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TEIL A

Begrundung der Festsetzungen des 1.Bebauungsplanes
Technologiepark Ostfalen 4.Anderung - Gemeinde Barleben

1. Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

¢ Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Ge-
setzes 10.09.2021 (BGBI. I. S.4147)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Ge-
setzes 14.06.2021 (BGBI. I. S.1802)

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

e Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 19.03.2021 (GVBI. LSA S.100).

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

2. Voraussetzungen fiir die Anderung des Bebauungsplanes

21. Allgemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Anderung des
Bebauungsplanes

Der 1.Bebauungsplan Technologiepark Ostfalen wurde im Jahr 1992 aufgestellt. In den Jahren
1992 bis 1996 wurde das Plangebiet erschlossen und die im Bebauungsplan festgesetzten Maf-
nahmen zum Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt Gberwiegend umgesetzt. Nach einem
Riickgang der Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen im Zeitraum zwischen 1996 und 2005
aufgrund des Uberangebotes an gewerblichen Bauflachen in der Region Magdeburg hat die Nach-
frage nach hochwertigen Gewerbeflachen in einem parkartig gestalteten Umfeld inzwischen deut-
lich zugenommen. Grole Teile der als Gewerbe- und Industriegebiete festgesetzten Flachen sind
inzwischen bebaut oder befinden sich im Bau. Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes
haben sich Hindernisse gezeigt, die durch die vorliegende Anderung behoben werden sollen.

Sie umfassen zunachst die festgesetzte Art der baulichen Nutzung. Neben Gewerbe- und
Industriegebieten wurden Kerngebiete fur zentrale Einrichtungen der Wirtschaft und Sonder-
gebiete flr Forschung und Lehre festgesetzt. Die Festsetzung von Sondergebieten fur Forschung
und Lehre hat sich nicht bewahrt. Die Ausweisung von Sondergebieten vermittelt den Eindruck,
dass Einrichtungen der Forschung und Lehre ausschlieflich in diesen Gebieten konzentriert
werden sollen. Dies ist jedoch nicht der Fall. Aufgabe des Technologieparkes Ostfalen ist die
anwendungsorientierte Forschung im Ubergang von innovativer Forschungstatigkeit in eine
betriebliche Praxis. Einrichtungen der Forschung und Lehre werden entweder gewerblich be-
trieben oder es sind 6ffentliche Einrichtungen. Beide Arten von Forschungseinrichtungen sind auch
in Gewerbegebieten allgemein zulassig. Sie bedirfen keiner Festsetzung von Sondergebieten,
sondern sollen allgemein in die Gewerbegebiete integriert werden.

Weiterhin hat sich die Festsetzung von Kerngebieten als nicht zielfihrend erwiesen, da die Be-
triebe in der Regel ihren zentralen Verwaltungsstandort mit den Produktionsgebauden rdumlich
verbinden mdchten. Die in den vorgenannten Gebieten zuldssigen Nutzungen sind in der Regel
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auch in Gewerbegebieten zuldssig, so dass die Art der baulichen Nutzung vereinheitlicht werden
soll.

Die vorstehende Anderung war Anlass, weitere Anderungserfordernisse zu priifen und wesentliche
Inhalte der nicht rechtsverbindlich gewordenen 3.Anderung des Bebauungsplanes Technologie-
park Ostfalen, insbesondere der Entfall des Fahrrechtes fur eine Industriebahn, die Festsetzung
von Emissionskontingenten, der Schutz von Betriebswohnungen und die Festsetzung weiterer
Industriegebiete zu prifen. Die festgesetzten Baulinien, die strikte Anordnung von Blirogebauden
an den Baulinien und die Bauh6éhenbegrenzung auf 10 Meter haben sich in der Umsetzung nicht
bewahrt. Hiervon sind Abweichungen erforderlich.

Die Anpassung des 1.Bebauungsplanes Technologiepark Ostfalen an die gednderte Nachfrage,
die Larmkontingentierung und die weiteren Anderungen dienen den Belangen der Wirtschaft und
der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.8a und ¢
BauGB. Die Anderungen sind stadtebaulich erforderlich, um die Fortentwicklung des
Technologieparkes Ostfalen als Vorrangstandort fir landesbedeutsame Industrie- und
Gewerbeflachen und als regional bedeutsamer Standort fir wissenschaftliche Infrastruktur zu
sichern.

2.2 Beurteilungsrahmen der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes

Der 1.Bebauungsplan Technologiepark Ostfalen trat im Jahr 1992 in Kraft. Mit Beschluss vom
13.06.2002 wurde der Bebauungsplan geandert. Die 2.Anderung des Bebauungsplanes trat am
03.12.2002 in Kraft. In der Fassung der 2.Anderung hat der Bebauungsplan derzeit Bestandskraft.
Die 3.Anderung des Bebauungsplanes wurde nicht 6ffentlich bekanntgemacht. Sie ist nicht rechts-
verbindlich geworden. Wesentliche Punkte der 3.Anderung des Bebauungsplanes werden daher
erneut in das vorliegende Anderungsverfahren integriert. Die Fassung der 2.Anderung bildet somit
die Beurteilungsgrundlage fiir die Bewertung der Veranderungen und die Begrindung der
4.Anderung des Bebauungsplanes. Zu begriinden sind im vorliegenden Anderungsverfahren aus-
schlieRlich die vorgenommenen Anderungen und nicht die bereits bisher wirksamen Fest-
setzungen. Diesbezuliglich wird auf die Begriindung zum Bebauungsplan aus den Jahren 1992 und
2002 verwiesen.

Gegenstand der Untersuchungen im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes sind die plan-
gegebenen Auswirkungen, das heil3t, die Auswirkungen, die bei typisierender Betrachtung durch
die Ausnutzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes entstehen kénnen. Dies sind vor allem
die Flacheninanspruchnahme (Eingriffsregelung) und das Entstehen gebietstypischer Larm-
emissionen. Dabei sind nur die Auswirkungen mafdgebend, die bisher nicht zuldssig waren.

2.3. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung des Bebauungsplanes umfasst das gesamte Plan-
gebiet des 1.Bebauungsplanes Technologiepark Ostfalen, da die Belange des Immissions-
schutzes nur bei einer Gesamtbetrachtung des Plangebietes regelbar sind. Die Abgrenzung ist
unveréandert gegeniiber der im Rahmen der 2.Anderung des Bebauungsplanes vorgenommenen
Neuabgrenzung.

Die verbindliche Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu ent-
nehmen.

An das Plangebiet grenzen unmittelbar die rechtsverbindlichen Bebauungsplane 4.Bebauungsplan
Technologiepark Ostfalen Teilbereich 1 und 4.Bebauungsplan Technologiepark Ostfalen Teil-
bereich 2 im Stidwesten an das Betriebsgelande der Salutas Pharma GmbH an. Die Bebauungs-
plane dienen der Erweiterung des Betriebsgelandes der Salutas Pharma GmbH durch die Fest-
setzung von Industriegebieten.

Im Suden wird das Plangebiet von der planfestgestellten Flache der Bundesautobahn A 2 und im
Osten von der planfestgestellten Flache der Bundesstralle B 189 begrenzt. Der sidlich der Eben-
dorfer StralRe angrenzende 4.Bebauungsplan Technologiepark Ostfalen ist bisher nur fir die Teil-
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bereiche 1 und 2 durch 6ffentliche Bekanntmachung rechtsverbindlich geworden. Er ist fur das
Gesamtgebiet als Satzung beschlossen worden, jedoch bisher nicht ausgefertigt und bekannt-
gemacht worden. Aufgrund des vergangenen Zeitraumes ist eine Planreife nicht mehr gegeben.

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

im Norden die Bahnlinie Magdeburg-Oebisfelde

im Westen landwirtschaftliche Nutzflachen

im Sudwesten die rechtsverbindlich gewordenen Teilflachen des 4.Bebauungsplanes Techno-
logiepark Ostfalen

im Suden die Bundesautobahn A 2 und sidlich landwirtschaftliche Nutzflachen

im Osten die Bundesstralle B 189 und dstlich davon die Ortslage Barleben

Lage in der Gemeinde

[TK25 07/2019] © LVermGeoLSA (www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)/A 18/1-14012/2010

Folgende schiitzenswerte Nutzungen befinden sich im Umfeld:

im Nordosten der Ortsrand von Barleben mit der Bebauung entlang des Nordabschnittes der
Schinderwuhne

im Osten das allgemeine Wohngebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Schinder-
wuhne — Sud, das Baugebiet wird durch einen Larmschutzwall geschiitzt und das Hotel
Sachsen-Anhalt

im Suden der nérdliche Rand von Magdeburg (Kannenstieg) als allgemeines Wohngebiet (WA)
im Westen der norddstliche Ortsrand von Ebendorf (Stral’e An der Gartnerei) als allgemeines
Wohngebiet (WA) und der dstliche Ortsrand von Ebendorf (Barleber Strale, unter Bertck-
sichtigung der Lage im Aulienbereich) als Mischgebiet (MI)
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e im Nordwesten der sudostliche Ortsrand von Meitzendorf (MUhlenweg) als allgemeines Wohn-
gebiet (WA)

Die plangegebenen Auswirkungen der Plananderung auf die vorgenannten Immissionsorte wurden
in einer schalltechnischen Untersuchung gepruft.

24, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame, noch fortgeltende Flachennutzungsplan der Gemeinde Barleben stellt das Plan-
gebiet differenziert gemal den bisher festgesetzten Baugebietstypen als gemischte Bauflache,
gewerbliche Bauflache und Sonderbaufléache dar. Die vorliegende Anderung des 1.Bebauungs-
planes Technologiepark Ostfalen wird nicht aus diesem fortgeltenden Flachennutzungsplan ent-
wickelt.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Barleben mit den Ortschaften Barleben, Ebendorf und
Meitzendorf befindet sich im Aufstellungsverfahren. Er wurde abschlieRend beschlossen, die Ge-
nehmigung wurde aufgrund abweichender Rechtsauffassungen zwischen der Genehmigungs-
behérde und der Gemeinde Barleben Uber Bekanntmachungszeitraume versagt. Ein Wider-
spruchsverfahren ist anhangig. Der in Aufstellung befindliche Flachennutzungsplan sieht die Ge-
samtflache als gewerbliche Bauflachen vor. Dem entspricht die festgesetzte Art der baulichen
Nutzung als Gewerbe- und Industriegebiete.

