaft und das
dazugehérende Gelande sind seit Beginn der Bearbeitung in den Geltungsbereich integriert,
da diese Flache inhaltlich Teil des Gesamtgebietes Eisenbahnspitze ist. Eine in den ersten
Fassungen des Bebauungsplanes auf ladngere Sicht angedachte, zumindest teilweise
Umnutzung des Gelandes der Agrargenossenschaft fir gewerbliche Zwecke soll nun nicht
mehr erfolgen, der Standort als solcher in seiner Gesamtheit als landwirtschaftlicher
Standort erhalten werden.

Auch im Sinne der Nachhaltigkeit der stadtebaulichen Entwicklung - die innerhalb der
Bauleitplanung gewahrleistet werden soll - war es notwendig, den Standort insgesamt zu
betrachten und eine Abgrenzung entlang stadtebaulich begrindbarer ,Linien* zu finden. Das
erfolgte hier durch die vorhandenen umgebenden Verkehrsflachen und damit auch
Flursticksgrenzen. Hatte man im Laufe der Bearbeitung den gegenwartig durch die
Agrargenossenschaft genutzten Bereich ausgeklammert, konnte zum einen kein exakter
Umring bestimmt werden. Zum anderen lielRe sich fur das im raumlichen Zusammenhang
bestehende Quartier keine sinnvolle Gesamtregelung auch im Interesse der angrenzenden
Bereiche erzielen.

Einzelne Gebaude des ehemaligen LPG wurden teils anderweitig genutzt und entsprechend
der allgemeinen wirtschaftlichen Situation war die weitere Entwicklung zeitweise nicht
absehbar. Das filhrte zunéchst zu einer Uberplanung als gewerbliche Flache, was
gleichzeitig den Bestandsschutz der Stallanlage bedeutet hatte. Inzwischen hat sich die
gegenwartige Nutzung soweit konsolidiert, da® auch aus diesem Grund von einer
Uberplanung abgesehen wird.

Im Zusammenhang mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ist die Gemeinde zu
dem Ergebnis gekommen, die fur die Viehwirtschaft genutzte Flache als Flache fur die
Landwirtschaft auszuweisen. Damit ist die landwirtschaftliche Nutzung einschlief3lich
Viehhaltung zulassig. Aufgrund der benachbarten Nutzungen sollten der Viehhaltung jedoch
Grenzen gesetzt und langfristig auf andere, konfliktfreie Standorte orientiert werden. Aus
diesem Grunde wird der Standort nicht als Sondergebiet Stallanlagen/Tiemproduktion
ausgewiesen, sondem als Flache fir die Landwirtschaft. Mit dieser Ausweisung wird kinftig
nicht nur die Tierproduktion, sondem generell eine landwirtschaftliche, gartenbauliche oder
ahnliche Nutzung mdoglich sein. Sie entsprache im wesentlichen den auch nach § 35 Abs. 1
Nr. 1 bzw. 2 BauGB im Aul3enbereich privilegierten Vorhaben.

Im Laufe der gesamten Bearbeitung erfolgte, wie bereits beschrieben, eine immer weitere
Reduzierung der gewerblich zu nutzenden Bauflache letztendlich unter Einbeziehung der
Ausgleichsflachen in den Geltungsbereich, so dafl® insgesamt nur noch etwa ein Funftel der
Gesamtflache fur eine neue gewerbliche Nutzung zur Verfigung steht.

Die Textlichen Festsetzungen fur diese Flachen beziglich der zuldssigen Nutzungsarten
innerhalb des Gebietes zielen klar auf eine tatsachliche Nutzung durch das produzierende
Gewerbe. Damit ist nach § 1 Abs. 5§ BauNVO die Nutzung entsprechend:§ 8 Abs. 2, Nr. 4 -
fur sportliche Zwecke - nicht zulassig. Ebenfalls nicht zulassig sind nach § 1 Abs. 6 BauNVO
die Nutzung entsprechend § 8 Abs. 3, Nr. 2 und 3 - Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnigungsstatten.

Um die angrenzende Wohnbebauung zu schitzen, werden die Teilgebiete TG 1, TG 2 und
TG 3 an der Gustener Stral3e als eingeschranktes Gewerbegebiet eingestuft. In diesen GE,-
Teilgebieten sind die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 zulassigen Gewerbebetriebe gemal § 1 Abs. 4
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2. Uberarbeitung des Entwurfes Bebauungsplan .Eisenbahnspitze" liberstedt, Begrindung 6

Nr. 2 BauNVO nur im Sinne von § 6 Abs. 2 Nr. 4 zulassig. Das sind in Mischgebieten
zulassige sonstige Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Es wird
jedoch ausgeschlossen, daB sich an der jetzigen B 185 weitere separate Wohnnutzungen
entwickeln und verfestigen, die dann mit ihren Schutzanspriichen eine Entwicklung von
Betrieben im Gewerbegebiet behindern kdnnten. Wohnungen fir Betriebsinhaber, Aufsichts-
und Bereitschaftspersonen sind méglich. Es werden nur Wohnungen verhindert, die in
keinem Zusammenhang zu einem Betrieb stehen.

Innerhalb des Stallkomplexes befinden sich an der Stralle des Aufbaus zwei Wohnhauser
Fur sie war zunachst ein Teilgebiet festgesetzt, das eine Wohnnutzung nur in Verbindung
mit dem angrenzenden Gewerbe im Teilgebiet TG 4 ermdglichte, ohne eine unabhangige
Wohnnutzung, die fir die umgrenzenden Flachen weitere Einschréankungen mit sich bringen
wirde, in das Gebiet hineinzuziehen. Das entspricht auch dem Charakter der dort
vorhandenen Wohngebaude, die im Zusammenhang mit der Stallanlage entstanden und
genutzt wurden bzw. immer noch genutzt werden. Das gleiche wird jetzt mit einer
Einbeziehung der Wohngeb&ude in die Flache fir Landwirtschaft gewahrleistet. Hier lassen
sich inhaltlich ebenfalls Parallelen zu § 35 Abs. 1 und Abs. 4 herstellen, die ein
Wohnzwecken dienendes Gebaude, das im raumlichen und funktionalen Zusammenhang
zum landwirtschaftlichen Betrieb steht, privilegieren.

Far das Teilgebiet TG 4, das die grokte Flache beansprucht, ist eine gewerbliche Nutzung
vorgesehen - entsprechend § 8 Abs.1 eine nicht erheblich beldstigende Nutzungsart.

Fir die Teilgebiete TG 1 bis TG 3 wurde die Grundfiachenzahl unter der zulassigen Grenze
fur Gewerbegebiete, jedoch mit 0,6 entsprechend der Héchstgrenze fir Mischgebiete
festgelegt. Das entspricht neben der angestrebten Nutzungsart der Struktur der
angrenzenden Flachen, deren Uberbauungsgrad ebenfalls nicht so hoch ist. Fir die
Durchgriinung entlang der Ortsdurchgangsstralle wird damit ebenfalls mehr Spielraum
gegeben. Mit der maximalen Traufhéhe von 6 m wird zudem ein gewisses Hohenverhaltnis
zu den vorhandenen Hausern auf der gegenilberliegenden Strallenseite der Gulstener
Stralle gewahrleistet. Weitere Einschrankungen, wie eine Festlegung der Dachform, wiirden
fur Gewerbebetriebe zu grofe Einschnitte bedeuten.

Fur das Teilgebiete TG 4 ist fir das Mal® der baulichen Nutzung die Festsetzung von
Baumassenzahl und Gebdudehdhe erfolgt, um gewerblichen Produzenten mehr
Entfaltungsmoglichkeit zu geben. Die Grundflachenzahl soll hier nach § 17 Abs. 1 BauNVO
mit 0,8 an der Obergrenze fur Gewerbegebiete liegen.

Durch die fir die Teilgebiete jeweils ausgewiesenen Baugrenzen sind die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zweifelsfrei definiert. Sie erlauben dem Investor einen aus
stadtebaulicher Sicht maximal vertretbaren Spielraum.

Deshalb werden auch aufgrund § 23 Abs. 5 BauNVO Garagen und Nebenanlagen im Sinne
von § 14 Abs. 1 BauNVO nur auf der Uberbaubaren Grundsticksflache zugelassen. Das
betrifft nicht Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2.

