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Teil A Begrundung der Festsetzungen des 4. Bebauun  gsplanes
Teilbereich 1 Technologiepark Ostfalen - Gemeinde Barleben

1. Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

e Planzeichenverordnung (PlanzV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. 1 S.1509)

e Gemeindeordnung des Landes Sachsen-Anhalt (GO LSA)
in der Fassung der Neubekanntmachung vom 10.08.2009 (GVBI. LSA S. 683) zuletzt ge-
andert durch das Gesetz vom 30.11.2011 (GVBI. LSA S.814)

2. Voraussetzungen fur die Aufstellung des Bebauun gsplanes
2.1. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkei t des Bebauungsplanes

Der 4. Bebauungsplan Technologiepark Ostfalen wurde in den Jahren 2004 / 2005 aufgestellt
und am 30.06.2005 als Satzung beschlossen. Auf Antrag des Zweckverbandes Technologiepark
Ostfalen wurde die Inkraftsetzung der Satzung ausgesetzt, da eine Umsetzung des Planes im
gesamten Plangebiet kurzfristig nicht mehr zu erwarten war und die aus der Satzung resul-
tierenden Verpflichtungen an der Ubernahme von Verkehrsflichen und die Beitragspflichten
nicht in angemessener Zeit refinanzierbar waren. Trotzdem bestand fiir den Bebauungsplan
zunéchst eine Planreife nach § 33 BauGB bis die umweltrechtlichen Rahmenbedingungen so-
weit geandert wurden, dass eine Inkraftsetzung des Planes nicht mehr moglich war.

Nach § 33 BauGB wurden die im Plangebiet des vorliegenden Teilbereiches 1 gelegenen bau-
lichen Anlagen der Salutas Pharma GmbH genehmigt. Derzeit sind Erweiterungen dieser bau-
lichen Anlagen innerhalb des bestehenden Betriebsgeldndes vorgesehen. Da die Planreife nach
§ 33 BauGB nicht mehr besteht, ist es erforderlich, das Bebauungsplanverfahren fir den
4. Bebauungsplan des Technologieparkes Ostfalen wieder aufzunehmen und abzuschliel3en
oder den betroffenen Teilbereich zur Rechtsverbindlichkeit zu fuhren. Der Zweckverband
Technologiepark Ostfalen hat sich fir die letztere Variante entschieden, da ein kurzfristiger Be-
darf fiir eine bauliche Nutzung des Gesamtgebietes derzeit nicht besteht. Im 1.Bebauungsplan
Technologiepark Ostfalen besteht noch ein ausreichendes Flachenangebot, so dass eine kurz-
fristige ErschlieBung der gesamten Flachen des 4. Bebauungsplanes des Technologieparkes
Ostfalen nicht erforderlich ist. Gleichwohl liegt mit dem Entwurf des Bebauungsplanes fir das
Gebiet ein stadtebauliches Gesamtkonzept zu Grunde, welches es gestattet, Teilbereiche die in
Ubereinstimmung mit diesem Konzept stehen und fiir die ein konkreter Bedarf besteht, zur
Rechtsverbindlichkeit zu fuhren.

Die bedarfsgerechte Erweiterung des Betriebsstandortes dient den Belangen der Wirtschaft (8 1
Abs.6 Nr.8a BauGB) und der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen (§ 1 Abs.6
Nr.8c BauGB). Der Betrieb hat eine erhebliche Bedeutung fur die gesamte Region. Die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ist somit stéadtebaulich erforderlich.

Bdro fur Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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2.2. Lage des Plangebietes, Abgrenzung des raumlich  en Geltungsbereiches,
rechtsverbindliche Bebauungspléne

Das Plangebiet befindet sich an der Grenze der Gemarkungen Ebendorf und Barleben. Es bildet
den westlichen Teil des Betriebsgelandes der Salutas Pharma GmbH.
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Der Geltungsbereich umfasst den Erweiterungsbereich des Betriebes. Die 6stlich angrenzenden
Betriebsflachen sind durch den 1. Bebauungsplan Technologiepark Ostfalen bereits als
Industriegebiete festgesetzt. Weiterhin wurde ein zweiter Teilgeltungsbereich fir die Kompen-
sationsmalinahmen an der Kleinen Siilze festgesetzt.

Das Gebiet fiir die bauliche Nutzung wird begrenzt durch:

« im Norden die Suidgrenze der Flurstiicke 861 und 863 der Flur 1, Gemarkung Ebendorf

« im Osten die Westgrenze des Weges Flurstiick 879 der Flur 17, Gemarkung Barleben

« im Suden die Nordgrenze der Flurstiicke 766, 92/2 der Flur 1 und 23 der Flur 4 Gemarkung
Ebendorf

* im Westen von der Ostgrenze des Flurstiickes 84/1 der Flur 1, Gemarkung Ebendorf

Die Kompensationsflache an der Kleinen Siilze grenzt nordlich an eine Flache an, die bereits im

Rahmen des Bebauungsplanes fur die Westanbindung des Technologieparks als Kompen-

sationsflache festgesetzt wurde.

Die verbindliche Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-

nehmen.
An das Plangebiet grenzt im Osten der rechtsverbindliche 1. Bebauungsplan Technologiepark

Ostfalen an.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

e im Osten Industriegebiete
* im Norden, Westen und Siiden derzeit noch Ackerflachen und stidlich die Bundesautobahn

A2
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Erhebliche Konflikte mit den angrenzenden Nutzungen sind nicht erkennbar. Die Entfernung zu
den nachstgelegenen Ortslagen betragen:

- Ebendorf ca. 880 Meter
- Barleben ca. 1.500 Meter
- Landeshauptstadt Magdeburg ca. 2.200 Meter
2.3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Ebendorf. Fur Ebendorf gilt der Flachen-
nutzungsplan der ehemaligen Gemeinde Ebendorf fort. Der Flachennutzungsplan stellt das
Baugebiet als Sonderbauflache Technologiepark dar.

Die Darstellung von Sondergebiet Technologiepark nimmt Bezug auf den Rahmenplan des
Technologiepark, stellt aber gleichzeitig dar, dass eine Entwicklung des Gebietes nur im Zu-
sammenhang mit dem Technologiepark Ostfalen erfolgen soll. Das Plangebiet des Bebauungs-
planes wird durch den Zweckverband Technologiepark Ostfalen im Einklang mit dem Rahmen-
plan Technologiepark Ostfalen entwickelt. Der Entwicklungsgrundsatz des § 8 Abs. 2 BauGB
wird somit beachtet. Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung Industriegebiet stellt eine Kon-
kretisierung der im Flachennutzungsplan getroffenen Darstellung Sondergebiet Technologiepark
dar. Gemall dem BVerwG Urteil vom 30.01.1976 ist ein Bebauungsplan aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt, wenn durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes die zugrunde
liegende Darstellung des Flachennutzungsplanes konkreter ausgestaltet und damit zugleich ver-
deutlicht werden. Dieser Vorgang der Konkretisierung schlie3t nicht aus, dass die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab-
weichen, sofern diese Abweichungen sich aus dem Ubergang in eine konkrete Planstufe recht-
fertigen und die Grundkonzeption des Flachennutzungsplanes unberthrt lassen, wie dies im
vorliegenden Fall gegeben ist.

2.4. Grundsatze und Ziele der Raumordnung und Lande  splanung

Die Grundséatze und Ziele der Raumordnung sind in folgenden Plandokumenten festgelegt:

« Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-LSA 2010)
* Regionaler Entwicklungsplan fir die Region Magdeburg (REP-MD) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 28.06.2006 (Amtsblatt fir den Ohrekreis 12.Jahrgang, Nummer 37)

Folgende Grundséatze und Ziele der Raumordnung sind fur die vorliegende Bauleitplanung rele-
vant:

Das Plangebiet ist Bestandteil des satzungsgemalien Gebietes des Technologieparkes Ostfalen
und Bestandteil des Vorrangstandortes Technologiepark Ostfalen gemall dem Landesent-
wicklungsplan LEP 2010 und dem Regionalen Entwicklungsprogramm. Die Planung entspricht
damit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine dariiber hinausgehende Anpassung erfor-
dern, bestehen bei diesem Bebauungsplan nicht.

2.5. Landschaftsplan der Gemeinde Barleben (Verwal tungsgemeinschaft Mittelland)

Der Landschaftsplan (Stand Februar 2003) weist das Plangebiet als Siedlungsflache aus.
MalRnahmen sind fur das Plangebiet im Landschaftsplan nicht vorgesehen. Es bestehen somit
keine Zielkonflikte mit dem 4. Bebauungsplan Teilbereich 1 Technologiepark Ostfalen.
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3. Bestandsaufnahme
3.1 Grol3e des raumlichen Geltungsbereiches, Eigent  umsstruktur, Nutzungen im
Bestand

Die GroRe des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes betragt insgesamt
4,8 Hektar in zwei Teilgeltungsbereichen. Die fur eine bauliche Nutzung vorgesehenen Flachen
(4,4 Hektar) befinden sich in betrieblichem Besitz. Eine Teilflache von 2,12 Hektar wird bereits
betrieblich genutzt und ist teilweise als Industriegebiet bebaut. Der verbleibende Teil des Plan-
gebietes im Norden und Westen wird landwirtschaftlich als intensiv genutzte Ackerflache bewirt-
schaftet.

Die vorgesehene Kompensationsfliche an der Kleinen Siilze befindet sich Uberwiegend auf
einer Flache im Besitz des Zweckverbandes Technologiepark Ostfalen und teilweise auf einer
Privatflache.

3.2. Bodenverhaltnisse, Bodenbelastungen

Fur den Bebauungsplan interessiert in erster Linie die Frage, ob sich der Boden fir die geplante
Bebauung eignet. Gemal der Stellungnahme des Geologischen Landesamtes vom 21.06.1999
zum benachbarten Plan ist im Plangebiet folgender Bodenaufbau zu erwarten:

0,5-1,0 Meter Schwarzerde

1,5- 2,0 Meter Loss

4,0 - 6,0 Meter Sand und Kiessand

darunter Feinsand des Tertiars / Griinsand

Einschrankungen aus geologischer Sicht sind im Untersuchungsraum nicht bekannt. Das
Grundwasser steht zwischen 4,0 und 6,0 Meter unter Gelandeoberkante an. Die Geschiitztheit
ist gunstig. Eine Regenwasserversickerung ist in der Regel gut méglich.