Die weiteren Anderungen betreffen nicht die im Flachennutzungsplan festgesetzten Grundziige
der Bodennutzung. Der Bebauungsplan wird damit in der Fassung der 4.Anderung aus dem in
Aufstellung befindlichen Flachennutzungsplan entwickelt. Da der Flachennutzungsplan noch nicht
bekannt gemacht wurde, erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes zunachst im Parallelver-
fahren gemal § 8 Abs.3 BauGB. Wurde der Flachennutzungsplan bis zum Satzungsbeschluss
iber den Bebauungsplan noch nicht bekannt gemacht, bedarf die Anderung des Bebauungsplanes
der Genehmigung durch den Landkreis Borde.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht betroffen.
GemaR der Stellungnahme der obersten Landesentwicklungsbehorde ist die Anderung des
Bebauungsplanes nicht raumbedeutsam.

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan des Landes Sachsen-Anhalt (LEP-
LSA) vom 23.08.1999 und im Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsgemeinschaft Magde-
burg vom 28.06.2006 dokumentiert. Das Plangebiet ist Bestandteil des Vorrangstandortes fiir grof3-
flachige Gewerbe- und Industrieansiedlung und des regional bedeutsamen Standortes fiir wissen-
schaftliche Infrastruktur Technologiepark Ostfalen. Die Ziele der Raumordnung werden durch die
Anderung der Art der baulichen Nutzung von Kern- und Sondergebieten zu Gewerbegebieten und
von Gewerbegebieten zu Industriegebieten innerhalb des Vorrangstandortes nicht beeintrachtigt.

2.6. Landschaftsplan der Gemeinde Barleben (Verwaltungsgemeinschaft Mittelland)

Der Landschaftsplan (Stand Februar 2003) weist das Plangebiet als bebauten Bereich aus. MaR-
nahmen sind fir den Bereich der Anderung im Landschaftsplan nicht vorgesehen. Es bestehen
somit keine Zielkonflikte mit der 4.Anderung des 1.Bebauungsplanes Technologiepark Ostfalen.
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3. Bestandsaufnahme
3.1. GroRe des Geltungsbereiches

Die GroRe des raumlichen Geltungsbereiches der Anderung des Bebauungsplanes betragt insge-
samt 287,9 Hektar. Der Anderungsbereich umfasst das gesamte Plangebiet. Aufgrund der aus der
Ubertragung auf eine genauere Kartengrundlage resultierenden Grenzkorrekturen der bisheriger
Liegenschaftskarte weicht die aus der Planzeichnung ermittelte Grolie des Geltungsbereiches von
der bisher angegebenen Grolie ab, ohne dass sich hieraus eine tatsachliche Gebietsvergroéfierung
ergibt.

3.2. Nutzungen im Bestand, Bodenaufbau

Die Nutzungen im Bestand waren als malfigebliche Beurteilungsgrundlage fir den Eingriff in
Boden, Natur und Landschaft nicht heranzuziehen. Fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes gilt die rechtsverbindliche Fassung des Bebauungsplanes als Beurteilungsgrundlage (§ 1a
Abs.3 Satz 5 BauGB). Eine landschaftsplanerische Bestandskartierung war somit nicht erforder-
lich.

Gemaly der Stellungnahme des Landesamtes fir Geologie und Bergwesen sind vom tieferen
geologischen Untergrund ausgehende, durch natlrliche Subrosionsprozesse bedingte Beein-
trachtigungen der Gelandeoberflache im Plangebiet nicht bekannt. Zum Schichtaufbau des Bau-
grundes im Bereich des Vorhabens gibt es keine besonderen Hinweise oder Bedenken. Aus
hydrogeologischer Sicht bestehen beim derzeitigen Kenntnisstand keine Bedenken gegen das
Vorhaben. Das Gebiet wird nach der Geologischen Karte 1:25.000 anteilig von Ldss Uberdeckt,
unter dem Sande und gegebenfalls Kiese zu erwarten sind. Léss ist nach erster Einschatzung nicht
fur die Versickerung mittels Anlagen geeignet (Struktur- und Volumenverlust bei volliger Durch-
feuchtung). Im Siden sind geeignete kiesige Sande zu erwarten. Grundsatzlich verweist das
Landesamt fir Geologie und Bergwesen flr den Bau von Versickerungsanlagen (Rigolen,
Schéachte usw.) auf die Einhaltung des Arbeitsblattes DWA-A138 "Planung, Bau und Betrieb von
Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser" vom April 2005. Der dafur erforderliche
mittlere héchste Grundwasserstand (MHGW) kann beim Landesbetrieb flir Hochwasserschutz und
Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (39104 Magdeburg, Otto-von-Guericke-Stralle 5) eingeholt
werden.

3.3. Schutzgebiete, geschiitzte Biotope

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete befinden sich nur auRerhalb des Plangebietes und des
engeren Umfeldes. Zu den nachst gelegenen FFH-Gebieten Elbaue sudlich Rogétz mit Ohre-
mindung, Colbitzer Lindenwald und Paxférde norddstlich von Haldensleben bestehen Absténde
von mehr als zehn Kilometer. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf die FFH-
Gebiete sind nicht zu erwarten.

Ein weiteres Schutzgebiet im Umfeld des Bebauungsplanes ist das Landschaftsschutzgebiet
"Barleber und Jersleber See mit Ohre- und Elbniederung”. Es befindet sich ca. vier Kilometer in
nérdlicher und norddstlicher Richtung entfernt. Auch auf dieses Gebiet ist durch die Anderung des
Bebauungsplanes keine Auswirkung zu erwarten.

Im Plangebiet befindet sich ein geschiitztes Biotop, das unter den besonderen Schutz des § 30
BNatSchG fallt. Dies ist der stillgelegte Steinbruch am Westrand des Plangebietes. Auswirkungen
der Planung auf das geschitzte Biotop sind nicht zu erwarten.
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3.4. Kampfmittelbelastung des Bodens

Geman der Stellungnahme des Landkreises Borde zur 3.Anderung des Bebauungsplanes ist das
Plangebiet Uberwiegend als Kampfmittelverdachtsflache (Bombenabwurfgebiet) eingestuft. Bei
Tiefbauarbeiten und sonstigen erdeingreifenden MalRnahmen muss mit dem Auffinden von Kampf-
mitteln oder Resten davon gerechnet werden. Die Flache sollte vor dem Beginn von Baumalf3-
nahmen bzw. baubegleitend auf Kampfmittelbelastung lberprift werden. Sobald der Termin fir
die konkrete BaumafRnahme feststeht, sind bei einer Uberpriifung durch das Technische Polizei-
amt die entsprechenden Unterlagen friihzeitig Gber das Ordnungsamt einzureichen. Da die Fluren
3 und 17 des Geltungsbereiches in seiner Gesamtheit nicht alles KM-Belastungsflachen darstellen,
ist jede konkrete Einzelmalinahme mit den erforderlichen Lageplanen (keine Baukarten) sondern
Flur und Flurstiickskarten mit den Flurgrenzen, einer topografischen Karte mit Angabe der Ge-
markung beim Ordnungsamt einzureichen. Erst nach Abschluss der Kampfmitteliberprifung kann
fur diese Flache eine Freigabe erteilt werden.

3.5. Archaologische Bodendenkmale

Das Landesamt fiir Denkmalpflege und Archaologie weist darauf hin, dass sich im Bereich des
Vorhabens zahlreiche bekannte archdologische Denkmale befinden. Dabei handelt es sich um
Siedlungen und Graberfelder von der Jungsteinzeit bis zum Mittelalter. Zudem bestehen aus Sicht
der archaologischen Denkmalpflege aufgrund der topographischen Situation und aufgrund der
naturrdumlichen Gegebenheiten begrindete Anhaltspunkte, dass bei Bodeneingriffen durch Bau-
vorhaben bislang unbekannte Bodendenkmale entdeckt werden. Das Plangebiet befindet sich
innerhalb des sogenannten mitteldeutschen Altsiedellandes. Aufgrund der hervorragenden Béden,
den guinstigen klimatischen und topographischen Voraussetzungen ist dieses Gebiet fiir eine Be-
siedlung durch préahistorische und mittelalterliche bauerliche Kulturen seit Gber 7500 Jahren
pradestiniert. In der gesamten Umgebung und im Plangebiet sind zahlreiche bedeutende Boden-
denkmale bekannt. Zahlreiche Beobachtungen und Untersuchungen im Technologiepark haben
innerhalb der letzten Jahre gezeigt, dass aus Luftbildbefunden, Lesefunden etc. nicht alle archao-
logischen Kulturdenkmale bekannt sind. Vielmehr werden diese oftmals erst bei invasiven Ein-
griffen erkannt. Es ist daher davon auszugehen, dass im Zuge der Tiefbauarbeiten in archdo-
logische Funde und Befunde eingegriffen wird. Aus archaologischer Sicht kann Eingriffen zuge-
stimmt werden, wenn gemal § 14 Abs.9 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt
(DenkmSchG LSA) gewahrleistet ist, dass Kulturdenkmale in Form einer fachgerechten Dokumen-
tation der Nachwelt erhalten bleiben (Sekundarerhaltung). Die Dokumentation muss nach
aktuellen wissenschaftlichen und technischen Methoden unter Berticksichtigung der entsprechen-
den Vorgaben des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archéaologie durchgefiihrt werden. Art,
Dauer und Umfang ist rechtzeitig mit der unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt fiir
Denkmalpflege und Archaologie abzustimmen. Die Kosten der archaologischen Dokumentation
sind gemal § 14 Abs.9 DenkmSchG LSA vom Veranlasser zu tragen. Um Verzdégerungen und
Baubehinderungen im Bauablauf durch derartige Funde und Befunde auszuschlief3en, sollte aus
facharchaologischer Sicht der Baumalinahme ein geeignetes Untersuchungsverfahren, zum
Beispiel in Form eines reprasentativen Rasters, vorgeschaltet werden (vgl. OVG MD 2 L 154/10).