Die Baugrenze erhalt zur erschlieBenden Stral’e einen Abstand von 5 m. Damit wird den
Baufluchten der umgebenden Bebauung entsprochen und es ist die Maglichkeit gegeben,
vor dem Geb&iude einen PKW abzustellen. Zu Flachen, die mit Pflanzg'eboten fur Baume
und Straucher belegt sind, wird ebenfalls ein Abstand von 5 m festgesetzt, um den
Baumkronen eine ausreichende Entwicklungsméglichkeit zu geben. Zu Grinflachen, far die
Rasen oder ein niedriger Bewuchs vorgesehen sind, wird ein Mindestabstand von 2 m fir
ausreichend erachtet, zu vorhandenem, hdher wachsendem Griin 3 m.
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Mit der festgesetzten offenen Bauweise (maximale Geb&udelange 50 m) wird eine weitere
Annaherung an den Charakter der umgebenden Bebauung angestrebt. Auerdem werden
damit Hinweise beziglich des Baugrundes u.a. der Kali und Salz GmbH zu weiteren
maoglichen Senkungen (s. Pkt. 3.9) beriicksichtigt.

Im Zusammenhang mit der Anbindung der B 185 an die geplante A 14 ndérdiich von
Bernburg ist, wie schon erwéhnt, eine Ortsumgehung der Gemeinde llberstedt - OU - B 185n
vorgesehen, die das Gelande parallel zur Bahnstrecke im Abstand von durchschnittlich 90 m
schneidet.

Eine bauliche Nutzung fur die Fldche zwischen Ortsumgehung und Bahn insgesamt ist, wie
zunachst angedacht, nicht méglich. Auch ware eine Ausweisung mit dem Flachenbedarf der
Gemeinde fir die gewerbliche Entwicklung nicht zu begrinden. Zudem wird eine
verkehrliche Anbindung zwischen Stralenkreuzungspunkt und Bahnibergang von den
zustandigen Tragern offentlicher Belange als sehr problematisch bzw. nicht realisier bar
angesehen. Es ist lediglich die im Bestand vorhandene Bebauung in der Plangrundlage
dargestellt, die sich auf ein Grundstiick beschrankt.

Ein weiteres Problem entstand durch die im Vorentwurf enthaltene Fihrung der Planstralie
A an der Engstelle zwischen Bundesstral’e und einem Gebaude der Agrargenossenschaft
Die PlanstraBe lag im Ubergangsbereich zwischen B 185n und Geldnde der
Agrargenossenschaft urspringlich in der damit verbundenen Bauverbotszone der
Bundesstralle. Hierfir gab es im Rahmen der frihzeitigen Tragerbeteiligung zum Vorentwurf
eine Ausnahmeregelung nach der Stellungnahme des zustandigen Strallenbauamtes
Sangerhausen. Im weiteren Verlauf der Bearbeitung entschied sich die Gemeinde jedoch fur
je eine StichstralRe zur ErschlieBung, so dal} diese Engstelle von vornherein vermieden
wurde.

Mit Verkleinerung der Gewerbeflache des Teilgebietes TG 4 gegeniiber dem ersten Entwurf
entfallt die dort enthaltene Stichstralle von der Stralle des Aufbaus. Der mit der zweiten
Uberarbeitung fir das Gebiet nicht mehr erforderliche Ausbau der Strale des Aufbaus wird
jedoch aus den o.g. Grinden innerhalb des Umringes belassen.

Aus der Uberarbeitung des Flachennutzungsplanes hergeleitet wurde die jetzige Darstellung
fur das vorhandene Wohnhaus an der Rathmannsdorfer Strafle. Da hier insgesamt die
Verfestigung einer Splittersiedlung nicht in der Absicht der gemeindlichen Entwicklung liegt,
erfolgt eine Ausweisung als Grinflache. Das Wohnhaus hat Bestandsschutz.

3.3 Planungsauswirkung

Der Standort ,Eisenbahnspitze” in der Ortsrandlage erfahrt gegenwértig eine Nutzung durch
die Landwirtschaft als Stallanlage der Agrargenossenschaft und als ackerbaulich genutzte
Flache. Durch die auf Landesebene angesiedelte Kompetenz fur die Straenplanung
ergeben sich fur diesen Bereich zwangslaufig langer fristig erhebliche Veranderungen.

Die umgebenden Flachen weisen im Bestand sowohl eine gewerbliche als auch eine
Wohnnutzung auf. In der Bauleitplanung werden deshalb Entwicklungsrichtungen
vorgegeben, die Konflikte aus der Nachbarschaft von Gewerbe und Wohnen von vornherein
ausschliefen sollen. Dem entsprechen im B-Plan die Einschrankungen in der gewerblichen
Nutzung (eingeschranktes Gewerbegebiet) mit der Absicht, eine Pufferzone zur
Wohnnutzung auf der anderen Seite der Gustener StralSe zu schaffen und einen niedrigeren
Storgrad zu erreichen.
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Mit der Ausweisung des Agrarstandortes als Flache fur die Landwirtschaft ergeben sich fir
die gegenwartig dort betriebene Viehhaitung keinerlei Einschrankungen. Jedoch werden die
Stallanlagen nicht durch eine Bauflache und entsprechende Textliche Festsetzungen
festgeschrieben und damit in einer Weise verfestigt, das eine abweichende
(landwirtschaftliche) Nutzung, die weniger Konflikte mit sich bringen wirde, nicht langerfristig
maglich ware.

Im Bestand sind im Plangebiet auBerdem kleine Ackerschlage, brachliegende Flachen sowie
bereits offentlich genutzte Grinflaichen zu verzeichnen. Durch eine teilweise Bebauung
dieser Flachen wird unversiegeltes Land in Anspruch genommen. Im Rahmen des
Optimierungsgebotes wird hier aber auf einen Teil der Gemeinde zurickgegriffen, der durch
die B 185 bereits erschiossen ist, der an bebaute Flachen anschlie3t, also einen
Randbereich darstellf und in dessen Nutzung durch den geplanten Bau der
Umgehungsstralle ohnehin eingegriffen wird.

Im Bezug auf die gesamte Ortslage und die geplante Trasse der B 185n kann bei den
Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes von einer Abrundung gesprochen
werden auch dahingehend, dal® durch sie erst eine bessere Einbindung in die umgebende
Landschaft erreicht wird.

Im Rahmen des Grinordnungsplanes, der parallel erstellt wird, sind entsprechende
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen vorgesehen (s. auch Pkt. 8).

Verkehrstechnisch ist das Gebiet durch die Bundesstralte B 185 gut erschlossen. Mit dem
Bau der Autobahn und der Ortsumgehung B 185n und eventuell B 185n / B 6n wird der
Zustand noch verbessert. So kann von einem leistungsfahigen Ubergemeindlichen und
Uberregionalen Strallennetz ausgegangen werden, das den erhéhten Verkehr aufnehmen
kann.
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3.4 Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Gebietes umfallt 24,950 ha. Davon sind im einzelnen:

Flachenart Bruttofldache in ha
Baufldachen nach GRZ davon mit
bebaubar Pflanzgebot

Teilgebiet 1 1,504 0,902 0,131
Teilgebiet 2 0,664 0,398 0,081
Teilgebiet 3 0,450 0,270 0,059
Teilgebiet 4 2,618 1,839 0,445
Summe 5,236 3,410 0,716
Offentliche Verkehrsfliche

Strale A1 0,171

ErschlieBungsstralie Tankstelle 0,167

Stralle des Aufbaus 0,398

Summe 0,736

Offentliche Griinfliche

nérdlich B 185n 7,022

davon als MalBnahmefldche 6,907
um Bushaltestelle 0,310 '

Flache um Feuerléschteich - 0,406

Summe 7,738

Fldache fiir Lanidwirtschaft

Acker 1,842

Stallkomplex 6,182 )

Summe 8,024

Nachrichtlich iibernommene Fldche B 185n

Summe 3,125

Anlagen fiir Versorgung

Trafostation 0,026
. gu_erlbschteich 0,065

Summe 0,091 ‘

Gesamtfldche 24,950

Bei einer ausgewiesenen Bruttobauflache von ca. 5,236 ha kénnen infolge der angegebenen
Grundflachenzahlen (GRZ 0,6 und 0,8) 3,41 ha Uberbaut werden.
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3.5 VerkehrserschlieBung
3.5.1 Anbindung an das iiberdrtliche Netz

Das Gewerbegebiet bindet an die gegenwartige B 185 an, die von Dessau lber Bernburg
nach Aschersleben fihrt. Geplant ist der Bau einer Ortsumgehung dieser Strale fir
lIberstedt im Zusammenhang mit der Anbindung an die neue Trasse der A 14
Halle/Magdeburg ca. 3 km &stlich des Standortes. Im nordwestlichen Randbereich ergibt
sich die Ausbildung eines Knotenpunktes zwischen der B 185 / B 185n und der L 71, der
nach planfestgestelltem Verlauf der Trasse als Versatzknoten ausgebildet wird. Dort wird an
die bestehende B 185 Richtung Aschersleben angebunden.