Gemal der Stellungnahme des Landkreises
Borde sind 80% des Plangebietes als
Bombenabwurfgebiet registriert. Die bombar-
dierten Areale sind auch aus nebenstehender
Abbildung zu erkennen. Vor Beginn jeglicher
erdeingreifender Arbeiten ist im Plangebiet
eine Kampfmittelsondierung erforderlich.

o
dort

LRBBKDR

A0S

registrierte Bombenabwurfgebiete im Bereich
der Erweiterung des Technologieparks Ost-
falen (Gemarkung Barleben Flur 17 und 18,
Gemarkung Ebendorf Flur 1 und 4)

Bdro fur Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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3.3. Archéologische Kulturdenkmale

Das Landesamt fir Denkmalpflege und Archéologie Sachsen-Anhalt teilt mit, dass keine grund-
satzlichen Einwande gegen das geplante Vorhaben bestehen. In der Nahe befinden sich
mehrere, Uber Luftbilder bekannt gewordene archéologische Denkmale (ur- oder friihgeschicht-
liche Siedlungen und Gréaberfelder). Es ist daher méglich, dass im Zuge des Vorhabens in
archaologische Funde und Befunde eingegriffen wird. Der Baubeginn muss dem Landesamt fur
Denkmalpflege und Archéologie Sachsen-Anhalt rechtzeitig mitgeteilt werden, damit eine Bau-
beobachtung durch das Landesamt fur Denkmalpflege und Archéologie Sachsen-Anhalt oder
einen Beauftragten stattfinden kann. Der Beginn von Erdarbeiten ist rechtzeitig mit der zu-
standigen Unteren Denkmalschutzbehorde abzusprechen (8§ 14 (2) DenkSchG LSA). Im Ubrigen
wird auf die einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen des DenkmSchG LSA aufmerksam ge-
macht, insbesondere dessen § 14 (9).

3.4. Fuhrung von Versorgungsleitungen

Das Plangebiet wird im Norden von einer
aulBer Betrieb befindlichen Gashochdruck-
leitung tangiert. GemaR dem vom Versor-
gungstrager ubergebenen Ubersichtslageplan
verlauft die Leitung parallel zur Nordgrenze.
Aufgrund fehlender Vermessungsunterlagen
ist die Eintragung ungenau.

Die E.ON Avacon AG weist auf folgende
Sachverhalte hin: Fur aul3er Betrieb befind-
liche Gashochdruckleitungen gilt, sofern kein
dinglich gesicherter Schutzstreifen einge-
tragen ist, ein Schutzstreifenbereich in An-
lehnung an das Energiewirtschaftsgesetz §

49, entsprechend dem geltenden DVGW - 7 \// TRy
Regelwerk G 463 Kapitel 3.1 (Leitungsdurch- | /{/« e ,zif‘\‘\%sx}\ . KANNENSI’I
messer / Schutzstreifenbereich). Der DVGW - 1 / oy \

Hinweis GW 315 (Hinweis fur MalRnhahmen ¢_,// \%\/,/3(97"

zum Schutz von Versorgungsanlagen bei Bau-

arbeiten) ist grundséatzlich auch bei stillgelegten Gashochdruckleitungen zu beachten. Innerhalb
des Schutzstreifenbereichs, sind keine MaRnahmen erlaubt, die den ordnungsgemafien Be-
stand dieser stillgelegten Gashochdruckleitung gefahrden kénnten. Falls Rohrleitungsteile der
aul3er Betrieb befindlichen Gashochdruckleitung bei der Durchfiihrung der geplanten Baumal3-
nahme im Wege sind, so kénnen stérende Abschnitte, nach vorheriger Abstimmung, mit einen
Beauftragten der E.ON Avacon AG, im Zuge der ortlichen Arbeiten, ausgebaut werden. Die
Demontage von Segmenten/Teilsticken, das regelwerkskonforme WiederverschlieBen der
Leitungsenden sowie die Schrottentsorgung darf nur von hierflir zugelassenen Firmen nach
Absprache und unter Aufsicht der E.ON Avacon AG erfolgen. Die E.ON Avacon AG weist aus-
driicklich darauf hin, dass durch unsachgeméaRes Hantieren an der Leitung Brand- und Gesund-
heitsgefahren durch eventuell mdgliches Ausgasen von Inkrustierungen bestehen. Sollte es im
Planungsgebiet in unmittelbarer Nahe zur auRer Betrieb befindlichen Gashochdruckleitung zu
einer Baumalinahme kommen, ist das weitere Vorgehen im Vorfeld mit der E.ON Avacon AG
abzustimmen. Die Leitung darf auf keinen Fall Giberbaut werden.

Bdro fur Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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4. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes soll eine Nutzung seines raumlichen Geltungs-
bereiches erreicht werden, die die Zielvorstellungen verwirklicht, die im Abschnitt 2.1. dargelegt
wurden. Im Folgenden wird begriindet, dass die Festsetzungen geeignet sind, die angestrebte
Nutzung zu erreichen.

4.1. Art der baulichen Nutzung

4.1.1. Industriegebiete

Im Plangebiet wurde als Art der baulichen Nutzung Industriegebiet gemaRd § 9 BauNVO festge-
setzt. Industriegebiete dienen "ausschlieRlich der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
zwar vorwiegend solcher Betriebe, die in anderen Baugebieten unzuléssig sind." Zulassig sind:

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

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

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

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

Industriegebiete sind damit vor allem als Standort erheblich beléstigender Betriebe geeignet, die
in Gewerbegebieten nicht zulassig waren. Das im Plangebiet geplante Vorhaben der Er-
weiterung der Salutas Pharma GmbH kann insbesondere in Bezug auf die nachtliche Larm-
emission durch Mehrschichtbetrieb und durch Anlieferverkehr zur Nachtzeit erheblich belastigen.
Die Festsetzung von Industriegebiet gemafl § 9 BauNVO ist somit erforderlich.

4.1.2. Gliederung des Plangebietes nach der Larmemission von Betrieben

Aufgrund der Entfernung zu Bereichen, in denen schiitzenswerte Nutzungen vorhanden sind, ist
eine Einschrankung des Emissionsniveaus des Industriegebietes wahrend der Nachtzeit erfor-
derlich. Bezuglich der La&rmimmissionen gibt die DIN18005 Beiblatt 1 als Orientierungswert fur
Industriegebiete einen Immissionspegel von 70 dB(A) tags und 70 dB(A) nachts an. Bei Aus-
schopfung dieser Werte waren unter Berlcksichtigung der Vorbelastungen nachts erhebliche
Beeintrachtigungen schitzenswerter Nutzungen in der Umgebung zu erwarten.

Gemal § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO koénnen fir ein Gebiet Festsetzungen getroffen werden, die
das Gebiet nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bedurfnissen und
Eigenschaften gliedern. Zu den Eigenschaften von Betrieben und Anlagen gehéren auch die
Larmemissionen. Fir Gewerbe- und Industriegebiete ist diese Gliederung auch fir mehrere
Gebiete einer Gemeinde untereinander mdoglich. In die Betrachtung sind somit der
1. Bebauungsplan Technologiepark Ostfalen und das Gesamtgebiet des 4. Bebauungsplanes
Ostfalen einzubeziehen.

Der 4. Bebauungsplan Technologiepark Ostfalen sieht eine Gliederung des Gebietes von weit-
gehend uneingeschrankten Industriegebieten mit einem immissionswirksamen Emissions-
kontingent von 70 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts bis zu gewerblichen Bereichen mit Emis-
sionskontingenten von 65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts vor. Das Plangebiet nimmt dabei den
Teil ein, in dem aufgrund der groReren Entfernung zu den Immissionsorten die hdchsten Emis-
sionen von 70 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts zulassig sind.

Die festgesetzten Emissionskontingente basieren auf dem schalltechnischen Gutachten zur
Festlegung immissionswirksamer flachenbezogener Schallleistungspegel innerhalb des

Bdro fur Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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Geltungsbereiches des 4.Bebauungsplanes Technologiepark Ostfalen vom 16.07.2004 er-
arbeitet durch das Biro Eco Akustik Barleben. Die Ergebnisse, der in diesem Rahmen gut-
achterlich ermittelten zuléssigen flachenbezogenen Schalleistungspegel wurden der seit dem
Jahr 2006 wirksamen DIN45691 angepasst und Emissionskontingente benannt.

Durch die Festsetzung kénnen im wesentlichen zwei Planungsziele erreicht werden:

- Erhebliche Beeintrachtigungen  schitzenswerter ~ Nutzungen im  Sinne  des
Bundesimmissionsschutzgesetzes vor allem am Rand der Ortslagen Ebendorf, der Landes-
hauptstadt Magdeburg und Barleben kénnen verhindert werden, in dem die Emissions-
kontingente so bemessen werden, dass in der Summe unter Berticksichtigung von Vorbe-
lastungen eine Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 an allen maR3-
geblichen Immissionsorten in Bezug auf den Gewerbelarm gewahrleistet wird.

- Es wird vermieden, dass sich einzelne Betriebe im Rahmen von Einzelgenehmigungsver-
fahren Immissionskontingente in einer Hohe sichern, die die Weiterentwicklung von be-
stehenden Betrieben und die Neuansiedlung von Betrieben behindert. Dieses durch den
Gutachter der schalltechnischen Untersuchung als "Windhundrennen" bezeichnete Vor-
gehen kénnte ohne die Festsetzung von Emissionskontingenten die gesamte industrielle
Entwicklung des Gewerbe- und Industriestandortes behindern bis hin zur Einschréankung
des Zieles der Raumordnung als Vorrangstandort fiir die Ansiedlung von Gewerbe und
Industrie.

Die vorgenommene Begrenzung der Emissionskontingente dient dem Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und sichert angemessene Entwicklungsmaéglichkeiten fir alle Teilflachen
im Technologiepark Ostfalen.

Eine Ubertragung von Kontingenten zwischen Flachen kann im Rahmen von immissionsrecht-
lichen Genehmigungsverfahren zugelassen werden, wenn die Minderausnutzung der Kontin-
gente auf anderen Flachen durch Baulast oder Grunddienstbarkeit gesichert wird und die Ge-
samtheit beider Immissionskontingente an den maRgeblichen Immissionsorten gleich bleibt.
Weiterhin wurde entsprechend der DIN 45691 eine Relevanzgrenze fur die Beurteilung von Vor-
haben festgesetzt. Diese dient der Vermeidung von Untersuchungen fur Larmemissionen die
aufgrund ihrer Geringfligigkeit ohnehin nicht zu relevanten Larmbelastungen fuhren, dies ist
dann der Fall, wenn die einzelnen Immissionen der jeweiligen zu beurteilenden Anlage die
Richtwerte an den maf3geblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB(A) unterschreiten.