3.6. Schédliche Bodenveranderungen

Im Bereich des Technologieparkes Ostfalen befindet sich auf den Flurstiicken 101/7 und 103/7 der
Flur 3 die ehemalige Deponie am Telzgraben (Altlastenverdachtsflache Nr.47228). Die Flache ist
in der bisher rechtsverbindlichen Fassung und in der Fassung der Anderung des Bebauungsplanes
als offentliche Griinflache festgesetzt. Aus der Anderung des Bebauungsplanes resultiert somit
kein Untersuchungsbedarf.
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3.7. Lage und Héhenfestpunkte

Im Bereich des Technologieparkes Ostfalen befinden sich gesetzlich geschiitzte Lage- und
Hohenfestpunkte der Festpunktfelder Sachsen-Anhalts (VermGeoG LSA, § 5). Es handelt sich
dabei um zwei Lagefestpunkte im 6ffentlichen Raum an der Ebendorfer Stral3e und der Otto-von-
Guericke-Allee jeweils an der Querung der Kleinen Sulze und einen Héhenfestpunkt im 6ffentlichen
Raum am Abzweig der Meitzendorfer StralRe von der Otto-von-Guericke-Allee. Weiterhin ist auf
dem Gelande der Salutas Pharma GmbH ein Hohenfestpunkt vorhanden. Diese sind grundsatzlich
zu erhalten. Erforderliche Veranderungen sind nur durch das Landesamt flir Vermessung und Geo-
information zulassig.

4. Begriindung der Anderungen des Bebauungsplanes

Die Anderungen des Bebauungsplanes umfassen:

1. die Anderung der festgesetzten Sondergebiete Forschung und Lehre in Gewerbegebiete in
den Baufeldern B 28, B 29, B 34, B 46 und B 47 auf einer Flache von 16,68 Hektar

2. die Anderung der festgesetzten Kerngebiete in Gewerbegebiete in den Baufeldern B 9, B 16,
B 39, B 41, B 42, B 44, B 45, B 48 und B 49 auf einer Flache von 20,93 Hektar

3. die Anderung der Art der baulichen Nutzung von Gewerbegebieten in Industriegebiete auf
einer Flache von 5,89 Hektar im Baufeld 37

4. den Ausschluss ausnahmsweise zulassiger Vergnigungsstatten im gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes sowie den Ausschluss von Freiflachenphotovoltaikanlagen mit
Ausnahme untergeordneter Nebenanlagen zur (iberwiegenden Eigenversorgung der Betriebe
mit Energie

5. die Anpassung der zuldssigen Bauhdhen von 10 Meter und 12 Meter auf 15 Meter auf einer
Flache von 128,67 Hektar

6. die Lockerung der Bindungswirkung festgesetzter Baulinien, Beschrankung der Festsetzung
von Baulinien auf die Grundstlcke entlang der Otto-von-Guericke-Allee

7. die Lockerung der Festsetzung der Errichtung von Birogebauden an den stralenseitigen Bau-
linien, Anderung in eine vorrangige Anordnung in den 4 — 6 geschossigen Bereichen

den Entfall der StraBenverkehrsflache die das Baufeld B 46 / B 47 quert

den Entfall der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung FulRgangerbereich am Bau-
feld B 42, die Erweiterung des Baufeldes und der iberbaubaren Flachen auf Teile dieser
Flache sowie die teilweise Festsetzung als StralRenverkehrsflache auf der Flache, die fiir einen
Bahnhaltepunkt vorgehalten werden soll

10. den Entfall der Flachen fir ein Fahrrecht fiir eine Industriebahn von der Bahnstrecke Magde-
burg-Oebisfelde bis in den Sidteil des Plangebietes, die Anpassung der Bauflachen, der tber-
baubaren Flachen und der entlang des Fahrrechtes vorgesehenen Teile der Griinflachen

11. die ausnahmsweise Zulassigkeit einer Querung der Griinflache nérdlich des Baufeldes B 39
bis an die Bahnlinie Magdeburg-Oebisfelde, um gegebenenfalls fir diese Flache einen
Bahnanschluss einordnen zu kénnen

12. die flachendeckende Festsetzung von Emissionskontingenten und richtungsbezogenen Zu-
satzkontingenten fir alle Bauflachen im Geltungsbereich des 1.Bebauungsplanes Technolo-
giepark Ostfalen

13. die Kennzeichnung von Larmpegelbereichen, in denen im Rahmen der Baugenehmigung
Anforderungen an die Larmschallddmmung von Auenbauteilen von Biros und Betriebs-
wohnungen und gegebenenfalls Mallnahmen zum Ausschluss von AuRenwohnbereichen von
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Betriebswohnungen in der Nahe der Bundesautobahn A2 sowie der Ausschluss von
Offnungen von Wohn- und Schlafrdumen, die zur Bundesautobahn A 2 ausgerichtet sind,
festzulegen sind

14. der Entfall der Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen im Bereich des Baufeldes B 1 bis B 7 (Salutas Pharma GmbH) fir die Erweiterung
des Betriebes auf die Flachen des 4.Bebauungsplanes Technologiepark Ostfalen und die Fest-
setzung eines flachengleichen Ersatzes in den Baufeldern B 1 bis B 7

15. die standortliche Festsetzung einer Flache fir eine Kindertagesstatte (ohne konkrete Flachen-
begrenzung)

16. die Festsetzung der Zuordnung von Kompensationsmafinahmen zu Eingriffen in die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes durch die erstmalige Inanspruchnahme der Baugebiete

Begriindung:

zu 1.

Im Plangebiet des Bebauungsplanes sind derzeit an zentraler Stelle des Technologieparkes Ost-
falen in den Baufeldern B 28, B 29, B 34, B 46 und B 47 Sondergebiete fiir Forschung und Lehre
festgesetzt. In diesen Gebieten befinden sich das Innovations- und Griinderzentrum (IGZ) und
weitere Betriebe, die forschungsorientiert arbeiten. Auch aufierhalb dieser Sondergebiete sind
Unternehmen der Forschung und Lehre ansassig (z.B. IKAM, PPM). Aufgabe des Technologie-
parkes Ostfalen ist die anwendungsorientierte Forschung im Ubergang von innovativer
Forschungstatigkeit in eine betriebliche Praxis. Einrichtungen der Forschung und Lehre werden
entweder gewerblich betrieben oder es sind 6ffentliche Einrichtung. Beide Arten von Forschungs-
einrichtungen sind auch in Gewerbegebieten allgemein zulassig. Sie bedurfen keiner Festsetzung
von Sondergebieten, sondern sollen allgemein in die Gewerbegebiete integriert werden. Weiterhin
ist es Ziel des Innovations- und Grinderzentrums Forschungsergebnisse anwendungsorientiert
umzusetzen, um daraus Betriebsneugriindungen zu generieren. Dies bewegt sich im Grenzbereich
zwischen der Forschungstatigkeit und einer gewerblichen Tatigkeit, die in Gewerbegebieten allge-
mein zuldssig ist. Um am Standort fuir Betriebsausgriindungen gewerbliche Entwicklungspotentiale
zu schaffen, ist die Festsetzung von Gewerbegebieten die geeignete Art der baulichen Nutzung.
Sie ermdglicht die Einordnung von Einrichtungen der Forschung und Lehre sowie Betrieben, die
deren Erkenntnisse in die Produktion umsetzen. Dies erhéht die Flexibilitat der Flachennutzung in
den Bereichen erheblich, ohne die generelle Zielsetzung aufzugeben. Die Art der baulichen Nut-
zung fur die Sondergebiete Forschung und Lehre wurde daher in Gewerbegebiete geandert.

zZu 2.

Der Bebauungsplan setzt in der seit 1992 geltenden Fassung an der Nordgrenze des Plangebietes
nordlich der Meitzendorfer StralRe in den Baufeldern B 39, B 41 und B 42, westlich der Otto-von-
Guericke-Allee in den Baufeldern B 44 und B 45 und am Kreuzungspunkt der Otto-von Guericke-
Allee mit der Ebendorfer StraRe in den Baufeldern B 9, B 16, B 48 und B 49 Kerngebiete fest. Ziel
der Festsetzung war Anfang der 90er Jahre auf diesen Flachen zentrale Einrichtung der Wirtschaft
in Form von Burogebauden anzusiedeln. Einzelhandelsbetriebe wurden ausgeschlossen. Die
Planungsziele der Errichtung von eigenstandigen Birokomplexen haben sich am Standort als nicht
umsetzbar erwiesen. Die Festsetzungen im Norden basierten auf dem Ziel im Umfeld eines ge-
planten Haltepunktes der Bahn eine Konzentration von Arbeitsplatzen zu erreichen. Es hat sich
gezeigt, dass die Region Magdeburg kein ausreichendes Potenzial fur Entwicklungen dieser
Dimension aufweist. Die aktuelle Nachfrage nach Grundstticken im Technologiepark Ostfalen geht
zwar auch von Vorhaben aus, die mit der Schaffung von Bilrogebduden verbunden sind. Diese
Betriebe beabsichtigen jedoch in der Regel die Bironutzung mit der Produktion rdumlich zu ver-
binden, woflir Gewerbegebiete die geeignete Art der baulichen Nutzung sind. In den Gewerbe-
gebieten sind Biirogebaude allgemein zuldssig, so dass die Anderung der baulichen Nutzung keine
Nutzungseinschrankungen verursacht, sondern eine Offnung der zuldssigen Nutzungen ent-
sprechend dem allgemeinen Bedarf. Als Art der baulichen Nutzung wurde fiir die Baufelder B 9,
B 16, B 39, B 41, B 42, B 44, B 45, B 48 und B 49 Gewerbegebiete festgesetzt.
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zu 3.

Bereits im Rahmen der 3.Anderung des Bebauungsplanes war die Anderung einer Gewerbege-
bietsflache auf dem Baufeld B 37 in Industriegebiet zur Ansiedlung des Betriebes Getriebetechnik
Magdeburg GmbH vorgesehen. Der Betrieb mdchte eine Arbeit im Drei-Schicht-System offen-
halten und bendtigt aufgrund mdglicher Nachtanlieferungen die Ausweisung als Industriegebiet.
Das betroffene Baufeld B 37 eignet sich grundsatzlich fir die Festsetzung von Industriegebieten.
Der ErschlieBungsverkehr zum Gebiet von der Bundesstralle B 189 erfolgt tiber die Meitzendorfer
Stralte und bertihrt keine Bereiche mit schiitzenswerten Nutzungen. Die Entfernung zu schiitzens-
werten Nutzungen am Rand der Ortschaft Barleben betragt ca. 600 Meter. Erhebliche Konflikte
durch Anlagen, die in Industriegebieten allgemein zuldssig sind und keiner gesonderten Be-
urteilung im Rahmen eines Genehmigungsverfahrens nach § 10 des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes (BImSchG) bedirfen, sind aufgrund der Entfernung nicht zu erwarten. Bei Vorhaben, die
nach § 10 des BImSchG genehmigt werden missen, findet diesbezlglich eine Einzelbeurteilung
im immissionsschutzrechtlichen Verfahren statt.