Die Ortsdurchfahrt soll nach Realisierung dieser Umgehung in eine Gemeindestralle
umgewidmet werden. Daher werden fir die Einmiindungen der ErschlieBungsstralien in das
Gewerbegebiet keine gesonderten Abbiegespuren erforderlich, ebenso eribrigt sich eine
Freihaltezone fir einen mdglichen Ausbau.

Fur die nachrichtiche Ubernahme der geplanten Bundesstralen in den Plan standen
folgende Unterlagen der DEGES Deutsche Einheit FernstralRenplanungs- und -bau GmbH
zur Verfigung:

- Lageplan 7.1/2-1b
- Landschaftspflegerischer Begleitplan 12.2.1/2-1
- Grunderwerbsplan 14/2-1b

- sowie jeweils Ausschnitte des Anschluplanes 2-2

Eine Anbindung des Gewerbegebietes direkt an die B 185n ist aufgrund der Knotenpunkt-
abstande nicht moglich.

Fiur das Einzelgrundstick am Bahnubergang bleibt infolge des Bestandsschutzes die
vorhandene Grundstickzufahrt beibehalten, die von der Rathmannsdorfer Stralle aus
erfolgt.

Nach dem Bundesfemstrallengesetz (FStrG) § 9 (1) 1+2 ergibt sich bezogen auf die
Aulenkante der B 185n eine jeweils 20 m breite Freihaltezone von jeglicher Bebauung.
Innerhalb dieses Streifens liegen die Ausgleichsflachen des Stral3enbaus sowie Flachen mit
Pflanzgeboten auf privatem Grund und &ffentliche Mal3nahmeflachen. Bis zu einem Abstand
von 40 m bedirfen bauliche Anlagen nach FStrG § 9 (2) 1+2 der Zustimmung der
Strallenbauverwaltung.

Nach einer aktuellen Information des Landesamtes fur Strallenbau des Landes Sachsen-
Anhalt und entsprechend der Stellungnahme zum Entwurf durch das StralRenbauamt
Sangerhausen gibt es gegenwartig Vorplanungen / Variantenuntersuchungen zu einer
gemeinsamen Fihrung der B 6 n und der B 185 n in diesem Bereich. Das wirde einen
vierspurigen Ausbau bedeuten. Als Variante steht auch eine gemeinsame Verlegung
nérdlich der Bahnstrecke zur Diskussion. Gegenwartig ist jedoch die planfestgestellte Trasse
bindend. Auch gemaR der Stellungnahmen zum Uberarbeiteten Entwurf hatssich daran nichts
geandert.

Da die Verzégerungen im B-Plan-Verfahren fir die Gemeinde bisher schon belastend
waren, kann ein weiterer unbestimmter Aufschub nicht in Kauf genommen werden. So
multe das Verfahren 1996 bis Mitte 1997 ausgesetzt werden, da der Planfeststellungs-
beschluf zur B 185n noch nicht gefalt, also eine nachrichtliche Ubernahme nicht mdglich
war. Mit konkreten Anfragen zur Ansiedlung von Betrieben ist jedoch ein zwingender
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Planungsbedait gegeben. Entsprechend wurden auch die Stellungnahmen zum Emntwurf
durch den Gemeinderat abgewogen. Mit dem Abwagungsergebnis wird nicht gegen
geltendes Recht verstolien.

3.5.2 Innere ErschlieRung

Fur die Teilgebiete TG 1 bis TG 3, die an die Gustener Stral’e anschliel3en, sind direkte
Grundstiickszufahrten von dort méglich. Der Agrarstandort ist wie bisher von der Stralle des
Aufbaus erschlossen.

An der B 185 ist die fuBlaufige ErschlieBung durch einen vorhandenen separaten Gehweg
aullerhalb des Plangebietes ebenfalls gesichert.

Fur das Teilgebiet TG 4 ergab sich zunachst ein Erschlieungsring, der sowohl in die Stralle
des Aufbaus als auch in die B 185 eingebunden war. Aufgrund von Engstellen zur B 185n
wurde er in zwei Stichstrallen unterteilt, von denen nach weiterer Reduzierung der
gewerblichen Flache nur noch eine Stichstralle (A) von der Gustener Stralle aus als
geplante Verkehrsflache verbleibt. An ihrem Ende ist eine Wendemdglichkeit mit einem
Radius von 12,50 m (Lastzug) eingeordnet. Diese ErschlieBung ermdglicht eine weitere
Untergliederung des Teilgebietes.

Fur die Planstrale A ist eine Breite von insgesamt 7,50 m, davon 5 m als
Mischverkehrsflache und ein einseitiger Streifen Stralenbegleitgriin von 2,50 m vorgesehen.
Ein offentlicher Gehweg entlang der Strale wurde im Rahmen der Abw&agung sowohl
aufgrund des Gebietscharakters und der GroRe des zu erschlieRenden Teilgebietes, als
auch aus Kostengrinden fir nicht notwendig erachtet. Auch mit einer Ausweisung als
Mischverkehrsflache ist eine klare Rechtslage hergestellt. Das Stralenbegleitgrin - Rasen
und Baumpflanzungen im Abstand von 11 m - kann durch Grundstickszufahrten
unterbrochen werden.

Seitens des Strallenbauamtes Sangerhausen gibt es fur die Planstrale A keine
Anforderungen nach einem Knotenausbau mit Linksabbiegespuren. Der Neuanschiull der
Strale wird im weiteren (ber eine Kreuzungsvereinbarung zu regeln sein. Uber
nachfolgende verkehrsorganisatorische Malnahmen ist nicht im Bauleitplanverfahren zu
entscheiden.

Die im Bestand vorhandene Stra’e zur ehemaligen Tankstelle bleibt als o6ffentliche
Verkehrsflache erhalten. Sie dient auch der ErschlieBung des nérdlich angrenzenden
Flurstickes 250.

Ebenfalls geplant war in Verbindung mit der Uberplanung der Stallanlagen der Ausbau der
Stralle des Aufbaus, die bisher nur im Einmindungsbereich in Bitumen befestigt ist. Hier ist
eine Breite von 5 m sowie ein einseitiger westlicher Gehweg vorgesehen, der sich in
Abschnitten bereits andeutet.An diesen Ausbauabsichten wird langfristig festgehalten.

Fur die Einmindung beider Stralen in die B 185 werden Sichtdreiecke angeordnet, die von
einer Bedeutung als Anliegerstrale und einer Geschwindigkeit von 50 km/h ausgehen. Fir
die Einmindungen der vorhandenen Umfahrten (ehemalige Tankstelle/Bus) wird bei
geringer Frequentierung von der gewahrleisteten Halte- bzw. Anfahrsicht durch
Zurlicksetzen der Baugrenze ausgegangen, so dal® Sichtdreiecke nicht zuséatzlich
erforderlich sind.
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3.5.3 Stellpldatze und offentiiche Parkplitze

Die nach § 52 Abs. 1 BauO LSA notwendigen Stellplatze sind gemal § 52 Abs. 5 BauO LSA
ausnahmslos auf den eigenen Grundsticken unterzubringen. Das schlieRft auch
Besucherparkplatze ein. Damit ist der Stellplatzbedarf grundsatzlich als abgedeckt
anzusehen. Ein konkreter Nachweis kann in der Phase Bauleitplanung nicht erfolgen, da die
jeweiligen Nutzungsverhaltnisse noch nicht feststehen. Die entsprechenden Nachweise
werden in der Objektplanung gefihrt.

Bei Gewerbegebieten mit vorwiegend produzierender Struktur kann davon ausgegangen
werden, dal® der Besucher- und Kundenverkehr vorwiegend zu den Arbeitszeiten erfolgt und
somit die entsprechenden Stellplatze auf dem Grundstick zuganglich sind. Aulerdem ist
das Plangebiet sehr Gberschaubar; so dal} kein Suchverkehr entsteht.

Zur besseren Durchgrinung des Plangebietes sind Stellplatze, die zum o&ffentlichen
Strallenraum orientiert sind, von diesem mittels eines wenigstens 3,0 m breiten Pflanz-
streifens abzusetzen. Fir je 5 Stellplatze ist wenigstens 1 Baum vorzusehen.