4.2 Malf der baulichen Nutzung
Um das MaR der baulichen Nutzung zu definieren, wurden die Grundflachenzahl, die Ge-

schossigkeit, die Baumassenzahl und die zulassige Héhe baulicher Anlagen festgesetzt. Dies
entspricht dem Regelungsumfang gemaf § 16 Abs.3 BauNVO.

4.2.1. Grundflachenzahl

Ausgangspunkt fir das MalRR der baulichen Nutzung im Plangebiet ist die Grundflachenzahl
(GRZ). Die GRZ wird fir die geplante Bebauung im Plangebiet allgemein mit 0,6 festgesetzt.
Eine wesentlich héhere Ausnutzung ist fur die geplante gewerbliche Nutzung nicht erforderlich.
Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl durch die in § 19 Abs.4 Nr. 1 bis 3
BauNVO bezeichneten Anlagen ist bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zuldssig. Der Bebau-
ungsplan bleibt mit der Festsetzung der Grundflachenzahl von 0,6 unter dem Hochstwert
des § 17 Abs.1 BauNVO von 0,8. Unterstitzt wird diese Begrenzung der Versiegelung der
Grundstiicke durch die Festsetzung eines naturnah zu begriinenden Anteils an den Grund-
stiicken von 20%. Diese sichert die Freihaltung und gartnerische Gestaltung der nicht Uberbau-
baren und nicht versiegelbaren Flachen.
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4.2.2. Geschossigkeit

Das Plangebiet soll vornehmlich der Einordnung von Geb&auden des Logistik- und Versand-
zentrums der Salutas Pharma GmbH dienen. Die betriebliche Konzeption sieht einen horizon-
talen Warenguterstrom im Betriebsgelande vor, dass heil3t die Lager- und Logistikgebdude
werden im wesentlichen erdgeschossig angeordnet. Daher ist die Festsetzung einer Ge-
schossigkeit von maximal zwei Vollgeschossen fir das Plangebiet ausreichend. Fir ge-
gebenenfalls spater in diesem Bereich zu integrierende Sozial- oder Blirogebaude wurde eine
ausnahmsweise Uberschreitung zugelassen, um die Flexibilitat der betrieblichen Nutzbarkeit zu
gewabhrleisten.

4.2.3. Baumassenzahl

Als weitere Begrenzung des MalRes der baulichen Nutzung wurde die Baumassenzahl (BMZ)
gewahlt. Diese Festsetzung ist fur Industriegebiete geeigneter als die Geschossflachenzahl, da
die Geschosshohen in Industriegebieten sich nach den betrieblichen Erfordernissen richten und
teilweise sehr hohe Geschosse (zum Beispiel 30 Meter hohe Hochregallager mit einem Vollge-
schoss) typisch sind.

Die Baumassenzahl stellt das Verhdaltnis von mdglichem Bauvolumen und Grundstiicksflache
(mafRgebende Grundsticksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO) dar. Mit der Baumassen-
zahl wird nur das Volumen des umbauten Raumes beziglich der Hauptbaunutzung erfasst. Das
bedeutet, dass zum Beispiel samtliche Nebenanlagen nicht unter diese Regelung fallen. Die
Baumassenzahl ermdglicht die erforderliche Flexibilitat im Industriegebiet, insbesondere bei der
Errichtung von Hallenbauten.

Die Baumassenzahl wurde mit 9,0 festgesetzt. Sie bleibt damit geringfligig unter den Vorgaben
des § 17 BauNVO. Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist eine intensive
Nutzung der festgesetzten Bauflachen geboten.

4.2.4. Hohe baulicher Anlagen

Die zuséatzliche Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen ist fur das Industriegebiet erforderlich,
da Uber die Baumassenzahl keine hinreichende Begrenzung der Hdhe baulicher Anlagen ge-
wahrleistet ist. Die Begrenzung der zuldssigen Hohe wird mit 35 Metern festgesetzt. Sie orien-
tiert sich an der H6henbegrenzung im benachbarten 1.Bebauungsplan Technologiepark Ost-
falen.

Die Festsetzung der zulassigen Gesamthdhe fur das Industriegebiet bezieht sich auf die Ober-
kante der jeweiligen baulichen Anlage und auf den unteren Bezugspunkt. Dieser wurde auf die
nachstgelegene offentliche ErschlieBungsstral3e, die Otto-von-Guericke-Allee im 1. Bebauungs-
plan Technologiepark Ostfalen bezogen.

4.3. Uberbaubare Flachen, Bauweise

Die Uberbaubaren Flachen wurden im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt, die die
Anordnung der Baukorper im Plangebiet offen halten. Die Baugrenzen wurden fir die Betriebs-
erweiterung auf die Grenzen des Industriegebietes gelegt. Dies ist erforderlich, um die fur eine
Betriebserweiterung zur Verfligung stehenden Flachen mdglichst optimal und intensiv auszu-
nutzen. Das Plangebiet stellt nur einen ersten Schritt zur Erweiterung des Betriebsgelandes dar.
Daran sollen sich nérdlich, westlich und sidlich weitere Erweiterungsflachen anschlieRen, an die
nahtlos angeschlossen werden soll.

Bdro fur Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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Die Stellung der baulichen Anlagen in den Industriegebieten richtet sich nach den betrieblichen
Erfordernissen und bedarf nicht der Steuerung durch den Bebauungsplan. Baulinien waren so-
mit nicht festzusetzen.

Als Bauweise wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt, die sich an den Erfordernissen
von Gewerbebetrieben orientiert. Grundséatzlich bedarf die Bauweise in Gewerbegebieten keiner
Regulierung. Unzumutbar beschrankend wirde die bei der offenen Bauweise festgelegte
Langenbegrenzung auf 50 Meter wirken, da Betriebs- und Lagerhallen diese Langen in der
Regel Uberschreiten. Als abweichende Bauweise wurde somit die offene Bauweise ohne die
Langenbegrenzung auf 50 Meter festgesetzt.

4.4, Verkehrsflachen

4.4.1. StralBenverkehrsflachen, ErschlieBung des Plangebietes

Der Anschluss des Plangebietes an das StralRennetz erfolgt Uber das Betriebsgelande der
Salutas Pharma GmbH von der im 1. Bebauungsplan Technologiepark Ostfalen festgesetzten
Otto-von-Guericke-Allee. Fur die Grundstiicke bestehen bereits Vereinigungsbaulasten, die
auch das Grundstiick bis zur Otto-von-Guericke-Allee mit umfassen. Eine gesonderte Er-
schlieBung ist somit nicht erforderlich.

4.5, Planungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zu  m Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Auf der Rechtsgrundlage des § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB werden im Plangebiet und in einem
zweiten Teilgeltungsbereich des Bebauungsplanes Flachen fur Manahmen und Anpflanzungen
festgesetzt, die der Vermeidung, Minderung und dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft dienen. Sie resultieren aus den Empfehlungen des Umweltberichtes.

45.1. Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

In den textlichen Festsetzungen Teil B wurde festgesetzt, dass ein Anteil von 20% der Betriebs-
flachen mit einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen zu bepflanzen ist. Die Festsetzung
dient dem Schutz der nicht versiegelbaren Bodenflachen und der Sicherung einer ange-
messenen Begrinung der Gewerbegrundstiicke. Auf eine standortliche Festsetzung im Planteil
wurde verzichtet, da diese nicht die fur eine industrielle Nutzung erforderliche Nutzungsflexibilitat
des Betriebsgrundstiickes ermdglicht.

Auf eine Festsetzung der Randbepflanzung zur offenen Landschaft wurde verzichtet. Diese hat
sich bereits auf den angrenzenden Flachen des 1.Bebauungsplanes Technologiepark Ostfalen
nicht bewahrt, da sie nur wenige Jahre nach der Anpflanzung Betriebserweiterungen weichen
musste. Weitere Betriebserweiterungen des Industriebetriebes sind in Richtung Westen mog-
lich. Daher ist zu erwarten, dass weitere Betriebsausdehnungen in diese Richtung erfolgen.
Gleichwohl soll der festgesetzte Anteil der zu bepflanzenden Flache vor allem zum Ubergang
zur offenen Landschaft angeordnet werden.

Bdro fur Stadt- Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. Jaqueline Funke
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4.5.2. Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Durch die im Plangebiet festgesetzten Pflanzgebote auf dem Betriebsgrundstiick kann der durch
die Bebauung des Plangebietes verursachte Eingriff in den Naturhaushalt nicht vollstandig aus-
geglichen werden. Es ist daher zur Kompensation des Eingriffs in den Naturhaushalt erforder-
lich, zusatzliche MalRnahmen in den Geltungsbereich einzubeziehen, auf denen eine Kompen-
sation stattfinden soll. Im Rahmenplan des Technologieparkes Ostfalen ist ein groRerer zusam-
menhangender Griunbereich entlang der Kleinen Silze vorgesehen. Bereits im Rahmen des
2.Bebauungsplanes Technologiepark Ostfalen wurden in diesem Bereich Kompensations-
maflinahmen festgesetzt. Diese im zweiten Teilgeltungsbereich festgesetzte MalRnahme soll
diese Anpflanzungen arrondieren, so dass als Planungsziel ein 120 Meter breiter Korridor an der
Kleinen Silze entsteht. Die zusatzliche Kompensationsflache betragt 3.739 m?. Die durchzu-
fihrende MalBnahme wurde textlich festgesetzt. Sie beinhaltet die Anlage von mesophilem
Grinland mit Weidenbuschgruppen und eine Hecke am Nordrand der Flache im Ubergang zu
den Ackerflachen.

5. Durchfiihrung des Bebauungsplanes
Mafl3nahmen - Kosten

Die Durchfuihrung des Bebauungsplanes erfordert die Herstellung der festgesetzten Kompen-
sationsmaRnahme. Hierfirr ist der Erwerb einer Teilflache von ca. 800 m* des Flurstiicks 326/11,
der Flur 17, Gemarkung Barleben erforderlich. Das Flurstick 1119, Flur 3, Gemarkung Barleben
befindet sich bereits im Besitz des Technologieparks Ostfalen. Die Herstellungskosten fir die
MalRnahme betragen ca. 20.000,-EUR (5,-EUR/m2).