Typische Emissionen nicht genehmigungsbediirftiger Anlagen sind die Larmemissionen, die durch
Produktionsprozesse und den Lieferverkehr entstehen. Bei einer Entfernung von 600 Metern sind
bei einer uneingeschrankten Larmemission tags und nachts von 70 dB(A) vor allem wahrend der
Nachtzeit erhebliche Beeintrachtigungen schiitzenswerter Nutzungen nicht auszuschlieRen. Eine
Einschrankung des Emissionsniveaus ist somit zumindest fir die Nachtzeit erforderlich. (siehe
hierzu Anderungen Punkt 12.)

zu 4.

Der Technologiepark Ostfalen soll satzungsgemaf fir die Ansiedlung und Grindung vorwiegend
technologieorientierter und innovativer Unternehmen und die Profilierung von Bildungs-,
Forschungs- und Wissenschaftseinrichtungen einschlieBlich der Technologietransfereinrichtungen
sowie fUr die Ansiedlung ziel- und funktionsentsprechender Ausbildungs-, Qualifizierungs- und
sonstiger Dienstleistungsunternehmen und -einrichtungen geschaffen und vorgehalten werden.
Die Ansiedlung von Vergnigungsstatten ist mit diesen satzungsgemafen Zielen nicht vereinbar.
Vergnugungsstatten wurden daher im Plangebiet ausgeschlossen.

Dies trifft auch auf die Nutzung der Flachen fir Freiflachenphotovoltaik zu. Gemaf dem Landes-
entwicklungsplan 2010 des Landes Sachsen-Anhalt Grundsatz G 48 sollen Freiflachenphoto-
voltaikanlagen in den Vorrangstandorten fur Industrie und Gewerbe, zu denen der Technologie-
park gehdrt, nicht zugelassen werden. Die vorhandenen Erschlielungsanlagen, die fir Frei-
flachenphotovoltaikanlagen nicht bendtigt werden und die teilweise unter Inanspruchnahme von
Fordermitteln aus der Gemeinschaftsaufgabe der Forderung regionaler Infrastruktur hergestellt
wurden, erfordern eine bestimmungsgemafie Nutzung flir Gewerbebetriebe, die mit der Schaffung
von Arbeitsplatzen verbunden sind (§ 1 Abs.6 Nr.8c BauGB). Freiflachenphotovoltaikanlagen wei-
sen die Besonderheit eines hohen Flachenbedarfes auf und sind nicht oder nur in sehr geringem
Umfang mit der Schaffung von Arbeitsplatzen verbunden. Sie eignen sich daher nicht fir Vorrang-
standorte fiir Industrie und Gewerbe.

Der Ausschluss erfolgt aufgrund einer Gliederung der Baugebiete nach den Betriebseigenschaften
von Gewerbebetrieben gemal § 1 Abs.4 BauNVO mit besonderem Bezug auf flachenintensive
Freiflachenphotovoltaikanlagen im Verhaltnis mehrerer Gewerbe- und Industriegebiete der Ge-
meinde Barleben untereinander. Keine Einschrankungen diesbezuglich weisen die gewerblichen
Bauflachen in Meitzendorf und Ebendorf auf. Sie sind ausdrucklich Bestandteil dieser Gliederung.
Der Ausschluss betrifft ausschlielich die durch besonderen Flachenbedarf gekennzeichneten
Freiflachenphotovoltaikanlagen. Anlagen auf Dachern sonst gewerblich genutzter Geb&ude
bleiben weiterhin allgemein zuladssig, da sie keinen Flachenbedarf auslésen. Kleinflachige Frei-
flachenphotovoltaikanlagen als Nebenanlagen von Betrieben bleiben ausnahmsweise zuldssig,
soweit sie der betrieblichen Energiegewinnung dienen und dem Betrieb flachenmaflig untergeord-
net sind. Dies ist sinnvoll, da sich der Ausschluss auf die besondere betriebliche Eigenschaft einer
hohen Flacheninanspruchnahme stlitzt und somit kleinflachige, untergeordnete Freiflachenphoto-
voltaikanlagen nicht von dieser Zielstellung erfasst werden.

zu 5.
Im Rahmen der Umsetzung der Planungsziele in den vergangenen Jahrzehnten hat sich gezeigt,
dass die Ho6henbegrenzung weiter Flachen des Bebauungsplangebietes auf Bauhéhen von 10 bis
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12 Meter die Unternehmen behindert, die in ihren Werkhallen Kranbahnen bendtigen, die in der
Regel Héhen von 13 bis 14 Meter erfordern. Da fur die Bereiche mit Biro- und Verwaltungs-
gebauden eine Bauhdhe von 15 Meter im Plan zugelassen ist, wurde diese Bauhdhe auch auf die
Hallenbereiche mit maximal 2 Vollgeschossen ausgedehnt. Sie wurde im Gegenzug auf alle bau-
lichen Anlagen einschlief3lich Werbeanlagen ausgedehnt. Negative Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild sind nicht zu erwarten, da die Birogebaude bisher bereits in dieser Hohe zulassig wa-
ren. In den Baufeldern B 1 bis B 7 wurde die bisher zulassige Bauhdhe von 30 Meter beibehalten.

zu 6.

Probleme der Umsetzung bestehen weiter fir die Baulinien, die nicht nur entlang der Hauptachsen
der Otto-von-Guericke-Allee, sondern auch entlang der Meitzendorfer Strafle und der Ebendorfer
Stralde festgesetzt wurden. Die Baulinien reichen um die Eckbereiche der Grundstiicke gegentber
den offentlichen Grinflachen und erfordern zum Teil konkrete Gebdudelangen, die oft nicht den
betrieblichen Erfordernissen entsprechen. Es wurde geprift, auf die Baulinien vollstandig zu ver-
zichten. Dies wurde verworfen, da das Ziel eines stadtebaulich gestalteten Gebietes als Standort
fur Betriebe des technologischen Fortschritts verbunden mit qualitatvoller Architektur aufrecht er-
halten werden soll. Dies erfordert jedoch nicht die Festsetzung von Baulinien in dem bisher vorge-
sehen Umfang und mit der strengen Bindungswirkung der Einhaltung, da es sich bei dem Gebiet
um einen parkartig gestalteten Standort handelt und sich die Betriebe in die Griinbereiche ein-
fugen. Die stadtebaulichen Kanten sind daher nicht so raumpragend wie in innerstadtischen Ge-
bieten. Daher wurde auf die Baulinien entlang der Meitzendorfer Strale und der Ebendorfer Stralle
verzichtet. Entlang der Otto-von-Guericke-Allee wurde die Baulinien weitgehend beibehalten. Sie
umfassen jedoch keine verbindlichen Lagefestsetzungen nach zwei Seiten mehr. Weiterhin wurde
eine zulassige Abweichung von allgemein 5 Meter festgesetzt, um gegebenenfalls vor den
Gebéauden Stellplatzanlagen einordnen zu kénnen. Eine weitere Abweichung bis zu 10 Meter ist
moglich, wenn sich die Baulinie auf Nachbargrundstiicken nicht fortsetzt und somit auszuschliefen
ist, dass die Vorderkante von Gebauden entlang derselben Baulinie um mehr als 5 Meter
voneinander abweicht.

zu’.

Aufgrund des Entfalls von Baulinien entlang der Meitzendorfer Strale und der Ebendorfer Stralle
wurde die Festsetzung, dass Biiro-, Geschafts- und Verwaltungsgebaude entlang der Baulinien zu
errichten sind, so angepasst, dass diese vorrangig in den Bereichen angeordnet werden, in denen
eine vier- bis sechsgeschossige Bebauung zuldssig ist. Vorrangig im Sinne dieser Festsetzung
bedeutet, dass erst wenn die Mdéglichkeiten der Anordnung von Buro-, Geschafts- und Ver-
waltungsgebauden in diesem Bereich ausgeschdpft oder funktional nicht mehr moglich sind, diese
auch in den zweigeschossigen Bereichen zugelassen werden kdnnen. Die Festsetzung weicht von
der bisher sehr strikten Festsetzung ab.

zu 8.

Fir das Baufeld B 46 / B 47 besteht ein konkreter Ansiedlungswunsch eines Betriebes, der die
gesamte Flache der Baufelder B 46 und B 47 bendétigt. Die Stral’e wurde bisher vorgehalten, um
eine Erweiterung des Geltungsbereiches nach Westen offen zu halten. Dies ist nach wie vor lang-
fristig vorgesehen. Eine Strallenanbindung kann jedoch auch von Siiden her geschaffen werden.

zu 9.

An der Nordgrenze des Bebauungsplanes ndrdlich des Baufeldes B 42 besteht das Planungsziel
der Vorhaltung einer Mdglichkeit zur Einordnung eines Bahnhaltepunktes Technologiepark Ost-
falen. Diese Moglichkeit soll weiterhin offengehalten werden. Der bisher wirksame Bebauungsplan
ordnet vor diesem Haltepunkt eine Verkehrsflache mit 7.242 m? ausschlieBlich fir FuBganger ein,
wie sie fir sehr stark frequentierte Haltepunkte in GroRstadten angemessen erscheint. Fir den
Haltepunkt im Technologiepark Ostfalen ist diese FlachengréRe nicht erforderlich. Die FuRganger-
fuhrung kann in die 6stlich angrenzende Verkehrsflache integriert werden, die mit dem Zweck fest-
gesetzt wurde, den Technologiepark auch nach Norden mit einer Stralentberfiihrung Gber die
Bahnlinie Magdeburg-Oebisfelde erweitern zu kénnen. Hierflr wird die festgesetzte Breite nicht
benétigt, wie die Uberfliihrung (iber die Bundesautobahn A 2 im Siiden des Gebietes belegt. Inso-
fern stehen hier ausreichend Flachen fir eine fuRlaufige Anbindung eines moéglichen Haltepunktes
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zur Verflgung. Die Verkehrsflache fur FuRganger kann entfallen. Sie wird teilweise dem westlich
angrenzenden Gewerbegebiet und teilweise der Strallenanbindung fur den Haltepunkt zuge-
ordnet. Hierdurch kdnnen das Baufeld B 42 und die Uberbaubaren Flachen erweitert werden.

zu 10.