3.6 Griinplanung

Fur das Plangebiet ist zunachst zum Vorentwurf ein Grinordnungsplan durch das Buro
BLLLN, Dr. Schiler, Bernburg erarbeitet worden, der detaillierte Festsetzungen und
Aussagen enthalt. Die wesentlichen Punkte wurden in den Entwurf des Bebauungsplanes
eingearbeitet.

Das B-Plangebiet schlie3t in der Ortslage stdlich und éstlich an umgebende Bebauung an.
Es stelt in nordwestlicher Richtung eine Verbindung zwischen geschlossener
Siedlungsstruktur und offener Landschaft her. Ein Ziel der Grinplanung ist damit eine
landschaftlich vertrégliche Eingliederung des Plangebietes in die Umgebung.

Standortgerechtes Pflanzmaterial und naturnahe Pflanzengesellschaften sollen dem
Erreichen dieses Zieles dienen. Wichtig ist auch die Herstellung eines Biotopverbundes.

Die Durchgrinung ist eine wichtige Voraussetzung fir ein gesundes Wohn- und
Arbeitsklima. Dabei sollte ein moéglichst ungehinderter Luftaustausch zwischen bebauten
Gebieten und freier Landschaft gewahrleistet werden.

Insgesamt ist die Gestaltung von vier gréReren Griin- bzw. Pflanzbereichen vorgesehen:

- zwischen der Bahnstrecke und der geplanten B 185n sowie sudlich zwischen der B 185n
und dem TG 4 eine Flache mit hochwachsenden Gehélzen

— anschlieend an den Knotenbereich und in Verbindung mit der Bauverbotszone siidlich
der B 185n eine &ffentliche Grinflache mit Feuerldschteich

~ eine Grinzasur in Verbindung mit Gehélzpflanzungen entlang des alten Bahndammes
zwischen TG 1, TG 2und TG 4

— eine parkartig gestaltete offentliche Freiflache in Verbindung mit der Bushaltestelle.

Entlang des alten Bahndammes bildet die Grinzasur eine Unterstitzung der Gliederung
zwischen den Gebieten mit differenzierter Nutzungsart. Durch Verlangerung dieser
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Griinflache nach Osten entsteht ebenfalls eine Abschirmung gegeniiber dem Agrarstandort
und ein gewisser Abschlu® des an der B 185 liegenden Bereiches in sich. Zudem wird die
Vernetzung weiterentwickelt.

Die parkartige Gestaltung der offentlichen Freiflaiche an der Bushaltestelle bezieht die
vorhandenen neuen Baumpflanzungen mit ein. Zur optischen Erweiterung und unter
Bericksichtigung der bereits vorhandenen Strukturen wird auf der angrenzenden privaten
Flache ein Pflanzgebot erlassen.

Die Verwendung einheimischer Laubgehdlze sichert, dal® wichtige Nahrungs- und
Schutzzonen fir Vogel, Insekten und kleinere Saugetiere entstehen. Ein weiteres Ziel der
Grinplanung ist das Sichern von Flachen fur die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege.

Im Rahmen der Kompensation des Eingriffes fur das Gesamtgebiet werden dabei Flachen
vorgesehen, auf denen MalRnahmen zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
durchgefiihrt werden. Das betrifft die oben beschriebenen Pflanzungen im &ffentlichen und
privaten Bereich einschlielich der MalRnahmeflache zwischen der Bahn und der B 185n
innerhalb des Plangebietes.

Far die MaRnahmeflache ist die Pflanzung von zwei gréReren Waldgesellschaften in den
Randbereichen sowie einzelnen Baumgruppen festgesetzt. Auf der Ubrigen Flache ist eine
unter Pkt. 3.7 beschriebene Bewirtschaftung vorgesehen. Durch einen zur Bahn
einzuhaltenden Abstand von 10 Metern (bis Flursticksgrenze) fur Bdume 1. und 2. Ordnung
und ein querendes Mittelspannungskabel mit einem beidseitigen Sicherheitsabstand von 2,5
Metern ebenfalls zu Baumpflanzungen, entstehen gegeniiber der ersten Uberarbeitung
geringfligige Verschiebungen, die Gesamtflachengréf3en bleiben jedoch erhalten. In diesen
Bereichen sollten nur Straucher der angegebenen Artenliste gepflanzt, zur Bahn hin kann
ein Waldsaum ausgebildet werden. Eine Textliche Festsetzung sichert diese Abstande, die
entsprechend in der Objektplanung zu bericksichtigen sind.

Durch das Pflanzen verschiedener Gehdlze und anderer vielféaltiger Biotopstrukturen wird
das odkologische Geflige des Gebietes positiv verandert. Daneben wird durch die gliedernde
und belebende Wirkung der Gehdlzstrukturen das Landschaftsbild positiv beeinfluf3t.

3.7 Landwirtschaft

Innerhalb der Stallanlagen der Agrargenossenschaft sind gegenwartig Uberwiegend
Mastschweine und Sauen untergebracht. Im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung der
Gemeinde und der Abwagung aller Interessen untereinander sollte eine konzentrierte
Viehhaltung langfristig jedoch an konfliktfreiere Standorte verlegt werden, Gber die die
Agrargenossenschaft in llberstedt ebenfalls verfigt. Hier sind entsprechend weniger
Konflikte u.a. zur Wohnbebauung zu erwarten. Eingedenk dieser Zielstellung ist die
Gemeinde zu dem Ergebnis gekommen, die Flache nicht als Baugebiet (Sondergebiet
Stallanlagen/Tierproduktion) auszuweisen sondern als Flache fir die Landwirtschaft. Damit
sind auller der gegenwartig Uberwiegenden Schweinehaltung, die sich hier im Sinne einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht in gréBerem Umfang verfestigen sollte, auch
andere Nutzungen, wie z.B. gartenbauliche, mdglich (in Anlehnung an nach § 35 BauGB
privilegierte Vorhaben).

Fur die MaRnahmeflache zwischen Bahn und geplanter Stralle ist als Nutzung - zwischen
den Pflanzungen der geschlossenen Waldgesellschaften - Schafhutung oder Wiesennutzung
(1-2 schirige Wiese) festgesetzt. Dazu ist zunachst eine standortgerechte
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Glatthafermischung auszubringen. Die landwirtschaftliche Nutzung hat extensiv zu erfolgen
d.h. die BewirtschaftungsmalRnahmen entsprechen den Vorgaben der Richtlinie
Vertragsnaturschutz (Rd.Erl. d. MU vom 25.11.1994 fir Grinland in dkologisch wertvollen
Bereichen 2.3.a.aa). Die Ausfuhrungsplanung zur Anlage und Bewirtschaftung des
Grunlandes und der Gehdlzgesellschaften ist der UNB - Bernburg zur Abstimmung
vorzulegen.

Die Nutzung der Flache fir Landwirtschaft nérdlich angrenzend an die Stallanlage kann
weiter nach den Grundsatzen der ordnungsgemafien Landwirtschaft erfolgen.

3.8 Hinweise zu gestalterischen Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen verfolgen das Ziel, ein aulleres Erscheinungsbild zu
sichern, das der Lage des Gebietes an der stark frequentierten B 185 sowie am Ortseingang
von llberstedt Rechnung tragt. Die Materialien erklaren sich aus der umgebenden bzw.
ortstypischen Bebauung, zu der eine Verbindung herzustellen ist. Die Verwendung schnell
verschleiBender Baustoffe in gestalterisch oft unbefriedigender Qualitdt an diesem
exponierten Standort soll verhindert werden.

; Im dbrigen wird mit der allgemeinen Formulierung der Festsetzungen den Investoren ein
E ausreichender Spielraum gelassen.

Die Verwendung von Grindachern ist zwar nicht ortstypisch, entspricht jedoch der
Okologischen Zielstellung fur das Gesamtgebiet (z.B. Regenwasserversickerung), und sollte
deshalb nicht ausgeschlossen werden.

1 Die Festsetzung zum Abstand der Einfriedungen von 0,50 m zur &ffentlichen Verkehrsflache
ergibt sich aus dem Spielraum, den die Hecken zu ihrer Entwicklung benétigen.

3.9 Baugrund

Bei den anstehenden Bdden handelt es sich um pleistozane LoRschichten. Die
Leitbodenform wird mit L6R-Schwarzerde, vernassungsfrei, angegeben.