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange

6.1. ErschlieBung

Die Belange

- des Verkehrs (§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

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

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (8 1 Abs. 6 Nr. 8e BauGB)

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

« eine den Anforderungen geniigende Verkehrserschliel3ung

- eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

» die Erreichbarkeit fur die Millabfuhr und die Post

« eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.
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6.1.1. VerkehrserschlieBung

Die straBenseitige aufRere Erschlieung erfolgt Gber die bestehende Otto-von-Guericke-Allee.
Die Belange einer geordneten ErschlieRung werden beachtet.

6.1.2. Ver- und Entsorgung

e Tréager der Trinkwasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweckver-
band (WWAZ). Das Plangebiet ist an die Trinkwasserversorgung angeschlossen. Eine Er-
weiterung ist nicht erkennbar erforderlich.

Im Rahmen der ErschlieBung ist auch der Grundschutz an Ldschwasser zu beachten. Der
Grundschutz wird gemaR DVGW Arbeitsblatt mit 192 m%h tber eine Dauer von zwei
Stunden beziffert.

« Tréger der Elektrizitatsversorgung ist die E.ON Avacon AG mit Sitz in Helmstedt. Das Plan-
gebiet ist an das Elektroenergieversorgungsnetz angeschlossen.

e Tréager der Gasversorgung ist die E.ON Avacon AG mit Sitz in Helmstedt. Das Plangebiet ist
an die Gasversorgung angeschlossen.

« Tréager des Telekommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom AG. Das Plangebiet ist
telekommunikationsseitig an der Otto-von-Guericke-Allee erschlossen.

e Tréager der Abfallbeseitigung ist der Landkreis Bérde. Die Belange der geordneten Abfallent-
sorgung kdénnen Uber das festgesetzte Stral3ennetz gewahrleistet werden.

e Tréager der Schmutzwasserbeseitigung in der Gemeinde Barleben ist der Wolmirstedter
Wasser- und Abwasserzweckverband (WWAZ). Das Plangebiet ist an der Otto-von-
Guericke-Allee erschlossen.

« Eine offentliche Niederschlagswasserabfiihrung ist nicht vorgesehen.
Das auf den Grundstiicken anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser ist in geeigne-
ten Fallen entsprechend 8§ 55 Abs.2 WHG i.V.m. 8§ 78 WG LSA (Wassergesetz des Landes
Sachsen-Anhalt) zu versickern. Fir eine ordnungsgemale Beseitigung des Regenwassers
ist nach § 151 Abs. 3 Wassergesetz LSA der Grundstickseigentimer verpflichtet.

6.2. Wirtschaftliche Belange

Wirtschaftliche Belange gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB umfassen sowohl die Interessen der
Wirtschaft als auch die Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen. Die Férderung wirtschaft-
licher Belange und die Schaffung und Sicherung von Arbeitsplatzen in Gewerbe und Industrie ist
wesentliches Ziel des Bebauungsplanes. Seitens der Gemeinde Barleben wird diesem Belang
ein erhebliches Gewicht beigemessen.

6.3. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes  und der Landschaftspflege

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

Die Belange des Natur- und Umweltschutzes werden im Rahmen des Umweltberichtes (Teil B)
gepruft und daher an dieser Stelle nur summarisch betrachtet. Die Aufstellung des Bebauungs-
planes hat nachteilige Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft. Hervorzuheben
ist hier die Beeintrachtigung der Bodenfunktion. Weiterhin ist eine Beeintrachtigung des Land-
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schaftsbildes zu erwarten. Sie wird langfristig durch die Weiterentwicklung des Gebietes nach
Norden, Westen und Suden gemindert.

Anwendung der Eingriffsregelung

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

« dass die mit der Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes verbundenen Verande-
rungen der Gestalt und Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes und des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kénnen, soweit wie méglich
vermieden werden, und

e dass fir Beeintrachtigungen, die nicht vermieden werden kénnen, Kompensationsmal3-
nahmen durchgefihrt werden.

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

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

Soweit Werte und Funktionen fir die Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts und das Land-
schaftshild betroffen sind, die tiber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt wer-
den koénnen, wird — zusatzlich zur Bewertung auf der Grundlage der Biotoptypen — eine ergén-
zende Erhebung der zu ihrer Beurteilung erforderlichen Parameter durchgefiihrt und die Bewer-
tung verbal-argumentativ erganzt.

In die Bewertung einbezogen wurden alle Flachen, auf denen der Bebauungsplan Anderungen
gegenuber der bisherigen Situation enthalt. Dies sind die neu festgesetzten Erweiterungsflachen
im Westen des Plangebietes auf den Ackerflachen.

Kein ausgleichspflichtiger Eingriff findet auf den bereits bisher baulich genutzten bzw. im Zu-
sammenhang bebauter Flachen befindlichen Flachen, dem bestehenden Betriebsgrundstiick
statt. Die hier vorhandene industrielle Nutzung ist bereits gemall § 33 BauGB genehmigt
worden. Da bei Vorhaben nach 8 33 BauGB die Eingriffsregelung anzuwenden ist, wurden die
hiermit verbundenen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft bereits in diesem Verfahren be-
handelt.

Dieser zusammenhangende Bereich wurde aus der Bilanzierung herausgenommen. (vergleiche
Abbildung)
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Ackerflache

Flache des Plangebietes

gesamt

bestehende Industrieflachen

verbleibende eingriffs-
relevante Flache

ALK /08/2011] © LVermGeo LSA
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de) /

A18/1-14012/2010

44.026 m?

21.161 m*

22.865 m?

Wert/m®
Bestand im Plangebiet FlachengrofRe gem. Flachenwert
Bewertungs-
modell
Al Acker intensiv bewirtschaftet 22.865 m” 5 114.325
22.865 m* 114.325

Folgender Planzustand ist hierzu im Vergleich nach der Aufstellung des Bebauungsplanes im zu
bilanzierenden Bereich vorhanden:

Wert/m?
Planzustand FlachengrofRe gem. Flachenwert
Bewertungs-
modell

BI bebaute bzw. versiegelte Flache des 18.292 m® 0 0

Industriegebietes (22.865 m°XxGRZ

und GRZ-Uberschreitung 0,8)
HHB |textlich gem&R § 3 Abs.2 festgesetzte 4573 m’ 16 73.168

mit Strauchern und Baumen zu

bepflanzende Flache Baum-Strauch-

Hecke 20% der Grundstlicksflache

22.865 m* 73.168
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Ergebnis der Bilanzierung

Den ermittelten 114.325 Wertpunkten vor der Planung stehen 73.168 Wertpunkte gegeniber,
die bei Realisierung der Planung erreicht werden. Nach dem Bewertungsmodell des Landes
Sachsen-Anhalt verbleibt damit ein Eingriff in den Naturhaushalt von ca. 41.157 Wertpunkten,
der extern kompensiert werden muss.

Die Kompensation wird auf den Flachen, die nérdlich an die Kleine Silze angrenzen und als
Flache fur MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft festgesetzt wurde, gewahrleistet.

Wert/m®
Ausgangszustand Flachengrole gem. Flachenwert
Kompensationsflache Bewertungs-
modell
Al Acker intensiv genutzt 3.739 m’ 5 18.695
3.739 m’ 18.695

Mit der Kompensationsmaf3nahme ist folgende Aufwertung des Zustandes von Natur und Land-
schaft verbunden:

Wert/m?
Planung Kompensationsflache Flachengrole gem. Flachenwert
Bewertungs-
modell
GMA | mesophiles Grinland 2.615m° 16 41.840
HFA | Weidengebiisch au3erhalb von Auen 374 m° 19 7.106
10% von 3.739 m*
HHB |Baum-Strauch-Hecke aus 750 m* 16 12.000
Uberwiegend heimischen Arten
3.739 m* 60.946

Durch die externe Kompensationsmafinahme ist eine Aufwertung um 42.251 Wertpunkte ver-
bunden. Diese ist in der Lage, den Eingriff im Plangebiet von 41.157 Wertpunkten vollstandig zu
kompensieren.

Nachfolgend ist zu prifen, ob die betroffenen Eingriffe in die Schutzgiter Boden, Grundwasser,
Landschaftshild, Klima, Luft und sonstige Kultur- und Sachguter tber die Beurteilung nach dem
Biotopwert mit oder nur unzureichend abgedeckt werden. Das Bewertungsmodell des Landes
Sachsen-Anhalt schreibt hierflr in Anlage 2 die Kriterien fiir Funktionen besonderer Bedeutung
fest.

Diese sind im Plangebiet im Hinblick auf die hohe Ertragskraft des Bodens und die damit ver-
bundene hohe Bedeutung fur die Bodenfunktion gegeben. Dies erfordert, dass auch die Kom-
pensationsmalBnahmen sich verstarkt auf die Steigerung der Leistungsfahigkeit des Bodens
beziehen. Dieses Anliegen wird im Rahmen des Masterplanes Technologiepark Ostfalen durch
die Arrondierung der Gewasser durch breite Griinziige gewahrleistet. Die Heckenanpflanzungen
und Gewasserarrondierung mindern die Bodenerosion durch Wasser und Wind.
Entsiegelungsflachen, dass heil3t Flachen deren bestehende Versiegelung nicht mehr benétig
wird, bestehen in der Gemeinde Barleben nicht. Gleichwohl strebt die Gemeinde auf anderen
Flachen (Stallanlagen sidlich von Im Lutgen Feld) eine Teilentsiegelung von stark versiegelten
Flachen zu geringer versiegelten Wohnbauflachen an.
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6.4. Belange der Landwirtschaft

Durch die Entwicklung des Plangebietes sind die Belange der Landwirtschaft durch den Entzug
einer intensiv genutzten Ackerflache betroffen. Es handelt es sich insgesamt um den Entzug von
ca. 2,29 ha Ackerflachen.

Der Flachenentzug ist erheblich und irreversibel. Ein Ausweichen auf andere Standorte auf
denen die Belange der Landwirtschaft weniger beeintréchtigt werden ist jedoch nicht méglich, da
die Betriebserweiterung an den vorhandenen Standort gebunden ist.

Alternative Standorte stehen damit fur die beabsichtigte Nutzung nicht zur Verfigung, so dass
der Entzug der landwirtschaftlichen Nutzflache nicht vermeidbar ist.

7. Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplanes auf
private Belange

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

e das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

e das Interesse, dass Vorteile nicht geschmélert werden, die sich aus einer bestimmten
Wohnlage ergeben und

« das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Erhebliche Beeintrachtigungen privater Belange sind durch die Anderung nicht erkennbar.
Der Offentlichkeit wird im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfes Gelegenheit
zur Stellungnahme gegeben.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlich en Belange

Bei der Aufstellung des 4. Bebauungsplanes Teilbereich 1 Technologiepark Ostfalen steht die
Forderung wirtschaftlicher Belange und die Erhaltung und Schaffung zuséatzlicher Arbeitsplatze
in einem ansassigen Industriebetrieb im Vordergrund. Dem entgegen steht die Beeintrachtigung
der Belange von Natur und Landschaft sowie der Landwirtschaft im Plangebiet.

Die weiteren Belange, insbhesondere des Immissionsschutzes wurden beachtet. Insgesamt
rechtfertigt die mit dem Bebauungsplan verbundene Férderung der wirtschaftlichen Belange, vor
allem der Erhaltung von Arbeitsplatzen, die Beeintrachtigung der Belange der Landwirtschaft
und die Durchfiihrung der Eingriffe in den Naturhaushalt.

9. Flachenbilanz
Gesamtflache des Plangebietes 44.026 m*
Industriegebiete 44.026 m?

darin enthalten
Flachen fur Anpflanzungen 4.573 m?
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1. Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes
1.1. Ziele des Bebauungsplanes

e Gewabhrleistung von bedarfsgerechten Erweiterungsmaglichkeiten fur den im Plangebiet und
auf den 6stlich angrenzenden Flachen anséassigen Industriebetrieb Salutas Pharma GmbH

1.2. Inhalt des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan umfasst folgende Festsetzungen:

1. Festsetzung von Industriegebieten auf einer Gesamtflache von ca. 4,4 Hektar mit einer GRZ
von 0,6, einer Baumassenzahl von 9,0, zwei Vollgeschossen und einer maximalen Hoéhe
baulicher Anlagen von 35 Metern

2. offene Gestaltung der Uberbaubaren Flachen, abweichende Bauweise

3. textliche Festsetzung von Pflanzgeboten fiir Gehélzflachen im Plangebiet ohne standértliche
Zuordnung

4. Festsetzung von Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft auf den zur externen Kompensation vorgesehenen Flachen im
zweiten Teilgeltungsbereich zur Arrondierung des Griinzuges an der Kleinen Siilze

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

Gesamtflache des Plangebietes 44.026 m?
e Industriegebiete 44.026 m*

darin enthalten
Flachen fur Anpflanzungen 4.573 m?

Von den Flachen werden 2,12 Hektar bisher bereits baulich genutzt oder sind bisher baulich
nutzbar. Die zusatzlich gewerblich nutzbare Flache betragt somit ca. 2,29 Hektar.

1.4. Darstellung der Ziele des Umweltschutzes aus F  achplanen und Fachgesetzen
und der Art der Berticksichtigung der Ziele bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes

e Schutzgut Mensch
gesetzliche Grundlagen:
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesimmissionsschutzverordnungen
(BImSchV), Technische Anleitung L&rm (TA Larm), Technische Anleitung Luft (TA Luft), Ge-
ruchsimmissionsrichtlinie (GIRL)

Ziel des Umweltschutzes:

Vermeidung einer Beeintrdchtigung schitzenswerter Nutzungen in benachbarten Gebieten
durch Gewerbelarm, Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen durch Luftschadstoffe
oder Geruchsemissionen der Betriebe

Art der Beriicksichtigung:
Das Plangebiet befindet sich in gréRerer Entfernung zu schitzenswerten Nutzungen. Fir
das Gesamtgebiet des 4. Bebauungsplanes Technologiepark Ostfalen wurde ein schall-
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technisches Gutachten erarbeitet, in dem Empfehlungen fir flachenbezogene Schall-
leistungspegel gegeben werden. Diese wurden im Bebauungsplan festgesetzt. Erhebliche
Beeintrachtigungen durch Luftschadstoffe und Geriiche sind aufgrund des groR3en
Abstandes zu schitzenswerten Nutzungen nicht zu erwarten.

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

planerische Grundlagen:

Regionaler Entwicklungsplan (REP 2006), Landschaftsrahmenplan fir den Altkreis Wolmir-
stedt und die Gemeinden Mahlwinkel und Bertingen (Heimer + Herbstreit 1997), Land-
schaftsplan fir die Verwaltungsgemeinschaft Mittelland (Heimer + Herbstreit 2003)

Ziel des Umweltschutzes:

Schutz und Erhaltung von geschitzten Biotopen und hochwertigen Biotopstrukturen im
plangebietsiibergreifenden Verbund, Schutz der besonders und streng geschiitzten Arten im
Sinne des § 42 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), Vermeidung und Vermin-
derung von Eingriffen in das Schutzgut

Aussagen der planerischen Grundlagen:

- Der Regionale Entwicklungsplan legt das Plangebiet als Teil des Vorrangstandortes fur
eine grof3flachige Industrieansiedlung Technologiepark Ostfalen fest. Somit bestehen
keine Zielkonflikte.

- Sowohl der Landschaftsrahmenplan als auch der Landschaftsplan beriicksichtigen die
vorgesehene Industrieansiedlung. Entgegenstehende Ziele bestehen nicht. Das Plange-
biet wurde als weitgehend ausgerdumte grof3flachig ackerbaulich genutzte Flache von
geringer Bedeutung fur das Schutzgut erfasst.

Art der Beriicksichtigung:

Die Planung beinhaltet eine Kartierung der Biotoptypen im Plangebiet und die Bewertung der
Biotoptypen unter Berticksichtigung der Wechselwirkungen zum Umfeld. Die Eingriffe in das
Schutzgut wurden in der Begriindung zum Bebauungsplan anhand des Bewertungsmodells
des Landes Sachsen-Anhalt beziffert und MalRnahmen zur Kompensation der Eingriffe fest-
gelegt.

Artenschutzrechtlich wird dem Gebiet als siedlungsnahe, an Industriestandorte angrenzende
Flache keine besondere Bedeutung zugemessen. Das Plangebiet weist eine Eignung als
Siedlungsflache fur den nach Gemeinschaftsrecht geschitzten Feldhamster (Cricetus
cricetus) auf.

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

planerische Grundlagen:

Regionaler Entwicklungsplan (REP 2006), Landschaftsrahmenplan fir den Altkreis Wolmir-
stedt und die Gemeinden Mahlwinkel und Bertingen (Heimer + Herbstreit 1997), Altlasten-
kataster des Landkreises Borde, Landschaftsplan fur die Verwaltungsgemeinschaft Mittel-
land (Heimer + Herbstreit 2003)

Ziel des Umweltschutzes:

Erhaltung der natirlichen Bodenfunktionen, Schutz des Mutterbodens, "Mit Grund und
Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der
zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdéglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere Malinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen" (8 1a Abs. 2
BauGB).
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Erhaltung wertvoller Bodenarten, Schutz des Bodens vor erheblichen Beeintrachtigungen
durch Versiegelung oder Schadstoffeintrag, Sanierung erheblicher durch Schadstoffe be-
lasteter Boden nach Erfordernis

Aussagen der planerischen Grundlagen:

Das Plangebiet befindet sich im 6stlichen Bereich der Niederen Borde mit einer Gelande-
héhe von ca. 53 bis 56 mUNN. Das Plangebiet ist als Standort mit ackerbaulich sehr hoch-
wertigen Béden von 87 bis 89 Bodenpunkten kartiert.

Art der Beriicksichtigung:

Bewertung des Eingriffs in die Bodenfunktion aufgrund der vorgesehenen zusétzlichen Ver-
siegelungen, Vorschlage zur Minimierung des Eingriffs, Schutz des Mutterbodens geman
§ 202 BauGB

e Schutzgut Wasser
gesetzliche Grundlagen:
Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA), Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)

planerische Grundlagen:

Regionaler Entwicklungsplan (REP 2006), Landschaftsrahmenplan fur den Altkreis Wolmir-
stedt und die Gemeinden Mahlwinkel und Bertingen (Heimer + Herbstreit 1997), Land-
schaftsplan fur die Verwaltungsgemeinschaft Mittelland (Heimer + Herbstreit 2003)

Ziel des Umweltschutzes:

Erhaltung von vorhandenen Oberflachengewassern, Erhdhung des Regenerationsver-
mdogens durch Renaturierung naturferner Gewdasserstrukturen, Schutz der Gewasser vor
Schadstoffeintrag, Schutz des Grundwassers vor Schadstoffeintrag, Sanierung von Alt-
lastenbereichen die erheblich das Grundwasser beeintrachtigen, Erhaltung der Grundwas-
serneubildungsrate und der Filterfunktion des Bodens

Art der Beriicksichtigung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes:

Wesentliche Auswirkungen auf Oberflachengewésser sind aufgrund der Entfernung zu Ge-
wassern nicht zu erwarten.

Eingriffe sind in das Schutzgut Grundwasser aufgrund der zusétzlichen Versiegelungen zu
erwarten. Sie werden verbal argumentativ beschrieben und vom Umfang beziffert sowie
Minderungsmal3nahmen vorgeschlagen.

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

planerische Grundlagen:

Landschaftsrahmenplan fir den Altkreis Wolmirstedt und die Gemeinden Mahlwinkel und
Bertingen (Heimer + Herbstreit 1997), Landschaftsplan fur die Verwaltungsgemeinschaft
Mittelland (Heimer + Herbstreit 2003)

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

Aussagen der planerischen Grundlagen:
- Im Landschaftsrahmenplan wird das Plangebiet in Bezug auf das Schutzgut Klima / Luft
als Bereich mit maRig eingeschrankter Leistungsfahigkeit kartiert.

Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
Beurteilung der plangegebenen Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplanes durch
zusétzliche Versiegelung
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e Schutzgut Landschaftsbild
gesetzliche Grundlagen:
Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)

planerische Grundlagen:

Regionaler Entwicklungsplan (REP 2006), Landschaftsrahmenplan fir den Altkreis Wolmir-
stedt und die Gemeinden Mahlwinkel und Bertingen (Heimer + Herbstreit 1997), Land-
schaftsplan fir die Verwaltungsgemeinschaft Mittelland (Heimer + Herbstreit 2003)

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

Aussagen der planerischen Grundlagen:
- Der Landschaftsrahmenplan kartiert das Gebiet als Bereich von weitrdumigen Fluren mit
eingeschrankter Landschaftshildqualitét.

Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
Beurteilung der plangegebenen Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplanes im
Plangebiet auf Grundlage des Landschaftsrahmenplanes und des Landschaftsplanes

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

Ziel des Umweltschutzes:
Erhaltung der Kultur- und Sachguter

Art der Beriicksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
Berucksichtigung der Belange der archaologischen Denkmalpflege gemafl der Stellung-
nahme des Landesamtes fir Denkmalpflege und Archéologie Land Sachsen-Anhalt

« Schutzgebiete und geschiitzte Landschaftsbestandteile nach BNatSchG und NatSchG LSA
Durch den Bebauungsplan werden keine Biospharenreservate, Naturschutzgebiete (NSG),
Landschaftsschutzgebiete (LSG), Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete)
oder européaische Vogelschutzgebiete (EC SPA) unmittelbar berthrt.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkunge n, die in der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 ermittelt werd en

2.1. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes
einschlie3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich be-
eintrachtigt werden

2.1.1. Schutzgut Boden

Bestand

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im &stlichen Bereich der niederen Bérdelandschaft
Magdeburgs. Eine pleistozane Terrasse pragt den typischen Charakter des Untersuchungsge-
bietes. Die Hohe liegt zwischen 53 bis 56 Metern. Das Relief kann als flachwellig bezeichnet
werden. Das Untersuchungsgebiet weist ein Gefalle von Nord nach Sid auf.

Die l6Rbestimmte Schwarzerde mit Bodenwertzahlen von 86 bis 89 Bodenpunkten und einer
Méchtigkeit von 2 bis 3 Metern ist der Leitbodentyp des Untersuchungsraumes. Er weist fur die
landwirtschaftliche Nutzung eine hohe Bedeutung auf.

Entsprechend dem geologischen Ausgangssubstrat haben sich in Abhangigkeit der Hohenlage
und Grundwassersituation verschiedenen Bodenformen ausgebildet.
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Nach Auskunft des Geologischen Landesamtes Sachsen-Anhalt wird im Untersuchungsgebiet
mit folgendem Profil gerechnet:

- Schwarzerde und L&ss in einer Machtigkeit von 2 bis 3 Metern

- pleistozane Sande (Kiessande) in einer Machtigkeit von 4 bis 6 Metern

- darunter tertidre Feinsande (tonig, kalkig) des Tertiar

Auf diesen Bdden wird die potentielle natirliche Vegetation von Traubeneichen-Hainbuchen-
waldern gebildet.

Vorbelastungen

Hinsichtlich der Vorbelastungen ist zwischen den bereits baulich genutzten Flachen ca.
2,12 Hektar und den geplanten Erweiterungsflachen ca. 2,29 Hektar zu differenzieren. Die bau-
lich genutzten Flachen sind durch Versiegelung anthropogen stark tberpragt und haben keine
Bedeutung fur den Naturhaushalt. Die Erweiterungsflachen werden bisher nicht baulich genutzt.
Sie sind jedoch durch anthropogene Nutzung (Intensivlandwirtschaft) Gberpragt.

Bewertung
Die Bewertung des Schutzgutes Boden erfolgt nach den in § 2 BBodSchG bestimmten Funk-
tionen:
1. natdrliche Funktionen als
a) Lebengrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen
b) Bestandteil des Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreis-
laufen
c) Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fur stoffliche Einwirkungen aufgrund der Filter-,
Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften insbesondere auch zum Schutz des
Grundwassers
2. Funktionen als Archiv der Natur und Kulturgeschichte
3. Nutzungsfunktionen als
a) Rohstofflagerflache
b) Flache fur Siedlung und Erholung
c) Standort fir die land- und forstwirtschaftliche Nutzung
d) Standort fir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Ent-
sorgung

Die im Bestand industriell genutzten Béden sind beziglich ihrer natirlichen Funktionen aufgrund
der anthropogenen Uberpragung erheblich eingeschrankt. In den unversiegelten Erweiterungs-
bereichen bilden die Béden hingegen eine geeignete Lebensgrundlage fir die Flora und Fauna.
Als Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen sind die un-
versiegelten Flachen von allgemeiner Bedeutung. lhre Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und
Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen sind aufgrund des hohen Puffer- und Stoffum-
wandlungsvermogens hoch. Die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte ist durch
die anthropogene Uberpragung beeintrachtigt. Die Nutzungsfunktionen sind aufgrund der Hoch-
wertigkeit der Boden in Bezug auf das Ertragspotential hoch. Insgesamt ist einzuschéatzen, dass
die durch Versiegelung veranderten Bdden von geringer Bedeutung fur den Naturhaushalt und
die zwar anthropogen Uberpragten jedoch noch unversiegelten Bereiche von hoher Bedeutung
fur den Naturhaushalt sind.

2.1.2. Schutzgut Wasser

Oberflachenwasser: kein Gewasser in unmittelbarer Nahe vorhanden

Bestand Grundwasser

Das Grundwasser steht bei etwa 4 bis 6 Metern unter dem Untersuchungsgelande an. Die Ab-
flussrichtung des Grundwassers verlauft generell von Westen in Richtung Osten. Aufgrund der
Bodenverhaltnisse (Schwarzerde auf LOss) ist das Grundwasser nur mafig geschitzt. Eine
Regenwasserversickerung ist aufgrund der Wasserdurchlassigkeit der Bodenschichten maglich.
Im Gebiet ist mit einer eher geringen Grundwasserneubildungsrate, aufgrund der geringen
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Niederschlage und der intensiven landwirtschaftlichen Produktion, zu rechnen.
Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung (Verwendung von Pflanzenschutzmitteln, Dinge-
mitteln, insbesondere Nitratstoffeintrag) ist von einer Belastung des Grundwassers auszugehen.

Bewertung

Aufgrund der Méachtigkeit der Deckschichten besteht eine mafige Empfindlichkeit gegeniber
Schadstoffeintrag in das Grundwasser. Das Plangebiet leistet einen geringen Beitrag zur
Grundwasserneubildung. Eine aktive Nutzung des Grundwassers findet nicht statt. Insgesamt ist
von einer allgemeinen Bedeutung der Flache fiir das Schutzgut auszugehen.

2.1.3. Schutzgut Artenschutz und Biotope

Bestand

Das Plangebiet wird grof3flachig ackerbaulich genutzt und ist aufgrund der groRflachigen
Nutzung kaum strukturiert. Die Ackerflachen weisen in den schmalen Randstreifen Biotop-
strukturen auf, die Uberwiegend anthropogen beeinflusst sind. In den diesen Zonen haben sich
kleinflachig teilweise standorttypische Pflanzengesellschaften angesiedelt. Derzeit ist die Flache
grof3flachig bis an die Westanbindung des Technologieparkes heranreichend einheitlich mit
Kartoffeln bebaut. Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme in der 36. Kalenderwoche 2012
erfolgte die chemische Vorbehandlung der Pflanzen zur Vorbereitung der Ernte.

Bewertung
Das Plangebiet hat aufgrund der intensiven ackerbaulichen Nutzung fir das Schutzgut nur eine
sehr geringe Bedeutung.

2.1.4. Schutzgut Tiere

Das Plangebiet gehért zum Verbreitungsgebiet des nach Gemeinschaftsrecht geschitzten Feld-
hamsters (Cricetus cricetus). Aufgrund des Grundwasserflurabstandes weist das Plangebiet
eine grundsatzliche Eignung als Standort von Fortpflanzungs- und Ruhestatten des Feld-
hamsters auf. Ein systematisches Abschreiten der Flache in Streifen von 10 Metern am
10.09.2012 nach der chemischen Behandlung der Kartoffelpflanzen und dem Abwelken der
Pflanzen ergab keine Hinweise auf vorhandene Feldhamsterbaue. Diese sind bei dem dies-
jahrigen groR3flachigen Kartoffelanbau eher nicht zu erwarten, da Kartoffeln keine geeignete
Nahrungsquelle fir den Feldhamster darstellen. Da eine Bebauung der derzeit noch als Acker-
flache genutzten Flachen nicht kurzfristig ansteht, ist nicht auszuschlieen, dass der Feld-
hamster bei geeigneten Anbaukulturen die Flache in den Folgejahren wieder besiedeln wird. Vor
Beginn einer Inanspruchnahme weiterer Ackerflachen zur Bebauung ist daher eine erneute
Uberpriifung der Flachen auf Feldhamster erforderlich. Fiir weitere besonders oder streng ge-
schiitzte Tierarten weist das Plangebiet keine Lebensraumeignung auf.

Bewertung

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und der 6rtlichen Auspragung der Bio-
toptypen weisen die Flachen keine besondere Eignung fir streng geschuitzte Tierarten mit Aus-
nahme des Feldhamsters auf. Das Gebiet ist als relativ artenarm einzustufen.
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2.1.5. Schutzgut Landschaftsbild

Bestand

Das Landschaftsbild als die sinnlich wahrnehmbare Gestalt eines Landschaftsausschnittes stellt
die Grundlage fur Naturerleben und landschaftsbezogene Erholung dar. Die Gestalt der Land-
schaft wird vor allem gepragt durch gliedernde und belebende Elemente und Strukturen, wie
zum Beispiel Vegetation, Relief und Gewdasser. Das Landschaftsbild des Untersuchungsge-
bietes wird visuell von einer raumlichen Weite, die angesichts der geringen Reliefbewegung und
der zusammenhangenden landwirtschaftlichen Nutzflachen verursacht wird, gepragt. Diese sind
arm an gliedernden und raumbildenden Gehdlzstrukturen.

Einzelgehdlze bzw. kleine Geholzriegel am siddstlichen Rand des Grundstiickes der Salutas
Pharma GmbH stellen landschaftsraumtypische Eigenartmerkmale mit gliedernder und be-
lebender Wirkung dar. Der dstliche Gebietsrand wird von bestehenden Industriebauten gepragt,
die aufgrund ihrer H6he und der Ebenheit des Reliefs das Landschaftsbild dominieren und ihm
eine industrielle Pragung verleihen. Eine Erholungsnutzung findet im Plangebiet nicht statt.

Bewertung

Unter Bertcksichtigung der drei Faktoren Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Landschaft besitzt
das Planungsgebiet insgesamt einen geringen landschaftlichen Eigenwert. MaRgeblich hierfur
ist die Vorbelastung durch die bestehende industrielle Nutzung. Die im Westen angrenzende
offene Landschaft bewertet der Landschaftsrahmenplan als beeintrachtigt aufgrund der grof3-
raumig ausgeraumten Flachen. lhre Empfindlichkeit gegeniber Veranderungen des Land-
schaftsbildes ist zwar als hoch einzustufen, aufgrund der Vorbelastung sind diese jedoch in der
Regel nicht mehr als erheblich einzustufen. Im Untersuchungsraum hat die Landschaft eine
geringe Erlebnis- und Erholungsfunktion. Der Standort ist aufgrund der Vorbelastung wenig
empfindlich ist gegentber dem Hinzufligen von industriellen Zweckbauten vor oder in die bereits
bestehende Kulisse.