Der 1.Bebauungsplan Technologiepark Ostfalen setzt in seiner derzeit wirksamen Fassung eine
Flache fir ein Fahrrecht fir eine Industriebahn fest. Eine Industriebahn wurde bisher nicht herge-
stellt und seitens der bestehenden Betriebe wurde hieran bisher kein Interesse bekundet. Im
Rahmen der 2.Anderung des Bebauungsplanes wurde die Flache bereits verkirzt, um fiir die
Salutas Pharma AG zusammenhangende Industriegebietsflachen zu gewinnen. Das vorgehaltene
Fahrrecht fir die Industriebahn zerschneidet jedoch auch im Norden zusammenhangende Bau-
gebietsflachen, die sich fur die Ansiedlung von groferen Betrieben eignen. Dies betrifft insbe-
sondere die Baufelder B 32 / B 33 und B 36 / B 37. Da sich nach Einschatzung des Ministeriums
fur Wirtschaft derzeit die Nachfrage auf grofere unzerschnittene Flachen orientiert und der im
Industriegebiet GI5 geplante Betrieb des Getriebebaus eine (ber das festgesetzte Fahrrecht
hinausreichende Flache bendtigt, soll auf diese Festsetzung verzichtet werden.

Ein Gleisanschluss ist im Norden des Plangebietes an die Bahnstrecke Magdeburg-Oebisfelde fiir
das Baufeld B 39 mdglich (vergleiche hierzu Punkt 11.). Durch den Entfall des Fahrrechtes fir die
Industriebahn konnen Baufelder des Plangebietes glinstiger abgegrenzt werden. Restgriinflachen,
die nur aufgrund der Bahnquerung vorgesehen waren, kénnen entfallen. Hierdurch ist eine
VergroRerung und Abrundung der Baufelder B 25 und B 26 sowie eine Grenzanpassung der
Baufelder B 32 / B 33 und B 36 / B 37 mdglich, ohne die klimawirksame Breite der Grinflachen
einzuschranken. Durch die Verkleinerungen wird der Umfang der Grunflachen geringfugig
reduziert. Dementgegen wird jedoch die Zerschneidung der Flachen durch die Industriebahn
vermieden. Dies wird im Rahmen der Eingriffsregelung geprift und bertcksichtigt.

zu 11.

Vorstehend wurde erldutert, dass nach dem Entfall des Fahrrechtes fiir die Industriebahn ein Gleis-
anschluss des Baufeldes B 39 mdglich sein soll. Dies erfordert die Zulassung einer Querung der
offentlichen Grinflache, die értlich noch nicht hergestellt ist.

zu 12.

Fir das Plangebiet wurde eine schalltechnische Untersuchung (Anlage 1) erarbeitet. Diese hat das
Erfordernis aufgezeigt, fur die Gewerbe- und Industriegebiete des Plangebietes Emissions-
kontingente festzusetzen. Hierdurch kdnnen im wesentlichen zwei Planungsziele erreicht werden:

- Erhebliche Beeintrachtigungen schitzenswerter Nutzungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes vor allem am Rand der Ortslagen Barleben, der Stadt Magdeburg, Ebendorf
und Meitzendorf kdnnen verhindert werden, in dem die Emissionskontingente so bemessen
werden, dass in der Summe unter Berlcksichtigung von Vorbelastungen eine Einhaltung der
Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 an allen maRgeblichen 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 Gut-
achter der schalltechnischen Untersuchung als "Windhundrennen" bezeichnete Vorgehen
kdnnte ohne die Festsetzung von Emissionskontingenten die gesamte industrielle Entwicklung
des Gewerbe- und Industriestandortes behindern bis hin zur Einschrankung des Zieles der
Raumordnung als Vorrangstandort fur die Ansiedlung von Gewerbe und Industrie.

Die vorgenommene Begrenzung der Emissionskontingente fur die einzelnen Teilflachen dient
somit dem Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sichert angemessene Entwicklungs-
moglichkeiten fir alle Teilflachen des 1.Bebauungsplanes Technologiepark Ostfalen. Der Gut-
achter der schalltechnischen Untersuchung hat auf Grundlage einer Berechnung nach DIN 45691
optimierte Emissionskontingente bestimmt.

Bezlglich der Larmemissionen sind auf Grundlage von Abschnitt 5.3.2. der DIN 18005 fir unein-
geschrankte Industriegebiete flachenbezogene Schallleistungen von 65 dB(A) je m? tags und
nachts und fiir die Gewerbegebiete von 60 dB(A) je m? tags und nachts anzunehmen. Diese sind
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auch in Einzelgenehmigungsverfahren unter Berlcksichtigung der maf3geblichen Immissionssorte
zumindest fur die Nachtzeit nicht im Gebiet realisierbar.

Emissionskontingente Lexk (immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel) um-
fassen die Summenschallleistung aller Einzelgerauschquellen pro m? in den jeweiligen Teil-
bereichen. Duise kann bei konkreten Einzelvorhaben um das Korrekturmaf} der inneren Absorption
und Streuung sowie das Abschirmmalfd schallmindernder Hindernisse (Walle, Wande, Gebaude
etc.) in diesen Teilbereichen vergrolert werden. Die Emissionskontingente wurden in der Plan-
zeichnung festgesetzt. Dabei wurde die aktuelle Rechtsprechung beachtet, nach der eine Flache
nicht eingeschrankt werden darf. Hierflr wurde die Flache GI 1.1 gewahlt, auf der die Emissions-
kontingente so bemessen wurden, dass hieraus keine Einschrankung der industriellen Nutzung
resultiert. Fur die Gewerbegebiete werden in die Gliederung alle Gebiete des Technologieparkes
einbezogen. Die nicht eingeschrankten Gewerbegebiete befinden sich im Geltungsbereich des
3.Bebauungsplanes Technologiepark Ostfalen.

Eine Ubertragung von Kontingenten zwischen Flachen kann im Rahmen von immissionsrecht-
lichen Genehmigungsverfahren zugelassen werden, wenn die Minderausnutzung der Kontingente
auf anderen Flachen durch Baulast oder Grunddienstbarkeit gesichert wird und die Gesamtheit
beider Immissionskontingente an den mafigeblichen Immissionsorten gleich bleibt.

Es wird empfohlen vor Realisierung einer Neuansiedlung durch eine Gerauschimmissions-
prognose den Nachweis zu erbringen, dass das fir die zu belegende Teilflache héchstzulassige
Emissionskontingent Lek eingehalten wird. Bei Einzelvorhaben, die nicht eine komplette Teilflache
nutzen oder fur die zwei oder mehrere Teilflachen zusammengefasst werden, sind die Emissions-
kontingente entsprechend den jeweiligen Flachenanteilen zu berlicksichtigen.

Durch die Festsetzung der Emissionskontingente kann sowohl den Belangen des Immissions-
schutzes Rechnung getragen werden als auch eine angemessene Entwicklung der Industrie- und
Gewerbegebiete gesichert werden.

Die Festsetzung der Emissionskontingente fur Teilflachen schrankt die Flexibilitat der betrieblichen
Entwicklung am Standort nicht unerheblich ein, da einzelne Teilflachen fest mit den beschranken-
den Werten verbunden werden. Um die Flexibilitat der betrieblichen Entwicklung zu erhéhen und
den Belangen des Immissionsschutzes Rechnung zu tragen, ist die Inanspruchnahme von Zusatz-
kontingenten bei richtungsbezogenen Emissionen zugelassen. Die Festsetzung der Emissions-
kontingente erfolgt auf Grundlage einer gleichmaRigen Schallabstrahlung der Emissionsquellen in
alle Richtungen. Fir die Begrenzung ist damit der empfindlichste bzw. nachstgelegene Immis-
sionsort malRgebend. Gerichtete Schallquellen, zum Beispiel Toréffnungen in Gebauden, kdnnten
so orientiert werden, dass der empfindlichste Immissionsort verschont wird. Dies kann zu einer
Uberschreitung der der Teilfliche zugeordneten Immissionskontingente an anderen Immissions-
orten fuhren, ohne dass hier die zulassigen Richtwerte der TA-L&rm erreicht werden. Durch Zu-
satzkontingente bis zu 9 dB(A) fur 5 Richtungssektoren (Anlage 1) werden gerichtete Schallquellen
zugelassen. Trotz der Zusatzkontingente werden die Richtwerte der TA-Larm an diesen Stand-
orten jedoch nicht Uberschritten.

Weiterhin wurde entsprechend der DIN 45691 eine Relevanzgrenze fiir die Beurteilung von Vor-
haben festgesetzt. Diese dient der Vermeidung von Untersuchungen fiir Larmemissionen die auf-
grund ihrer Geringfligigkeit ohnehin nicht zu relevanten Larmbelastungen flihren, dies ist dann der
Fall, wenn die einzelnen Immissionen der jeweiligen zu beurteilenden Anlage die Richtwerte an
den malfigeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB(A) unterschreiten.

Abschlielend wurde gepruft, ob Konflikte der derzeit vorhandenen Betriebe mit den festgesetzten
Emissionskontingenten bestehen. Solche Konflikte wurden nicht festgestellt. Gleichwohl ist auf das
Bestehen des gesetzlichen Bestandsschutzes fur Betriebe im Plangebiet hinzuweisen.

zu 13.

Betriebswohnungen sind in Gewerbe- und Industriegebieten gemafl § 8 Abs.3 und § 9 Abs.3
BauNVO ausnahmsweise zulassig. Diese sollen durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht
ausgeschlossen werden, da Betriebswohnungen als integraler Bestandteil vieler Gewerbebetriebe
auch der Uberwachung des Betriebsstandortes auBerhalb der Geschéftszeiten dienen und dies
aufgrund der solitaren Lage des Technologieparkes Ostfalen eine erhebliche Bedeutung fir die
Gewerbetriebe hat. Sie entsprechen damit den Interessen der Gewerbetreibenden.

An den Betriebswohnungen in der Nahe der Bundesstrafle B 189 und der Bundesautobahn A 2
sind teilweise erhebliche Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte festzustellen.
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Innerhalb der Gebiete GI1 und GI2 bestehen Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte geman
Verkehrslarmschutzverordnung und zwar tags innerhalb eines 55 Meter Streifens gemessen von
der jeweils parallel zur Bundesautobahn A 2 verlaufenden Baugrenze und nachts innerhalb eines
140 Meter breiten Streifens gemessen von der jeweils parallel zur Bundesautobahn A 2 verlaufen-
den Baugrenze.