Die beplante Flache wird durch Uberzugswirkungen des ehemaligen Kalibergbaus und des
gegenwartig unter dem Ort umgebenen Steinsalzabbaus beeinfluf3t.

Innerhalb des Plangebietes wurde zwischen 1911 und 1924 Kali im Tiefbau um 560 m
abgebaut. GrofRflachige Senkungen der Tagesoberflache sind inzwischen abgeklungen.

Die Gemarkung liberstedt einschliellich des gesamten Plangebietes befindet sich jedoch im
Bergwerkeigentumsfeld 54/90 "Bernburg-Osmarslebener Steinsalzmulde”, das fur den
Abbau von Steinsalz genutzt wird. Direkt unter der Gewerbeflache ist kein Abbau
vorgesehen. Es wird sich eine grof¥flachige, flache Seckungsmulde ausbilden, die nach
Westen auslauft.

Nach Aussagen der Kali und Salz GmbH Bernburg wird die Gesamtsenkung der Oberflache
im Laufe der nachsten 50 Jahre im betrachteten Gebiet zwischen 20 und 50 cm liegen.
Dabei ist in den Randbereichen mit auftretenden Zerrungen um 1 mm/m zu rechnen.
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2. Uberarbeitung des Entwurfes Bebauungsplan -Eisenbahnspitze™ lberstedt. Begriindung 15.

Aufgrund der bergbaulichen Einwirkungen ergeben sich fur gie Bebauung Einschrankungen.
So soliten méglichst Einzelbauwerke geringer Flachenausdehnung errichtet werden.
Verbindungsmauern, gemauerte Bogen oder Gewdlbe sind zu vermeiden. AuRerdem ist mit
Sprengerschitterungen zu rechnen. Deckenputz sollte deshalb vermieden werden. Vor jeder
Objektplanung missen am speziellen Standort Baugrunduntersuchungen durchgefihrt
werden.

Zu diesem Sachverhalt wurde eine Textliche Festsetzung formuliert, da eine Darstellung der
Flache, die mit dem Geltungsbereich identisch ist, an einigen Stellen den Plan schwer lesbar
macht. So heilt es unter Pkt. 8 der Planungsrechtichen Festsetzungen - Flachen mit
Nutzungsbeschrankungen (§ 9 Abs. 2 BauGB) - ,Der gesamte Geltungsbereich ist
Bergwerkseigentum. Der umgehende Bergbau kann bei konkreten Baumalnahmen zu
Einschrinkungen fihren, die bei der Objektplanung zu berticksichtigen sind”.

Nach Aussagen des Geologischen Landesamtes liegt der Standort im Verbreitungsgebiet
von oberflachig entfestigten Sand- und Schluffsteinen des Mittleren Buntsandstein. Innerhalb
der Agrargenossenschaft und sidlich an der Gistener Stral’e befinden sich insgesamt drei
ehemalige, inzwischen verfillte, Kiesgruben. Sie sind im Plan nicht als Bauflachen neu
ausgewiesen.

Far die Méglichkeit bzw. den Umfang, Regenwasser auf den Grundsticken zu versickern,
sind im Rahmen der Objektplanung konkrete Baugrunduntersuchungen erforderlich (s. auch
Pkt. 6.2.2).

4 Schutzmafnahmen
41 Larm

Die Ausweisung im Uberarbeiteten Flachennutzungsplan belegt die sidlich der B 185
angrenzende Bebauung als Wohngebiet. Entsprechend den Textlichen Festsetzungen sind
fur die sudlichen Teilgebiete des B-Planes, die direkt an diese Bebauung grenzen,
Einschrankungen getroffen worden. Hier sind im eingeschrankten Gewerbegebiet nur solche
Gewerbebetriebe zulassig, die die Schutzanforderungen eines Mischgebietes - also das
Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe - erfilllen (s. auch Pkt 3.2).

Damit wird auch hinsichtlich der Larmbelastung eine Pufferzone geschaffen, die noch durch
die eingeschobene Grinzasur unterstitzt wird.

Im Ubrigen wird sich durch den Bau der Umgehungsstralie fur die Bebauung entlang der
Gustener Strale aulier im direkten Einmindungsbereich eine Entlastung ergeben. Da das
Gebiet Eisenbahnspitze zwischen der zukunftigen B 185n und diesen Gebieten liegen wird,
kommt es durch die geplante Bebauung zusatzlich zu einer verbesserten Abschirmung
gegeniber dem Verkehrslarm.

Gewerbegebiete dienen nach § 8 BauNVO ,vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich beldstigenden Gewerbebetneben®. Zwischen den Neuansieédlungen auf den
Luneingeschrankten® Gewerbeflachen (Teilgebiet TG 4) und der Bebauung sudlich der
Gistener Strale liegt ein durchschnitticher Mindestabstand von 100 m. Grundsatzlich
werden nach dem Abstandserla® des Landes Sachsen-Anhalt solche Betriebe, die der
Abstandsklasse Vil angehéren, moglich sein, nach Prifung méglicherweise auch Betriebe
der Abstandsklasse VI.
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Weiter ¢stlich hat die nachste, als Wohngebiet ausgewiesene Flache einen Abstand von
mindestens 130 m. Dazwischen liegt dstlich der Strale des Aufbaus bereits das alte
Gewerbegebiet. Auch durch die gegenwartig betriebenen Stallanlagen ist bereits eine
Vor belastung der angrenzenden Bebauung vorhanden.

Produktionsanlagen, die dem Bundesimmissionsschutzgesetz unterliegen, sind i. d. R. im
Gewerbegebiet nicht zulassig und beddrfen eines Industriegebietes. Im Bedarfsfall ist ein
Einzeinachweis zu erbringen. Damit wird gewahrleistet, das keine Ubergeblhrlichen
Belastungen erfolgen. Dem berechtigten Schutzanspruch wird Genuge getan.

4.2 Luft

Konkrete Angaben zur Luftsituation liegen nicht vor. llberstedt ist Teil des industriellen
Grollraumes Bernburg und damit durch Luftimmissionen des GrofRraumes vorbelastet.
Vorteilhaft ist die Lage am westlichen Rand dieses Gebietes. Bei den vorherrschenden
Westwindwetterlagen ist die Vorbelastung geringer als in anderen Teilen des GroRraumes.

Durch die Bundesstralle ist ebenfalls eine Vorbelastung zu verzeichnen.

Bei der Objektplanung sind wie beim Larm gegebenenfalls die Einzelnachweise zu fihren,
dal die geplante Bebauung dem Gebietscharakter entspricht.

4.3 Altlasten

Innerhalb des Plangebietes liegen nach einem Auszug aus dem Mitteldeutschen
Altlasteninformationssystem der GFE GmbH Halle folgende Altlastenverdachtsflachen:

1 1515301500542  Kippe auf dem spateren LPG-Gelande
Wilde Mullkippe
2. 1515301500566 Kippe auf dem ehemaligen LPG-Gelande
Wilde Mullkippe
35 1515301500567 Ander B 185
Wilde Mullkippe
4, 1515301550054 Tankstelle liberstedt
Tankstelle
5. 1515301500567 Mineralblvertrieb
Handel und Lagerung von Mineralélprodukten und Altdl
6. = 1515301500567 Anlage zur Tierproduktion
Tieraufzucht
7. 1515301500567 Reparaturbetrieb
Reparaturwerkstatten grofler Betriebe

Nach der Stellungnahme des Landesamtes fir Umweltschutz Sachsen-Anhalt vom
02.03.1999 hat sich der Altlastverdacht fur die ersten drei Standorte, die zundchst als
Altablagerungen gekennzeichnet waren, nicht bestatigt. Diese Flachen bleiben zur
Gewabhrleistung der Warnfunktion in der Verdachtsfall-Datei enthalten, stellen aber keine
Altlastverdachtsflachen gem. § 27 (1) AbfG LSA dar.

Die Flachen mit Altlastenverdacht werden gegenwaértig im urspriinglichen Sinne genutzt. lhre
Nutzung stand ebenfalls nicht im Widerspruch zur zwischenzeitlich geplanten gewerblichen
Nutzung. Nach der vorliegenden Uberarbeitung sind diese Standorte nun nicht mehr als

01540\003\begr02.doc 15.04.1999




2. Uberarbeitung des Entwurfes Bebauungsplan ,Eisenbahnspitze® liberstedt, Begriindung 17

Bauflachen ausgewiesen. Im Zuge der Stellungnahmen der zustandigen TOB wurde kein
Einspruch gegen die geplante Nutzung der Flachen bzw. keine Forderung zu tiefgreifenden
Untersuchungen zum gegenwartigen Zeitpunkt gemacht, die in dem Falle der Besitzer der
betroffenen Flachen zu erbringen héatte. Im Rahmen des B-Planes wird somit eine
Gefahrdungsabschatzung nicht fur erforderlich erachtet.