2.1.6. Schutzgut Klima, Luft

Bestand

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

Fur das ortliche Klima von Barleben und Ebendorf hat das Plangebiet keine wesentliche Be-
deutung, da sich die Flache auRerhalb der Luftaustauschbahnen entlang der Gewasser befindet.
Das Plangebiet ist teilweise bereits bebaut und aufgrund der industriellen Nutzung und der
groRen Gebaudevolumen als Uberwarmungsbereich einzustufen. Die Ackerflachen haben
hingegen eine Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet.

Bewertung
Die 6kologische Funktionsfahigkeit des Schutzgutes Klima / Luft ist durch die Bebauung beein-
trachtigt. Das Gebiet ist thermisch und lufthygienisch belastet.

2.1.7. Schutzgut Mensch

Naherholung: Das Plangebiet hat keine wesentliche Bedeutung als Erholungsraum. Die wesent-
lichen Naherholungsbereiche befinden sich entlang der Gewasser.

Larm: Vom Plangebiet gehen im Bestand gebietstypische Larmemissionen aus. Diese sind an
den mafgeblichen Immissionsorten kaum wahrnehmbar. Das Gebiet ist durch den Larm der
Bundesautobahn A2 vorbelastet. Die Entfernung betragt jedoch tiber 100 Meter.
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2.1.8. Schutzgut Kultur und Sachgiter

Archéologische Funde und Befunde sind bisher im Plangebiet und dessen ndherem Umfeld
nicht bekannt.

2.2. Beschreibung und Bewertung der umweltbezogenen Auswirkungen

2.2.1. Wirkungszusammenhange zwischen Vorhaben und Umwelt

Umweltrelevante, dauerhafte Auswirkungen werden innerhalb des Untersuchungsraumes im
Bereich der geplanten Bauflachen hervorgerufen. Es sind folgende Auswirkungen zu erwarten:

Verlust von Ackerflachen

Versiegelung von Boden durch Uberbauung

Verminderung der Grundwasserneubildungsrate durch verstarkte Oberflachenverdunstung
Veranderung des Landschaftsbildes.

Aus der Neuausweisung von Bauflachen ergeben sich Auswirkungen auf die Umwelt, die im
Folgenden entsprechend ihres Umfangs und ihrer Intensitat bewertet werden.

2.2.2. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung und bei
Nichtdurchfiihrung der Planung

e Pflanzen und Biotope

Die Ermittlung des Eingriffs auf der Ebene der Bebauungsplanung beschrankt sich im Wesent-
lichen auf die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwartenden zusétzlichen Flachen-
inanspruchnahmen, die je nach Art und Maf3 der geplanten Nutzungen zulassig sind. Nicht im
Rahmen der vorstehenden Aufstellung des Bebauungsplanes auszugleichen sind Eingriffe, die
bereits vor der Aufstellung des Bebauungsplanes zuldssig waren. Dies betrifft fir die vor-
liegende Planung die bereits baulich genutzten bestehenden Industrieflachen. Diese sind daher
nicht Gegenstand der vorliegenden Beurteilung.

Von der Neuplanung sind keine hochwertigen Biotopstrukturen betroffen. Die fur das Schutzgut
geringwertigen Ackerflachen gehen verloren. Dieser Verlust nicht vermeidbar, wenn die Planung
umgesetzt werden soll. Die Biotoptypen gehen flachenhaft auf der gesamten Industriegebiets-
flache verloren.

Der Eingriff kann innerhalb des Plangebietes durch die festgesetzten Anpflanzungen von Baum-
Strauch-Hecken weitgehend ausgeglichen werden. Eine Aufwertung stellt die Arrondierung des
Grunbereiches an der Kleinen Silze dar. Insgesamt ist einzuschétzen, dass schutzgutbezogen
der Eingriff kompensiert werden kann.

e Fauna

Faunistisch haben die beurteilungsrelevanten Flachen des Plangebietes nur eine Bedeutung fir
den Feldhamster. Aufgrund der derzeit vorhandenen Situation kann eine Beeintréachtigung aus-
geschlossen werden, da das Plangebiet aktuell nicht durch den Feldhamster besiedelt wird. Zur
Vermeidung von Verbotstatbestdnden bei einer spateren Besiedelung durch den Feldhamster
wurde eine textliche Festsetzung zum Untersuchungs- und gegebenenfalls Unsiedlungserfor-
dernis aufgenommen. Weitere erhebliche artenschutzrechtlich beachtliche Beeintrachtigungen
sind nicht erkennbar.
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« Boden

Die geplante zusatzliche Industriegebietsflache betragt ca. 2,29 Hektar. Durch Uberbauung und
Versiegelung im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes kénnen bei einer GRZ von 0,6
alle Bodenfunktionen auf insgesamt ca. 1,83 Hektar verloren gehen. Der Eingriff in die Boden-
funktion ist erheblich und irreversibel. Im Falle der Uberbauung resultiert fiir die betroffenen
Bdden aufgrund der starken Flachenversiegelung eine hohe Beeintrdchtigungsintensitét.

Eine Verringerung der Auswirkungen auf die Bodenfunktion ist aufgrund der Flachenanspriiche
der industriellen Nutzung nicht méglich. Eine Verringerung der Nutzungsintensitat durch eine
Verringerung des zulassigen Uberbauungsgrades hétte lediglich eine Extensivierung der
Nutzung und damit einen noch héheren Gesamtbedarf an Flachen zur Folge.

Insgesamt ist festzustellen, dass ein nachhaltiger und erheblicher Eingriff in die Bodenfunktion
zuriick bleibt. Dieser Eingriff wird durch die festgesetzten KompensationsmalRnahmen ge-
mindert.

e Wasser

Grundwasser: Die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf den Wasserhaushalt stehen vor
allem im Zusammenhang mit der Zunahme der Versiegelung und der dadurch verringerten Ver-
sickerungsrate. Das Grundwasser steht im Plangebiet oberflachenfern an. Die Geschiitztheit ist
mafig. Die Flacheninanspruchnahme vermindert die Mdglichkeiten der flachenhaften Versicke-
rung und begrenzt sie auf Niederschlagswasserversickerungen. Durch eine Niederschlags-
wasserversickerung kdnnen erhebliche Eingriffe in das Schutzgut vermindert werden.
Oberflachenwasser: Eine erhebliche Auswirkung der Planung auf Oberflachengewésser ist nicht
erkennbar.

* Klima/Luft

Mit der Zunahme der Versiegelung und der Baumassen zu Lasten von Kaltluftproduktions-
flachen (Ackerflachen) wird die Aufheizung bei Sonneneinstrahlung erhdht und die nachtliche
Abkiihlung und Luftfeuchtigkeit verringert. Der Bereich aul3erhalb der bestehenden Bebauung
wird von einer frischluftproduzierenden Flache zu einem klimatischen Uberwarmungsbereich.
Der Anderungsbereich selbst liegt jedoch nicht in einer ausgepragten Frischluft- oder Kaltluft-
bahn, so dass die Auswirkungen auf das Baugebiet selbst und geringe angrenzende Flachen
begrenzt bleiben werden.

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

¢ Landschaftsbild

Durch die vorgesehene Bebauung auf derzeit unbebaubarer und im Westteil landschaftsbild-
wirksamen Freiflachen erfolgt ein Eingriff in das Landschaftshild. Die geplante Bebauung wird
von Suden, Westen und Norden im Landschaftsbild wirksam sein. Das Landschaftsbild wird
durch technische Elemente gréRerer Hohe Uberformt werden. Aufgrund der Vorschadigung
durch die bestehende Industriegebietsbebauung und der damit verbundenen Geringwertigkeit
des Landschaftshildes ist der Eingriff nicht gravierend. Im Rahmen des Gesamtkonzeptes flr
den Technologiepark Ostfalen wurden entlang der Gewasser Landschaftsraume mit einer hohen
Qualitat des Landschaftsbildes geschaffen, die einen schutzgutbezogenen Ausgleich ermég-
lichen.

* Mensch

Naherholung
Da das Plangebiet selbst nicht fir Zwecke der Naherholung genutzt wird, ist eine erhebliche
Beeintrachtigung der Belange der Naherholung nicht erkennbar.
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Larm

In Industriegebieten entsteht Larm durch Anlagen und Betriebsgerdusche sowie durch Ver-
kehrslarm des Zufahrtsverkehrs zum Plangebiet. Aufgrund der unmittelbaren Anbindung an die
Bundesautobahn A2 und die Bundesstralie B189 beruhrt der Zufahrtsverkehr keine schiitzens-
werten Nutzungen.

Fur den Gewerbelarm wurden Emissionskontingente so festgesetzt, dass eine wesentliche
Stérung von schitzenswerten Nutzungen unter Berlcksichtigung der Vorbelastungen durch das
Gesamtgebiet vermieden wird. Die Werte wurden auf Grundlage eines schalltechnischen Gut-
achtens fur das Gesamtgebiet festgelegt. Insgesamt ist festzustellen, dass erhebliche Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Mensch bei der Durchfihrung der Planung nicht zu erwarten
sind.

e Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

Im Zuge der geplanten Bebauung sind die geltenden gesetzlichen Bestimmungen des Denk-
malschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt fir die Erhaltung von Kulturdenkmalen und die
Meldepflicht fur archaologische Funde und Befunde zu beachten. Bei Einhaltung dieser Be-
stimmungen sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Kultur- und sonstige
Sachglter zu erwarten.

«  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Fur das Plangebiet bedeutsam sind die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Boden,
Grundwasser und Pflanzen / Tiere. Infolge der geplanten Versiegelung von Béden gehen Vege-
tationsstrukturen verloren, die geplante Uberbauung fiihrt zu einer Beeintrachtigung der Grund-
wasserneubildung.

Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen bzw. des 6kologischen Risikos der
Planung durch sich potenzierende Wechselwirkungen oder die Summationswirkung von Be-
eintrachtigungen ist im Plangebiet nicht zu erwarten.

2.3. Maflnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum  Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

festgesetzte MaRhahmen:

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1
Nr. 20 und 25 BauGB)

- Auf Stellplatzanlagen ist nach jedem vierten Stellplatz ein einheimischer, grof3kroniger Laub-
baum zu pflanzen. Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene Vegetationsflache von
mindestens 12 m2 anzulegen.