Das schalltechnische Gutachten sieht hierfiir kein Regelungserfordernis im Bebauungsplan. Der
Gutachter fuhrt aus:

"Die Verkehrslarmberechnungen ergaben zwar Uber den Uberbaubaren Grundsticksflachen
einiger der vorgesehenen Gewerbegebiete Uberschreitungen der schalltechnischen Orien-
tierungswerte tags / nachts von 65 / 55 dB(A) fur Gewerbegebiete und Verkehrslarm geman Bei-
blatt 1 zu DIN 18005-1. Fur Industriegebiete bestehen keine schalltechnischen Orientierungswerte.
Da in Gewerbe- und Industriegebieten Wohnnutzungen planungsrechtlich nicht allgemein und
zudem nur fur einen eingeschrankten Personenkreis zuldssig sind, kann eine Betrachtung, ob ge-
sunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet sind, im Bebauungsplan entfallen. Die Gewahrleistung
kann und muss im Baugenehmigungsverfahren erfolgen.

Gesunde Arbeitsverhaltnisse kénnen trotz der genannten Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte durch Malinahmen des baulichen Schallschutzes und der Liftung gewahr-
leistet werden. Im Bebauungsplan besteht dazu kein Regelungsbedarf. MalBhahmen zum
Larmschutz der Griinflachen "Parkanlagen” sind aus gutachterlicher Sicht nicht erforderlich."

Eine Berlicksichtigung der unbestritten auch fiir schutzwiirdige Nutzungen innerhalb der Bauge-
biete der 4. Anderung des 1.Bebauungsplanes vorhandenen Immissionsrichtwerte gemaR TA Larm
mit Aufnahme entsprechender weiterer Festsetzungen in der 4.Anderung zum 1.Bebauungsplan
ist weder aus dem Konfliktbewaltigungsgebot in rechtlicher Hinsicht erforderlich noch in
technischer, genauer schalltechnischer Hinsicht mdéglich. Die fur die Bewaltigung dieser, im Be-
bauungsplanverfahren als grundsatzlich auch |6sbar erkannten Konflikte erforderliche Fein-
steuerung kann vielmehr in den dem Bebauungsplanverfahren nachgeordneten Einzelge-
nehmigungsverfahren fir die emittierenden Gewerbe- und Industriebetriebe stattfinden. Ein
solcher Konflikttransfer ist grundsatzlich zulassig.

Die Gemeinde erkennt jedoch das Erfordernis auf den Sachverhalt der Uberschreitung von Orien-
tierungswerten flir Gewerbegebiete und das Untersuchungserfordernis im Einzelgenehmigungs-
verfahren hinzuweisen. Dies erfolgt tiber die Kennzeichnung der Larmpegelbereiche in der Plan-
zeichnung. Die Larmpegelbereiche gemal DIN 4109 wurden im schalltechnischen Gutachten
ermittelt.

zu 14.

Wesentliches Planungsziel fur die Aufstellung der ersten beiden Teilbereiche des 4.Bebauungs-
planes Technologiepark Ostfalen war die Erweiterung der Salutas Pharma AG. Ein erster Schritt
der Erweiterung der Firma in diese Richtung wurde bereits vollzogen. Der 1.Bebauungsplan
Technologiepark Ostfalen sieht jedoch gegeniiber dem 4.Bebauungsplan eine 5 Meter breite
Flache fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen vor. Hiervon
wurde im Rahmen des realisierten Vorhabens gemal § 31 BauGB eine Befreiung erteilt. Um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine einheitliche Industriegebietsnutzung der Flache
dauerhaft zu schaffen, soll die Flache fur Anpflanzungen an anderer Stelle des GI1 Gebietes er-
setzt und die Uberbaubare Flache bis an die Plangebietsgrenze ausgedehnt werden.

zu 15.

Der Zweckverband Technologiepark Ostfalen beabsichtigt im Technologiepark eine Kindertages-
statte zu errichten, um durch erganzende Angebote der Kinderbetreuung den Arbeitsplatzstandort
im Technologiepark attraktiver und familienfreundlicher zu gestalten. Die Verbindung von Kinder-
betreuung und Arbeitsplatz in raumlicher Nahe bietet Vorteile durch Wege- und Zeitersparnisse fiir
die Beschaftigten, die den Weg zur Arbeit mit dem Weg zur Kindertagesstatte verbinden kénnen.

Die Kindertagesstatte soll an der Strafde Am Springbrunnen unmittelbar angrenzend an den Haupt-
grinzug entlang der Kleinen Siilze eingeordnet werden, um den unmittelbaren Freiraumbezug nut-
zen zu konnen. Kindertagesstatten sind in Gewerbegebieten ausnahmsweise zulassig. Da die
geplante Kindertagesstatte vorliegend keinen gebietspragenden Umfang einnehmen wird, reicht
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diese ausnahmsweise Zulassigkeit aus. Der Standort wurde durch das Planzeichen Kindertages-
statte festgesetzt.

zu 16.

Der Bebauungsplan Technologiepark Ostfalen wurde im Jahr 1992 aufgestellt. Er beinhaltet Bau-
gebiete mit einer einheitlichen GRZ von 0,6, StralRenverkehrsflachen und umfangreiche Grin-
flachen, die der Gliederung des Gebietes im Sinne eines Industrie- und Gewerbeparkes dienen
und die Kompensation fiir die Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sichern, die
durch die im Plangebiet vorgesehene Bebauung und Versiegelung entstehen. Das Baugebiet ist
im Bestand Uberwiegend bis auf wenige festgesetzte Strallen erschlossen und kann baulich ge-
nutzt werden. Die Eingriffe durch eine Bebauung sind bisher nur teilweise vollzogen. Die Grin-
flachen sind noch nicht vollstandig hergestellt. Die bisher erfolgten KompensationsmalRnahmen
wurden durch den Zweckverband Technologiepark Ostfalen hergestellt. Diese sind ausreichend
fur die Grundstlcke, die durch den Zweckverband an Betriebe veraullert wurden. Der Zweckver-
band hat hierfiir die Kosten getragen, die iber den Verkauf der Grundstiicke an Betriebe und
Fordermittel refinanziert wurden. Diese Umlagen wurden durch den Zweckverband Technologie-
park Ostfalen bereits getragen, eine weitere Umlage auf Betriebe ist somit nicht erforderlich. Neben
dem Zweckverband sind im Plangebiet weitere Privateigentiimer derzeit noch landwirtschaftlich
genutzter Grundstlicke vorhanden, die teilweise eine Direktvermarktung der Grundstiicke an Be-
triebe anstreben. Im Sinne einer sachgerechten Lastenverteilung sollen diese an den Kompen-
sationsmalinahmen anteilig fur ihre Grundstlicke beteiligt werden, da mit der Aufwertung ihrer
Grundstlicke zu Bauland das Erfordernis zur Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt ver-
bunden ist. Das Baugesetzbuch sieht seit der Anderung im Jahr 2004 die Méglichkeit vor, Kom-
pensationsmalinahmen den Eingriffen zu zuordnen, so dass in gleichem Umfang alle Alteigen-
timer, die von der Baugebietsfestsetzung durch eine Steigerung des Bodenwertes profitieren, an
den MalRnahmen beteiligt werden. Davon soll vorliegend durch Zuordnungsfestsetzungen Ge-
brauch gemacht werden.

Fir die Ermittlung der Flachen, die einen Kompensationsbedarf auslésen wird das Bewertungs-
modell des Landes Sachsen-Anhalt (Richtlinie tiber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen
im Land Sachsen-Anhalt vom 16.11.2004) angewendet.

Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes verursachen in der Regel die Bauflachen
und die Verkehrsflachen. Zunachst ist daher die Schwere der Eingriffe durch die jeweiligen Fest-
setzungen zu prufen:

Ausgangszustand der StraRen- Wert/m? geman Flache (m?) Wertpunkte
verkehrsflachen (ohne Ebendorfer |Bewertungsmodell
Strale, sie war im Bestand bereits

vorhanden)
Acker (intensiv genutzt) Biotoptyp Al 5 256.660 m? 1.283.300
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Planwert
(gemal den Strallenquerschnitten)

Wert/m? geman
Bewertungsmodell

Flache (m?)

Wertpunkte

Otto-von-Guericke-Allee
Gesamtflache: 122.679 m?
Fahrbahn, Geh- und Radwege 45%
(Biotoptyp VSB/VSC)

4 reihige Alleebepflanzung und
Grinstreifen 55%, (Biotoptyp HAD)

11

55.206 m?

67.473 m?

0

742.203

Meitzendorfer StralRe
Gesamtflache: 19.070 m?
Fahrbahn, Geh- und Radwege 57%
(Biotoptyp VSB/VSC)

2 reihige Alleebepflanzung und
Grinstreifen 43%, (Biotoptyp HAD)

11

10.870 m?

8.200 m?

90.200

sonstige Erschlieungsstrallen
Gesamtflache: 114.911 m?
Fahrbahn, Geh- und Radwege 56%
(Biotoptyp VSB/VSC)

2 reihige Alleebepflanzung und
Grinstreifen 44%, (Biotoptyp HAD)

11

64.350 m?

50.561 m?

0

556.171

256.660 m?

1.388.574

Ausgangszustand
Planwert

1.283.300 Wertpunkte
1.388.574 Wertpunkte

105.274 Wertpunkte

Aufgrund der umfangreichen Alleebepflanzungen erfolgt kein Eingriff in den Naturhaushalt durch
die StralRenverkehrsflachen, sondern eine Aufwertung. Den Stralenverkehrsflachen sind somit

keine KompensationsmafRhahmen zuzuordnen.

Ausgangszustand der Bauflichen | Wert/m? gemaR Flache (m?) Wertpunkte
Bewertungsmodell
Acker intensiv genutzt (Biotoptyp Al) 5 1.948.839 m? 9.744.195
Planwert Wert/m? gemaR Flache (m?) Wertpunkte
Bewertungsmodell

Uberbaubare Flachen 0 1.169.303 m? 0
1.948.839 m?x 0,6

(Biotoptyp BI/BG)

sonstige versiegelbare Flachen 0 389.768 m? 0
1.948.839 m?x 0,2

(Biotoptyp VSB)

nicht versiegelbare Flachen gemaf 16 194.884 m? 3.118.114
§ 3 Abs.2 der textlichen

Festsetzungen, zu bepflanzende

Flache (Biotoptyp HHB)

sonstige nicht versiegelbare Flachen 6 194.884 m? 1.169.304
Beet/Rabatte (Biotoptyp PYA)

1.948.839 m? 4.284.418

Ausgangszustand 9.744.195 Wertpunkte

Planwert 4.284.418 Wertpunkte

5.456.777 Wertpunkte

Durch die geplanten Bauflachen erfolgt ein Eingriff in den Naturhaushalt im Umfang von 5.456.777
Wertpunkten. Dies entspricht bei einer Bauflache von insgesamt 1.948.839 m? je m? gewerblicher
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Bauflache 2,8 Wertpunkten. Fir die gewerblichen Bauflachen ist somit eine Kompensation er-
forderlich. Diese ist durch Schaffung von Grinflachen im Geltungsbereich des vorliegenden Be-
bauungsplanes vorgesehen.