Bei der Anderung der Nutzung oder Aufgabe des Standortes bzw. dem Wechsel des
Besitzers kann sich zur Ausrdumung des Altlastverdachtes die Notwendigkeit einer
Untersuchung ergeben.

Die drei ehemaligen Kiesgruben, die sich nach Stellungnahme der Unteren Abfallbehdrde im
Plangebiet befinden, sind mit den oben benannten Altablagerungen identisch. Zwei davon
befinden sich auf dem Gelande der Agrargenossenschaft und eine an der Gistener Strafe.
Neu in Anspruch zu nehmende Bauflachen sind davon nicht betroffen.

Trotzdem wurden alle die oben erwahnten Flachen aus der Stellungnahme des Landkreises
Bernburg und dem beigelegten Auszug aus dem Altlastkataster als punktuelle Darstellungen
ohne Normcharakter in die Planzeichnung dbernommen und entsprechend durchgangig
nummeriert. Damit kommt die Gemeinde ihrer Hinweispflicht im erweiterten Sinne nach.

4.4  Schutzgebiete

Das Gewerbegebiet befindet sich in dem ,Bergwerkseigentumsfeld 54/90 der Bernburg-
Osmarslebener-Steinsalzmulde fir den bergfreien Bodenschatz Steinsalz, Sohle und
Untergrundspeicher”. Weitere Bergbauberechtigungen wurden nicht verliehen (siehe auch
Pkt. 3.9 Baugrund).

4.5 Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Bau- und Kunstdenkmale. Ebenso findet
sich kein Hinweis auf arch&ologische Kulturdenkmale. Es wird jedoch darauf hingewiesen,
dall nach § 9 (3) Denkmalschutzgesetz LSA die gesetzliche Meldefrist im Falle unerwartet
freigelegter archaologischer Funde oder Befunde eingehalten wird.

Der Beginn von Erdarbeiten ist 14 Tage vorher dem Landesamt fur archaologische
Denkmalpflege Sachsen-Anhalt sowie der Unteren Denkmalschutzbehdrde mitzuteilen.

5 MaRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die Flursticke des Plangebietes befinden sich in gemeindlichem, Privat- und
Treuhandeigentum. Der Gemeinde steht entsprechend § 24 BauGB ein Vorkaufsrecht fur
Flachen zu, fur die eine Nutzung fir offentliche Zwecke festgesetzt ist. Das betrifft hier
6ffentliche Grinflachen - einschliellich der MaRnahmeflache - und die Planstralie A.

Fir das Flurstick 217 im Teilgebiet TG 4 ist im Plan ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
festgesetzt worden, das u.a. der Sicherung der Zufiihrung der Regenentwasserung zum
Feuerldschteich, der Ableitung des Uberlaufes in die vorhandene Kanalisation und der
Sicherung der Feuerwehrzufahrt dient.
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Nach § 56 des Landwirtschaftsanpassungsgesetzes (LwAnpG) lauft seit mehreren Jahren -

ein Bodenordnungsverfahren (Verfahrensnummer AZ: 151-12-150-5). Zum Verfahrensgebiet
gehdren folgende Flursticke der Flur 4:

206, 207, 208, 209, 210, 211, 212, 213, 214, 215, 216, 217, 224, 249, 250, 254/1, 255/1 und
256/1.

Seitens der Flurbereinigungsbehdrde erfolgte noch keine Schluffeststellung.

Die Planung lauft diesem Verfahren nicht entgegen. Um das zu verdeutlichen, wurden
vorgesehene Grenzen informativ in die Planung Ubernommen. Es wird jedoch darauf
hingewiesen, dal} die gesondert vermerkten Flursticksnummern in keiner Weise rechtlich
verbindlich - also katasterrechtlich noch nicht vorhanden - sind. Mit dem Verfahren werden
die Anlagen der Agrargenossenschaft einschlieflich der umgebenden Grundsticke
herausgeldst. Fir die Gemeinde ist westlich angrenzend ein Grundstick zur Zuwegung
vorgesehen, das in der Planung die ErschlieBungsstra’e A sowie ein Pflanzgebot aufnimmt.

Die ehemalige Gleisanlage zur Melassebrennerei jetzt Galvano Ilberstedt im Osten
(Flurstiick 224) befindet sich in gemeindlichem Besitz. Sie verlauft parallel zur Gistener
Stralle. Soweit dieses Grundstiick zur ErschlieBung nicht mehr erforderlich ist, wurde es mit
einem privaten Pflanzgebot belegt.

Zum Planfeststellungsverfahren B 185n gehért ein entsprechender Grunderwerbsplan. Die
danach auf Dauer vom Bund in Anspruch zu nehmenden Fiachen sind in ihrer Abgrenzung
in die Planung nachrichtlich ibernommen worden. Die Ubernommene Flache beinhaltet auch
die trassennahen Flachen fir Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen in diesem Bereich.

Das Flurbereinigungsverfahren nach § 87 Flurbereinigungsgesetz, trassenbegleichende
Malnahmen zur BAB 14, schliel3t im Plangebiet folgende Grundstucke der Flur 4 mit ein:

203/1, 204/1; 205/1, 218, 219, 220, 221, 222, 223, 225/2, 226, 227, 228, 229, 230, 231, 232,
233, 234, 235, 236, 237, 238, 239, 240, 241, 242, 243, 244, 245, 246, 247 und 248.

Mit der nach Uberarbeitung des Entwurfes nicht mehr notwendigen AusgleichsmaRnahme
.Hinter den Garten" entfallt auch der dafir notwendige stadtebauliche Vertrag.

6 Ver- und Entsorgung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich, abgesehen von den Stallanlagen und der Stralle
des Aufbaus, nach jetzigem Erkenntnisstand nur ein Mittelspannungskabel der MEAG. Es
verlauft unterirdisch von der Rathmannsdorfer Strale kommend an der noérdlichen Grenze
des Flurstickes 225/2 und weiter Uber das Flurstiick 224 und 203/1. Im Anschluf® quert es
die Bahn (siehe auch Pkt. 6.3). Die urspringlich geplante Verlegung der Erdélpipeline durch
das Gewerbegebiet ist gemal Trassenplan vom 17.02.95 nicht mehr aktuell. Diese Leitung
wird westlich der Rathmannsdorfer Stra’e und des Bahnhofes verlegt.

Es wird davon ausgegangen, dal die Verlegung aller Anschluf&leitungen'innerhalb des
Stral’enkdrpers mdoglich ist. Dabei sind die angrenzenden Baumpflanzungen zu
bericksichtigen. Eine Ausnahme bilden die Verbindungsleitungen zum Feuerldschteich, der
an das Regenwassernetz angeschlossen werden soll.

Ver- und Entsorgungsleitungen tangieren im Bereich der B 185 das Gebiet bzw. liegen in der
Stralle des Aufbaus in Randlage zum Gebiet.
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Beidem als Flache fur Landwirtschaft ausgewiesenen Standort wird hinsichtlich der Ver- und
Entsorgung von der gegebenen Situation ausgegangen. Da in der 2. Uberarbeitung nunmehr
keine Uberplanung als gewerbliche Bauflache erfolgt, wurden diese Flachen nicht gesondert
bericksichtigt. Das gleiche trifft fir das Wohngebaude an der Rathmannsdorfer Stralle zu.

6.1 Wasserversorgung
6.1.1 Trinkwasser

Nach Stellungnahme des Wasserverbandes ,Saaleaue zum Vorentwurf ist die Versorgung
mit Trinkwasser gesichert.

Eine Trinkwasserleitung, an die das Gewerbegebiet angeschlossen werden kann, liegt bis
zur Tankstelle. Eine weitere Leitung liegt im stdlichen Randbereich der Gistener Stralle
(DN 450 St). Konkrete Angaben zum Wasserverbrauch kdnnen erst gemacht werden, wenn
die Nutzer feststehen.

In Anlehnung an die ATV A 188 konnte fir neu anzusiedelnde Betriebe mit geringem
Wasserverbrauch von folgender Gberschlagiger Schatzung ausgegangen werden:

5,042 ha x 0,51/sxha =25211/s

6.1.2 Loschwasser

Nach Arbeitsblatt W 405 sind 96 m3/h (26,6 iI/s) Ldschwasser fir Gewerbegebiete
bereitzustellen. Das wird aus dem vorhandenen Netz nur sehr begrenzt mdglich sein.