- In den Baugebieten sind mindestens 20 vom Hundert der Grundstiicksflachen als offene
Vegetationsflachen herzurichten und mit einheimischen Strauchern und groRRkronigen Laub-
baumen zu bepflanzen.

- GroBRkronige Baume mussen zum Pflanzzeitpunkt einen Stammumfang von mindestens
18 cm gemessen in 1 Meter Héhe Giber dem Erdboden aufweisen.

- Die Wasserdurchlassigkeit des Bodens wesentlich mindernde Befestigungen der Gelande-
oberflache, wie Asphaltierungen der Betonierungen sind nur soweit zulassig als dies fur die
bestimmungsgemafe Nutzung des Grundstiickes erforderlich ist. Die Durchlassigkeit ge-
wachsenen Bodens ist nach baubedingter Verdichtung wieder herzustellen.

- Die im Plangebiet vorhandenen Ackerflachen sind vor ihrer Inanspruchnahme fiir industrielle
Zwecke erneut auf das Vorkommen von Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des nach Ge-
meinschaftsrecht geschitzten Feldhamsters zu untersuchen. Im Falle des Nachweises des
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Feldhamsters sind entsprechende CEF MalRnahmen der Umsiedlung zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden durchzufihren.

- Die Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft ist zum Biotoptyp mesophiles Grinland (GMA) zu entwickeln. Auf 10% der
Flache sind Weidengebiische (HFA) anzulegen. Innerhalb der Flache ist nérdlich gegen-
Uber den Ackerflachen auf jeweils mindestens der Hélfte der gesamten Léange eine min-
destens 5- reihige standortgerechte Baum- Strauchhecke aus einheimischen Laubgehélzen
(HHB) anzupflanzen.

MalRnahmenempfehlungen:

- Durchfiuhrung von Oberflachenbefestigungen mdoglichst in wasser- und luftdurchléassiger
Bauweise

- Vermeidung und Minimierung von baubedingten Belastungen sowie Schadstoffeintrdgen
durch generelle Durchfihrung von Bodenschutz nach DIN 18300 und SchutzmafRnahmen
nach DIN 18915 und RAS- LP 4 (sinngemalf3) sowie Einhaltung entsprechender Bestimmun-
gen und Regeln der Technik fur den Baubetrieb

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

2.4. In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichke iten

Die Gemeinde Barleben verfolgt mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes das
Ziel, fur einen bestehenden Industriebetrieb bedarfsgerechte Erweiterungsmaoglichkeiten zu
schaffen. Aufgrund konkreter betrieblicher Investitionsabsichten ist eine Weiterentwicklung des
Standortes erforderlich. Wesentliche Standortbedingung ist die Méglichkeit an den vorhandenen
Betriebsstandort anzubauen. Ernsthaft zu prifende Alternativen befinden sich daher ausschliel3-
lich angrenzend ab das bestehende Betriebsgeldnde. Da aufgrund des Angrenzens der
Bundesautobahn A2 im Siden und der Otto-von-Guericke-Allee im Osten eine Erweiterung
nach diesen Richtungen nicht mdoglich ist, kommen nur Erweiterungen nach Norden oder
Westen in Betracht, die gleicherweise in Ackerflachen eingreifen. Insgesamt ist festzustellen,
dass wesentliche Lagealternativen zu den gewahlten Flachen nicht bestehen.

3. Erganzende Angaben
3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verw  endeten Verfahren

Als Methodik fur die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen und damit moglicher erheb-
licher Beeintrachtigungen wurde die 6kologische Risikoanalyse angewendet. Hierbei steht die
Betrachtung einzelner voraussichtlicher betroffener Werte und Funktionen der Schutzgiter im
Mittelpunkt. Die Betrachtung erfolgt vor allem problemorientiert, das heil3t mit Schwerpunkt auf
die zu erwartenden Beeintrachtigungen und auf besondere Empfindlichkeiten von Schutzgitern.
Die Eingriffs-/Ausgleichsermittlung wurde nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt vorge-
nommen. Dieses Bewertungsmodell stellt ein standardisiertes Verfahren zur einheitlichen natur-
schutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fir die Kompensation durchgefiihrten oder
durchzufiihrenden MaRnahmen dar. Es ermdoglicht eine hinreichend genaue Bilanzierung der
Eingriffsfolgen und der fir deren Kompensation erforderlichen MalRnahmen. Grundlage des
Verfahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen sowohl der von einem Eingriff
betroffenen Flachen als auch der Flachen, auf denen KompensationsmaRnahmen durchgefihrt
werden. Die Biotoptypen sind als Bewertungsliste gemafR3 Anlage 1 des Bewertungsmodells
vorgegeben und hinsichtlich ihrer Bedeutung nach Wertstufen klassifiziert. Soweit Werte und
Funktionen fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild betroffen
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sind, die Uber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt werden kénnen, erfolgt
zusatzlich eine erganzende verbal-argumentative Bewertung. Dies war vorliegend fur das
Schutzgut Boden erforderlich.

Die Umweltprifung wurde in folgenden Arbeitsschritten durchgefthrt:

- Beschreibung und Bewertung der planungsrechtlichen Ausgangssituation

- Konfliktanalyse

- Vorschlag von Mallnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

- vergleichende Gegenuberstellung von Beeintrachtigungen und Ausgleich/Ersatz

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

In der Konfliktanalyse wurden die Eingriffe ermittelt und hinsichtlich ihrer Intensitat und Nach-
haltigkeit bewertet, soweit sie nach der Eingriffsregelung nach 8§ 18 BNatSchG bzw. § 18
NatSchG LSA relevant sind.

Im Anschluss daran wurden MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege vorge-
schlagen und nach Art, Umfang, Standort und zeitlicher Abfolge dargestellt. Beziiglich der Uber-
nahme in den Bebauungsplan und zur Uberwachung der geplanten MaRnahmen werden Hin-
weise gegeben.

Bei der vergleichenden Gegeniberstellung von Beeintrachtigungen und Ausgleich erfolgt eine
Bilanzierung (ebenfalls nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt).

3.2. MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirku  ngen der
Durchfihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

e Prifung der Einhaltung der Pflanzgebote und der Untersuchung in Bezug auf den Feld-
hamster im Bauantragsverfahren und im Rahmen bauordnungsrechtlicher Abnahmen

*  Uberwachung der Herstellung und des Zustandes der externen KompensationsmaRnahmen

3.3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im vorliegenden Umweltbericht wurden die wesentlichen umweltrelevanten Auswirkungen der
Aufstellung des Bebauungsplanes ermittelt und dargestellt. Die Planung beinhaltet die Er-
weiterung eines Industriegebietes im Technologiepark Ostfalen.

Die wesentlichen umweltrelevanten Auswirkungen werden durch die Versiegelung von bisher
unbebauten Ackerflachen verursacht. Die Béden im Industriegebiet kénnen bis zu 80% ver-
siegelt und bebaut werden. Hierdurch geht die Bodenfunktion vollstandig verloren. Der Eingriff in
die Bodenfunktion ist nicht reversibel. Die durch die geplante Bebauung veranderten Bdden
gehen verloren bzw. die Muttererde wird gemall § 202 BauGB einer anderweitigen Nutzung
zugefihrt.

Die Eingriffe in die Pflanzen- und Tierwelt kdnnen durch die im Bebauungsplan festgesetzten
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft und
die festgesetzten Anpflanzungen ausgeglichen werden. Zum Ausschluss von artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestanden ist eine erneute Uberprufung der Ackerflache auf das Vorkommen
des Feldhamsters vor der Inanspruchnahme fir eine Bebauung erforderlich, die textlich festge-
setzt wurde.

Der Eingriff in den Grundwasserhaushalt bleibt aufgrund der Niederschlagswasserversickerung
gering. Der Eingriff in die Schutzgiter Luft / Klima bleibt lokal begrenzt, da das Plangebiet selbst
nicht Bestandteil der Frischluftleitbahnen ist.

Die Eingriffe in das Landschaftsbild werden durch die Aufwertung anderer Landschaftsteile ent-
lang der Gewasser kompensiert.
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Eine erhebliche planbedingte Beeintrachtigung durch Larmemissionen wird durch die Fest-
setzung von Emissionskontingenten vermieden.

Im Bebauungsplan wurden folgende MalRnahmen zur Minderung der zum Ausgleich der Ein-
griffswirkungen festgesetzt:

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1
Nr. 20 und 25 BauGB)

Auf Stellplatzanlagen ist nach jedem vierten Stellplatz ein einheimischer, grol3kroniger Laub-
baum zu pflanzen. Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene Vegetationsflache von
mindestens 12 m2 anzulegen.

In den Baugebieten sind mindestens 20 vom Hundert der Grundstiicksflachen als offene
Vegetationsflachen herzurichten und mit einheimischen Strauchern und groRRkronigen Laub-
baumen zu bepflanzen.

Grol3kronige Baume mussen zum Pflanzzeitpunkt einen Stammumfang von mindestens 18
cm gemessen in 1 Meter Hohe tiber dem Erdboden aufweisen.

Die Wasserdurchlassigkeit des Bodens wesentlich mindernde Befestigungen der Gelande-
oberflache, wie Asphaltierungen der Betonierungen sind nur soweit zulassig als dies fur die
bestimmungsgemafe Nutzung des Grundstickes erforderlich ist. Die Durchlassigkeit ge-
wachsenen Bodens ist nach baubedingter Verdichtung wieder herzustellen.

Die im Plangebiet vorhandenen Ackerflachen sind vor ihrer Inanspruchnahme fir industrielle
Zwecke erneut auf das Vorkommen von Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des nach Ge-
meinschaftsrecht geschitzten Feldhamsters zu untersuchen. Im Falle des Nachweises des
Feldhamsters sind entsprechende CEF MalRhahmen der Umsiedlung zur Vermeidung von
Verbotstatbestanden durchzufiihren.

Die Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft ist zum Biotoptyp mesophiles Griinland (GMA) zu entwickeln. Auf 10% der
Flache sind Weidengebische (HFA) anzulegen. Innerhalb der Flache ist nérdlich gegen-
Uber den Ackerflachen auf jeweils mindestens der Halfte der gesamten Lange eine
mindestens 5- reihige standortgerechte Baum- Strauchhecke aus einheimischen Laubge-
hélzen (HHB) anzupflanzen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist unter Bertcksichtigung der Belange des Umwelt-
schutzes vertretbar, da der der verbleibende Eingriff in den Naturhaushalt im zweiten Teil-
geltungsbereich kompensiert wird.
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