Im Bebauungsplanwurden 620.433 m? Grinflachen festgesetzt. Bezogen auf die gewerblichen
Bauflachen mit 1.948.839 m?ist dem Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes durch
je 10 m? gewerblicher Bauflache als Kompensation 3,14 m? Grlnflache zuzuordnen. Diese Zu-
ordnung umfasst den Erwerb der Flache und die Herstellung als Parkanlage. Dies wurde im Bebau-
ungsplan textlich festgesetzt.

5. Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes
MaBRnahmen - Kosten

Die Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes erfordert keine zusatzlichen Er-
schlieBungsmalinahmen.

Das Erfordernis bodenordnender Maflinahmen ist gesondert zu prifen.

Da im Bereich der Bauflachen im Norden des Plangebietes teilweise noch ungeordnete Eigen-
tumsverhaltnisse bestehen, ist gegebenenfalls eine Umlegung erforderlich.

6. Auswirkungen des Bebauungsplanes auf 6ffentliche Belange
6.1. ErschlieBung

Die Belange

- des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

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

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

- der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.7e BauGB) sowie
- die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevodlkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

e eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieRung

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

e die Erreichbarkeit fiir die Millabfuhr und die Post

e eine geordnete Oberflachenentwasserung und Schmutzwasserabfiihrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies kann gewahrleistet werden.

6.1.1. VerkehrserschlieRung

Die Belange der VerkehrserschlieRung sind bei der 4. Anderung des 1.Bebauungsplanes Techno-
logiepark Ostfalen durch den Entfall der ErschlieBungsstral’e am Baufeld B 46/B 47, den Entfall
der Verkehrsflache fir den FuRgangerverkehr am Baufeld B 42 und durch den Entfall des
Fahrrechtes fiir die Industriebahn betroffen. Die Anderungen wurden vorstehend begriindet. Eine
geordnete VerkehrserschlieBung ist weiterhin gewahrleistet.
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6.1.2. Ver- und Entsorgung

e Trager der Trinkwasserversorgung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweckverband
(WWAZ). Versorgungsanlagen wurden im Plangebiet bereits verlegt. Die Bebauungsplan-
anderung hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Trinkwasserversorgung.

e Trager der Elektrizitatsversorgung ist die Avacon Netz GmbH mit Sitz in Helmstedt. Das Plan-
gebiet ist durch mehrere Trafostationen an das E-Netz angeschlossen. Eine bedarfsgerechte
Versorgung mit Elektroenergie erfordert gegebenenfalls Erweiterungen des Mittelspannungs-
netzes.

e Trager der Gasversorgung ist die Avacon Netz GmbH mit Sitz in Helmstedt. Das Plangebiet
ist an das Gasversorgungsnetz angeschlossen. Das Gasversorgungsnetz kann nach Erforder-
nis erweitert werden.

e Telekommunikationsnetze werden im Technologiepark Ostfalen durch die Deutsche Telekom
Technik GmbH und andere Anbieter betrieben. Fur den rechtzeitigen Ausbau des Kommu-
nikationsnetzes ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf von ErschlieBungsmalinahmen so
frih wie moglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

e Trager der Abfallbeseitigung ist der Kommunalservice Landkreis Bérde AGR. Die Belange der
geordneten Abfallentsorgung kdnnen Uber das festgesetzte Straflennetz gewahrleistet
werden.

e Trager der Schmutzwasserbeseitigung ist der Wolmirstedter Wasser- und Abwasserzweckver-
band (WWAZ). Das Plangebiet ist bezlglich der Schmutzwasserkanalisation weitgehend er-
schlossen. Die Schmutzwasserleitungen und Pumpwerke befinden sich im 6ffentlichen Raum.

e Trager der Niederschlagswasserbeseitigung ist der Technologiepark Ostfalen. Das Nieder-
schlagswasser wird durch eine Kanalisation gesammelt und in die Niederschlagswasserrick-
haltungen abgeleitet. Das Niederschlagswasser der Industrie- und Gewerbegrundstiicke soll
soweit moglich auf dem Grundstlick zur Versickerung gebracht werden. Die Flachen fir die
Regenwasserriickhaltungen befinden sich innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen.

6.2. Wirtschaftliche Belange

Wirtschaftliche Belange gemal} § 1 Abs.6 Nr.8a BauGB umfassen sowohl die Interessen der Wirt-
schaft als auch die Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen. Die Férderung wirtschaftlicher
Belange und die Schaffung, Sicherung und Erhaltung von Arbeitsplatzen im produzierenden
Gewerbe ist ein wesentliches Ziel der Anderung des Bebauungsplanes. Seitens der Gemeinde
Barleben wird diesem Belang in erhebliches Gewicht beigemessen. Die Anderungen des Bebau-
ungsplanes dienen der bedarfsgerechten Bereitstellung gewerblicher und industrieller Bauflachen.
Durch die Kontingentierung der Larmemissionen werden flir alle Betriebe im Plangebiet ange-
messene Entwicklungsméglichkeiten gesichert.

6.3. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine negativen Auswirkungen auf die Belange des
Umweltschutzes (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB). Die Belange des Natur- und Umweltschutzes werden im
Rahmen des Umweltberichtes geprift und daher in der Begriindung zu Bebauungsplan nur
summarisch betrachtet. Einzelne Anderungen haben nachteilige Auswirkungen auf die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes. Dies werden durch andere Anderungen kompensiert.
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Anwendung der Eingriffsregelung

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

e dass die mit der Durchfilhrung der Anderung des Bebauungsplanes verbundenen Ver-
anderungen der Gestalt und Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes und des Landschaftsbildes erheblich beeintrachtigen kénnen, soweit wie mdglich
vermieden werden, und

e dass fir Beeintrachtigungen, die nicht vermieden werden kdnnen, Kompensationsmafinahmen
durchgefuhrt werden.

Die Belange von Natur und Landschaft werden im Umweltbericht (Teil B der Begriindung) um-
fassend dargelegt.

Fir die Ermittlung des Kompensationsbedarfes wird das Bewertungsmodell des Landes Sachsen-
Anhalt (Richtlinie Gber die Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt
vom 16.11.2004) angewendet.

Das Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt stellt ein standardisiertes Verfahren zur einheitlichen
naturschutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fir die Kompensation durchzufiihrenden
Malnahmen dar. Grundlage des Verfahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen;
diese erfolgt sowohl fir die von einem Eingriff betroffenen Flachen als auch fir die Flachen, auf
denen Kompensationsmafinahmen durchgefiihrt werden sollen. Die Gesamtflache wird dabei je-
weils nach ihren Teilflachen fir den Zustand vor und nach dem voraussichtlichen Eingriff einem
der in der Biotopwertliste aufgezahlten Biotoptypen zugeordnet und differenziert bewertet und die
eingriffsbedingte Wertminderung festgestellt.

Soweit Werte und Funktionen fiir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschafts-
bild betroffen sind, die Gber den Biotopwert nicht oder nur unzureichend abgedeckt werden kdnnen,
wird — zusatzlich zur Bewertung auf der Grundlage der Biotoptypen — eine erganzende Erhebung
der zu ihrer Beurteilung erforderlichen Parameter durchgefihrt und die Bewertung verbal-argu-
mentativ erganzt.

Da es sich um eine Anderung des Bebauungsplanes handelt, ist zur Ermittlung der plangegebenen
Eingriffe ein Vergleich zwischen den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes und den
geanderten Festsetzungen fir die veranderten Bereiche vorzunehmen. Relevant im Rahmen des
Bewertungsmodells fir das Land Sachsen-Anhalt sind folgende Anderungen:

e Punkt 8. der Anderungen des Bebauungsplanes
Entfall der StralRenverkehrsflache am Baufeld B 46/B 47

e Punkt 9. der Anderungen des Bebauungsplanes
Entfall der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung FuRgangerbereich am Baufeld
B 42, die Erweiterung des Baufeldes und der Uberbaubaren Flachen auf Teile dieser Flache
sowie die teilweise Festsetzung als Straflenverkehrsflache auf der Flache, die fur einen Bahn-
haltepunkt vorgehalten werden soll

e Punkt 10. der Anderungen des Bebauungsplanes
Entfall der Flachen fiir ein Fahrrecht fur die Industriebahn von der Bahnstrecke Magdeburg-
Oebisfelde bis in den Sidteil des Plangebietes, Anpassung der Bauflachen, der Giberbaubaren
Flachen und der entlang des Fahrrechtes vorgesehenen Teile von Grinflachen

e Punkt 11. der Anderungen des Bebauungsplanes
Einrdumung einer Querung der Grinflache nérdlich des Baufeldes B 39 bis an die Bahnstrecke
Magdeburg-Oebisfelde, um gegebenenfalls firr diese Flache einen Bahnanschluss einordnen
zu kénnen

Durch die unter Punkt 14. der Anderungen des Bebauungsplanes festgesetzte Verlagerung der
Anpflanzflachen entsteht kein Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.
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Bilanzierung der Eingriffe
e Punkt 8. der Anderungen des Bebauungsplanes

StralRenverkehrsflachen vor der Arj_derung 4.628 m?
StralRenverkehrsflachen nach der Anderung 0 m?
4.628 m?