Am westlichen Rand der gewerblichen Flache ist daher ein Feuerldschteich vorgesehen, der
mit Regenwasser gefiillt werden kann und einen Uberlauf mit AnschluR an das vorhandene
Regenwassernetz erhalt. Diese Flache bietet sich an, da im Kreuzungsbereich der Stralle
ohnehin keine bauliche Nutzung moglich seien wird.

Der Feuerloschteich liefert Ldschwasser vorrangig fir die angrenzenden Teilgebiete TG 1
und 4. Zur Bevorratung mit Léschwasser ist im Bedarfsfall eine Einspeisung aus dem
Trinkwassernetz moéglich. Vorgesehen ist eine Léschwasserkapazitat von etwa 200 m?3, was
einer geforderten Bereitstellung von Léschwasser fur 2 h entspricht. Da eine Zufahrt zum
Ldschwasserteich Uber die offentliche Grinflache von der B 185n aus vom StralRenbauamt
abgelehnt wird, wird die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belegte Flache (Ausbildung in
Schotterrasen) sowie die Planstral’e A dazu in Anspruch genommen. Entsprechende Radien
und Aufstellflachen sind in der Objektplanung innerhalb der offentlichen Flachen zu
beriicksichtigen.

Nicht in dem Einzugsbereich von 300 m zum Feuerléschteich liegt das Teilgebit TG 3. Hier,
im direkten Anschlul} an die Glstener Stral’e und die Stralle des Aufbaus ist eine Entnahme
aus dem Netz zu Uberprifen. Ansonsten sind objektkonkrete Mal3nahmen auf den jeweiligen
Grundstiicken vorzusehen.
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6.2 Entwdsserung
6.21 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird in das vorhandene Abwassernetz der Gemeinde eingeleitet.
AnschluBlleitungen sind an der Tankstelle, in der Stralle des Aufbaus und an der Gustener
Stralte (DN 200 Stz) vorhanden. Innerhalb des Plangebietes ist eine Schmutzwasserleitung
im Verlauf der StichstralRe A1 vorzusehen. Nach AVT A 118 ist mit einem Uberschlagigen
Schmutzwasseranfall von ca. 8,6 I/s (einschl. Fremdwasser) zu rechnen.

Technologisch verschmutztes Abwasser ist am Anfallort zu behandeln, bevor es
entsprechend den Einleitungsbedingungen in das Netz eingeleitet werden darf.

6.2.2 Regenwasser

Aufgrund von Umstrukturierungen gab es zum Vorentwurf vom Wasserverband zu den
moglichen Einleitungsmengen keine Stellungnahme. Die Aussagen im Rahmen der
Entwurfsplanung beruhten auf einer mindlichen Abstimmung mit dem zustandigen
Wasserverband Saaleaue zu prinzipiellen Fragen. Da auch zum Entwurf keine
Stellungnahme einging, wurde davon ausgegangen, das es keine Erganzungen gibt. Zur
ersten Uberarbeitung liegt nunmehr eine Stellungnahme vor. Darin wird u.a. zur
Niederschlagswasserentsorgung ein Nachweis Uber die Versickerungsméglichkeit innerhalb
des Bebauungsplanes gefordert.

Ein Regenwassernetz ist innerhalb der angrenzenden StralRen vorhanden. Es ist jedoch
nach Aussage des Wasserverbandes hydraulich vorbelastet, so dal® die Aufnahme von
Regenwasser nur sehr begrenzt moglich ist. Eine Versickerung auf den eigenen
Grundsticken ist anzustreben. Inwieweit diese erfolgen kann, hangt vom konkreten
Baugrund ab. Mdglichkeiten zur kurzzeitigen Rickhaltung bieten sich im Rahmen der
angrenzenden Grinflachen, auch eine Einleitung in die Stralenentwasserung ware hier
denkbar.

Daher hat sich die Gemeinde entschlossen, den Feuerléschteich gleichzeitig zur
Regenrickhaltung vorzusehen. Geht man von einer durchschnittlichen Tiefe von 1 m in den
Randbereichen aus, ist auf der ausgewiesenen Flache eine Kapazitat von 450 m? (das
entspricht 450 000 1) vorhanden. Der berschlédgige Regenwasserabfiu® fir das
Gesamtgebiet wurde folgendermalien ermittelt:

geschéatztes Einzugsgebiet
(stdlich B 185n,

ohne Landwirtschaftsflache) 6,56 ha

Regenspende 100 I/s x ha

AbfluRbeiwert 0,5

Regenwasseranfall ;3-,-2-8-—1;;“‘ L

Damit kann der Abflul reduziert werden bzw. zeitlich versetzt erfolgen. Prozentuale
Aussagen sind von der Netzdimensionierung abhangig und zum gegenwartigen Zeitpunkt
noch nicht méglich.
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Fur die Entwésserung der Stralle A kann eine- Entwasserungsleitung zum Feuerldschteich
verlegt werden sowie in entgegengesetzter Richtung ein Uberlauf. Dazu ist ein Leitungsrecht
festgelegt.

Sinnvoll ist ein Anschlu der Flachen an die offentliche Regenrickhaltung, die an das
Regenrickhaltebecken angrenzen und die auch direkt in die Stralle A bzw. den fur diese
Zwecke vorgesehenen Leitungskorridor einbinden kénnen. Fir das Teilgebiet TG 3 wére
madglicherweise eine direkte Einleitung in die Gustener Strale gunstiger.

Bei groflen Dachflachen mul} in der Objektplanung eine Versickerung Uber Brunnen und
Graben u. a. vorgesehen werden. Endgultige Aussagen kdnnen hierzu erst nach Vorliegen
von konkreten Baugrunduntersuchungen getroffen werden und sind nicht Aufgabe des
Bebauungsplanes, da eine Ableitung im Netz begrenzt mdglich und eine Versickerung nicht
zwanghafterweise festgesetzt ist.

6.3 Elektroenergie

Das Plangebiet ist mittelspannungsseitig versorgbar. Im Plangebiet wird moéglicherweise der
Bau einer Trafostation notwendig. Sie kann jedoch erst in Abhangigkeit von dem
tatsachlichen Leistungsbedarf konzipiert werden. Ihre Einordnung erfolgt nach § 14 Abs. 2
BauNVO und ist, entsprechend der Textlichen Festsetzungen auch aullerhalb der
bebaubaren Grundstiicksflache mdglich.

Angrenzend an das Plangebiet verlauft im Randbereich der Gistener Stralle eine
Ortsnetzfreileitung, an die die gegenlberliegende Wohnbebauung angeschlossen ist. In der
Stralle des Aufbaus liegen Mittelspannungskabel, an die eine Trafostation im Bereich der
Stallanlage angeschlossen ist. Da diese nicht nur der Versorgung des Agrarstandortes dient,
wird sie in der Uberarbeitung als Versorgungsanlage mit entsprechender Zweckbestimmung
ausgewiesen.

Das unter Punkt 6 beschriebene Mittelspannungskabel wurde in den Plan Gbernommen. Ein
Leitungsrecht fir den Betreiber ist nicht erforderlich, da es innerhalb &ffentlicher Grinflachen
liegt. Bei den geplanten Baumpflanzungen mul} es jedoch Berucksichtigung finden. Hier ist
im Zuge der Objektplanung die exakte Lage noch einmal zu Uberprifen.

6.4  Gasversorgung

Im Plangebiet befinden sich keine Gasleitungen in Rechtstragerschaft der GSA. Eine
Mitteldruckleitung DN 100 PE wurde 1994 in der Gistener Stral’e (B 185) im sudlichen
Randbereich verlegt.

Eine Anbindung wére direkt, Uber die Planstralle A oder die Stralle des Aufbaus mdglich.
Anschluf® und Versorgung des Gebietes sind mdglich, hangen jedoch im einzelnen vom
Bedarf ab, d. h. von der Anzahl der Gewerbebetriebe, die einen Anschluf3 begehren.

6.5 Fernmeldeversorgung

Das Plangebiet ist generell versorgbar, aber es sind erhebliche netztechnische
Aufwendungen notwendig.
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6.6  Millentsorgung

Die Mullentsorgung erfolgt entsprechend der Konzeption des Landkreises Bernburg durch
die zugelassene Entsorgungsfirma Rethmann Entsorgungswirtschaft Nord. Fur die
Entsorgung von Sondermdll sind die entsprechenden Gesetzlichkeiten einzuhalten.

7 Uberschligige Kostenermittlung

Es wurden (berschlagig die Kosten fur die vorgesehenen é&ffentlichen
ErschlieBungsmalnahmen innerhalb des Plangebietes erfallt, soweit das zum jetzigen
Zeitpunkt schon mdglich ist, ebenso die Kosten fir die 6f entlichen Grinflachen.

Position Schétzkosten
7.1 StraRen- und Wegebau einschlieBlich Gehwege,

StraBenbegleitgriin und Baumpflanzungen

7.1.1 Planstralte A 185.000,00 DM
7.1.2 Strale des Aufbaus 275.000,00 DM
Summe 7.1 460.000,00 DM

7.2 StraRen- und Wegebeleuchtung 65.000,00 DM

7.3 Regenentwdsserung -

7.3.1 Zuleitung zum Feuerldschteich . 145.000,00 DM
7.3.2 StralRenentwéasserung 215.000,00 DM
Summe 7.3 360.000,00 DM

7.4 Offentliche Griinflichen

7.4.1 MalRnahmeflache R 230.000,00FM o
7.4.2 Grinflache um Feuerlschteich 5.000,00 DM
7.4.3 Grunflache um Bushaltestelle 10.000,00 DM o
Summe 7.4 245.000,00 DM

7.5 Feuerloschteich einschliellich Zufahrt 255.000,06 DM
Summe 7.1bis 7.5 1.385.000,00 DM
Sicherheit fir Unwagbarkeiten 20 % 277.000,00 DM
Baunebenkosten 12 % 33.240,00 DM
Summe 1.695.240,00 DM

Fur den Grunderwerb kdnnten sich fir die Gemeinde, basierend auf den ermittelten Flachen,
schatzungsweise folgende Kosten ergeben: 4
MalRnahmeflache zwischen Bahn und B 185n (7,022 ha) 1.125.000,00 DM
offentliche Grunflache mit Feuerldschteich (0,471 ha) 75.000,00 DM
Planstrae A (0,171 ha) 30.000,00 DM
Summe 1.230.000,00 DM
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Die zugrundegelegten Bodenrichtwerte beruhen auf Angaben des Katasteramtes Kéthen fir
die Gemeinde liberstedt.

Anmerkung:

- Die Kostenschatzung beinhaltet keine Mehrwertsteuer.

- Die Kostenschatzung ist mit einer Toleranz von + 20 % behaftet.

- Der Kostenschatzung lag der Erkenntnisstand von Oktober 1997 zugrunde.

- Fir die einzelnen Bauteile wurde die Kostenschatzung nach DIN 276, Teil 3 auf der
Grundlage von Richtpreisen und Grobmengen vorgenommen.

In der DIN 276 heil’t es dazu:
.Die Kostenschatzung dient zur Uberschlagigen Ermittlung der Gesamtleistungen und ist
Grundlage fur Finanzierungsiberlegungen.*

8 Eingriffe in Natur und Landschaft

Wahrend der B-Plan selbst keinen Eingriff darstellt, bereitet er planerisch Mallnahmen vor,
die als solche zu werten sind. Daher sind Aussagen und Festsetzungen zu treffen, die die
Umsetzung der Vorschriften der Eingriffsregelung erméglichen.

Der gréfdte Teil des Plangebietes ist zur Zeit Ackerflache. Mit der Bebauung dieser Flache
wird nach § 8 BNatSchG ein Eingriff verursacht, da eine nachhaltige Veranderung der
Gestalt und Nutzung von Grundflachen mit einhergehender Beeintrachtigung des
Naturhaushaltes stattfindet.

Die Bedeutung des Eingriffes ergibt sich aus dem Umfang der dem Naturhaushalt
entzogenen Flachen und ihrer Funktionen. Die wesentlichste Beeintrachtigung besteht in der
Versiegelung von Flachen. Daraus ergeben sich negative Auswirkungen auf den
Wasserkreislauf, auf Lebensraume von Pflanzen und Tieren sowie auf das Landschaftsbild.

Auf der Grundlage des Vorentwurfes und der entsprechenden Steliungnahmen wurde ein
Grunordnungsplan fiur das Gesamtgebiet erstellt.

Unter Herausnahme des jetzigen Agrarstandortes und der Trasse der B 185 n, die in einem
gesonderten Verfahren betrachtet wurde, wurde fiur das Gewerbegebiet ,Eisenbahnspitze*
eine erste Eingriffs-Ausgleichsbilanz erstellt. Im Ergebnis dieser Bilanz ergab sich, dall der
Ausgleich des Eingriffs nicht vollstandig innerhalb des Plangebietes erbracht werden kann.
Dazu war eine Ersatzmalinahme in Fortsetzung der Mallnahme zum Wohngebiet ,Hinter
den Garten“ vorgesehen.

Die Flachenbilanz wurde nach Einarbeitung der planfestgestellten Trasse und der daraus
folgenden Anderungen sowie der Herausnahme des urspriinglichen Teilgebietes zwischen B
185n und Bahn zum Entwurf Gberarbeitet. Wahrend sich in beiden Fallen ein Ausgleich
aulBerhalb des Gebietes erforderlich machte, erfolgt im Uberarbeiteten Entwurf bei weiterer
Reduzierung der Gewerbeflache der Ausgleich im Plangebiet. Von dem § 1a Abs. 3, der den
Ausgleich auch an anderer Stelle als dem Ort des Eingriffes ermoglicht, wird nun nicht mehr
Gebrauch gemacht.
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- Unter diesen neuen Gesichtspunkten wurde der Griinordnungsplan (G:OP) Uberarbeitet. Zur
Ermittlung der Eingriffs- / Ausgleichsbilanz wird das Kompensationsmodell von ESCHER
(1992) herangezogen. Die Bilanz ergibt folgendes Ergebnis:

Summe der Werteinheiten vor dem Eingriff (Tab. 7, GOP) 12,61
Summe der Werteinheiten nach dem Eingriff (Tab. 8, GOP) 13,08
Differenzbetrag + 0,47

Das heif3t, mit dem geplanten Eingriff geht kein dkologischer Wertverlust einher.

Die Anderung der Ausweisung des Agrarstandortes in der zweiten Uberarbeitung hat auf die
Bilanz keinen EinfluB, da diese Flachen von Anfang an nicht beriicksichtigt wurden.

Im Rahmen der baulichen Erweiterung und unter Beriicksichtigung des Bestandes werden
Grinbereiche ausgewiesen, die das Plangebiet gliedern und eingrenzen (s. auch Pkt. 3.6).

Im Gewerbegebiet sind entlang der Planstralle Grinstreifen und Baumpflanzungen
vorgesehen. Zwischen den Teilgebieten TG 1, TG 2 und TG 4 ist ein Grinstreifen mit
Baumen und Strduchern geplant. Die Ausgleichsflaichen sollen eine dem
Landschaftscharakter entsprechende Bepflanzung mit Arten des Traubeneichen-
Hainbuchenwaldes erhalten.

Da die Moglichkeiten zum Ausgleich der Eingriffe auf den jeweiligen Grundstiicken nicht
gleichmaRig verteilt sind, werden folgende Flachen als Sammelausgleichsflachen festgelegt:

- Gestaltung der MalRnahmeflache zwischen Bahn und B 185n

- Pflanzungen auf den tbrigen 6ffentlichen Grinflachen

B - festgesetzte Pflanzungen auf privatem Grund nérdlich der Teilgebiete TG 1 und TG 2

und o6stlich des Teilgebietes TG 3 sowie im nérdlichen Bereich und angrenzend an
das Teilgebiet TG 4.

Die Festsetzung der bestehenden Gehdlzstrukturen innerhalb der weitgehend Uberbauten
Flache der Agrargenossenschaft zum Erhalt entfallt mit der Ausweisung als Flache fir die
Landwirtschaft.

Die aus dem Landschaftspflegerischen Begleitplan nachrichtlich GUbernommene Zone
beidseitig der B 185n stellt eine Ausgleichsmal3nahme fir den Stralenbau dar und ist nicht
in die Bilanz des Bebauungsplanes einbezogen worden.

Zusammenfassend lalt sich feststellen, da® mit der Umsetzung des grinplanerischen
- Konzeptes ein groRtmdoglicher Effekt zur Kompensierung des Eingriffes erzielt wird. Damit
= kann der Eingriff als ausgeglichen angesehen werden.
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