Durch die Anderung des Bebauungsplanes verringert sich die festgesetzte StraRenverkehrsflache
um 4.628 m?. Da im StralRenraum eine Alleebepflanzung vorgesehen ist, entsteht hierdurch folgen-

der Eingriff:

Ausgangszustand Wert/m? gemaR Flache (m?) Wertpunkte
Bewertungsmodell

StralRenverkehrsflachen

Fahrbahn, Geh- und Radwege 0 2.545 m? 0
Biotoptyp VSB

Alleebepflanzung und Grinstreifen 11 2.083 m? 22913
nicht hergestellt (Biotoptyp HAD)

4.628 m? 22.913
Planwert Wert/m? geman Flache (m?) Wertpunkte
Bewertungsmodell

gewerbliche Bauflachen, 0 3.702 m? 0
versiegelbare Flachen (80%)

(Biotoptypen BG/VSB)

gewerbliche Bauflachen gemaR § 3 16 463 m? 7.408
Abs.2 der textlichen Festsetzungen,

zu bepflanzende Flachen, (Biotoptyp

HHB)

gewerbliche Bauflachen, sonstige 6 463 m? 2.778
nicht versiegelbare Flachen

Beet/Rabatte, (Biotoptyp PYA)

4.628 m? 10.186

Ausgangszustand 22.913 Wertpunkte

Planwert 10.186 Wertpunkte

verbleibender Eingriff  12.727 Wertpunkte

e Punkt 9. der Anderungen des Bebauungsplanes

Der FuRgangerbereich umfasst insgesamt eine Flache vom 7.200 m?, davon wurden 1.220 m? als
StralRenverkehrsflache festgesetzt. Auf dieser Flache andert sich der Eingriff in die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes nicht. Nur die Anderung der verbleibenden Flache von 5.980 m? in
Gewerbegebiet hat Auswirkungen nach der Eingriffsregelung. Durch diese Anderung des
Bebauungsplanes entsteht folgender Eingriff:

Ausgangszustand Wert/m? gemaR Flache (m?) Wertpunkte
Bewertungsmodell
befestigter Platz (Biotoptyp VPZ) 0 5.980 m? 0
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Planwert

Wert/m? geman
Bewertungsmodell

Flache (m?)

Wertpunkte

gewerbliche Bauflachen,
versiegelbare Flachen (80%)
(Biotoptypen BG/VSB)

0

4.784 m?

0

gewerbliche Bauflachen gemal} § 3

Abs.2 der textlichen Festsetzungen,

zu bepflanzende Flachen, (Biotoptyp
HHB)

16

598 m?

9.568

gewerbliche Bauflachen, sonstige
nicht versiegelbare Flachen
Beet/Rabatte, (Biotoptyp PYA)

598 m?

3.588

5.980 m?

13.156

Ausgangszustand
Planwert

0 Wertpunkte
13.156 Wertpunkte

Aufwertung

13.156 Wertpunkte

e Punkt 10. der Anderungen des Bebauungsplanes

Entfall der Flachen fur ein Fahrrecht fur eine Industriebahn von der Bahnstrecke Magdeburg-
Oebisfelde bis in den Sudteil des Plangebietes, die Anpassung der Bauflachen, der Uberbaubaren
Flachen und der entlang des Fahrrechtes vorgesehenen Teile der Grinflachen

Durch die Anderung des Bebauungsplanes entsteht folgender Eingriff:

Ausgangszustand Wert/m? geman Flache (m?) Wertpunkte
Bewertungsmodell

Bahnanlagen (Industriebahn) 0 18.153 m? 0
(Biotoptyp VBA)

Grunflachen, Parkanlage - nicht 10 2.345 m? 23.450
hergestellt (Biotoptyp PYC)

20.498 m? 23.450
Planwert Wert/m? geman Flache (m?) Wertpunkte
Bewertungsmodell

gewerbliche Bauflachen 0 14.787 m? 0
Gesamt 18.483 m?

versiegelbare Flachen (80%),

(Biotoptyp BG/BI/VSB)

gewerbliche Bauflachen gemafs § 3 16 1.848 m? 29.568
Abs.2 der textlichen Festsetzungen,

zu bepflanzende Flachen, (Biotoptyp

HHB)

gewerbliche Bauflachen, sonstige 6 1.848 m? 11.088
nicht versiegelbare Flachen

Beet/Rabatte, (Biotoptyp PYA)

Grunflachen, Parkanlage - nicht 10 2.315 m? 23.150
hergestellt, (Biotoptyp PYC)

20.498 m? 63.806

Ausgangszustand 23.450 Wertpunkte

Planwert 63.806 Wertpunkte
Aufwertung 40.356 Wertpunkte
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e Punkt 11. der Anderungen des Bebauungsplanes

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird die Griinfliche zu Lasten des Anschlussgleises
zum Baufeld B 39 um ca. 500 m? verkleinert. Es entsteht folgender Eingriff:

Ausgangszustand Wert/m? geman Flache (m?) Wertpunkte
Bewertungsmodell
Grunflachen, Parkanlage - nicht 10 500 m? 5.000
hergestellt, (Biotoptyp PYC)
Planwert Wert/m? geman Flache (m?) Wertpunkte
Bewertungsmodell
Bahnanlagen (Industriebahn) 0 500 m? 0
(Biotoptyp VBA)
500 m? 0
Ausgangszustand 5.000 Wertpunkte
Planwert 0 Wertpunkte
verbleibender Eingriff 5.000 Wertpunkte
e Punkt8. der Anderungen des Bebauungsplanes Eingriff - 10.186 Wertpunkte
e Punkt9. der Anderungen des Bebauungsplanes Aufwertung 13.156 Wertpunkte
e Punkt 10. der Anderungen des Bebauungsplanes Aufwertung 40.356 Wertpunkte
e Punkt 11. der Anderungen des Bebauungsplanes _Eingriff - 5.000 Wertpunkte
Bilanz Aufwertung 38.326 Wertpunkte

Ergebnis der Bilanzierung

Durch die Anderungen des Bebauungsplanes erfolgt eine Aufwertung der Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes im Umfang von 38.326 Wertpunkten, die zur Kompensation zuktinftiger Eingriffe
in den Naturhaushalt durch den Technologiepark Ostfalen verwendet werden soll.

Belange des Artenschutzes

Die Belange des Artenschutzes sind durch die vorliegende Anderung nicht betroffen. Das Plan-
gebiet ist durch den rechtsverbindlichen 1.Bebauungsplan Technologiepark Ostfalen bereits als
Baugebiet festgesetzt. Die vorliegenden Anderungen haben keine wesentlichen Auswirkungen auf
die Belange des Artenschutzes.

Die untere Naturschutzbehorde regte an, artenschutzrechtliche Untersuchungen zum Feldhamster
und zum Rotmilan durchzufiihren, da diese auch im Geltungsbereich von Bebauungsplanen dem
Schutz des § 44 BNatSchG unterliegen und hierfiir geeignete Habitate im Gebiet bekannt sind. Im
Interesse einer ziigigen Genehmigung der Bauvorhaben auf Grundlage dieses Bebauungsplanes
in den Baugenehmigungsverfahren sollten die Belange des Artenschutzes konkreter ermittelt und
Regelungen zur Vermeidung oder Minderung von Konflikten aufgenommen werden.

Zu diesem Sachverhalt ist einzuschatzen, dass hierfiir kein Untersuchungserfordernis im Rahmen
der Anderung des Bebauungsplanes erkannt wird. Eine stéarkere Betroffenheit des Feldhamsters
oder des Rotmilans ist aus der Anderung des Bebauungsplanes nicht abzuleiten. Zudem sind
Untersuchungen zum Feldhamster in zu groBem Abstand zur Realisierung von Bauvorhaben un-
zweckmalig, da ein Einwandern des Feldhamsters bei den vorliegenden Béden je nach angebau-
ter Kultur nicht ausgeschlossen werden kann.

Belange des Klimaschutzes

Durch die untere Naturschutzbehérde wurde angeregt, festzusetzen, dass groRere Flachdach-
flachen mit Photovoltaikanlagen oder einer Dachbegriinung versehen werden. Dies wird als nicht
erforderlich erachtet, da hierfir seitens des Bundesgesetzgebers einheitliche verbindliche Regeln
erwartet werden.
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Belange des Immissionsschutzes

Gewerbe- und Anlagenlarm:

Die immissionsschutzrechtlichen Belange (Schutzgut Mensch) wurden in einem schalltechnischen
Gutachten untersucht. Unter Berlcksichtigung der anzunehmenden Orientierungswerte und der
Vorbelastung durch die weiteren Industrie- und Gewerbeflachen wurden vom Gutachter die fest-
zusetzenden Emissionskontingente ermittelt. Diese wurden als Festsetzungen in die Plan-
zeichnung Ubernommen.

Zum Verkehrslarm fuhrt der Gutachter aus:

"Auf der Grundlage der Berechnungsergebnisse lassen sich fir die innerhalb des Plangebiets
planungsrechtlich méglichen schutzbedirftigen Nutzungen die folgenden Schlussfolgerungen ab-
leiten:

Der vorliegend mit 70 dB(A) angesetzte rechtlich anerkannte Schwellenwert der Gesundheits-
gefahrdung tags wird im Nahbereich der BAB A 2 iber den Uberbaubaren Grundstiicksflachen in
den Baugebieten Gl 1.2, GE 1 und GI 2 Uberschritten. Der vorliegend mit 60 dB(A) angesetzte
Schwellenwert der Gesundheitsgefahrdung nachts wird Uber den Uberbaubaren Grundsticks-
flachen in den Baugebieten Gl 1.2, GE 1, GE 2, Gl 2, GE 15, GE 22 und GE 30 uberschritten. Da
im Plangebiet Wohnnutzungen nur ausnahmsweise und dartber hinaus nur fir einen einge-
schréankten Personenkreis zuldssig ist, sind die 0. g. Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung
vorliegend nicht von Relevanz.

Beziglich der schalltechnischen Orientierungswerte (SOW) fiir Gewerbegebiete und Verkehrslarm
gemal Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 von tags 65 dB(A) und nachts 55 dB(A) (s. Tabelle 1) ergibt sich
folgendes Bild. Der SOW tags wird um maximal 10 dB(A) und der SOW nachts um maximal
15 dB(A) uberschritten. Die Uberschreitungen tags betreffen die Baugebiete GE 1, GE 2, GE 15,
GE 22 und GE 30. Nachts sind von Uberschreitungen die Baugebiete GE 1, GE 2, GE 3, GE 4,
GE 15, GE 22 und GE 30 betroffen.

Uber den vorgesehenen Griinflachen "6ffentliche Parkanlagen” wurden Uberschreitungen der
schalltechnischen Orientierungswerte gemaf Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 von tags und nachts
55 dB(A) ermittelt. Diese Uberschreitungen betragen tags fiir die der BAB A 2 / der B 189 néchst
gelegenen Griinflachen mehr als 20 / 15 dB(A). Nachts betragen die Uberschreitungen mehr als
15/10 dB(A). Uber den weiter von den o. g. StraRen entfernten Bereichen der Grunflachen werden
die Orientierungswerte eingehalten. Im Vergleich Giberwiegen die Anteile der Griinflachen mit einer
Einhaltung. Diese kénnen vor allem tagstber fur Erholungszwecke genutzt werden.

Zudem weisen die Grinflachen am Plangebietsrand vorwiegend eine Durchwegungsfunktion auf,
die mit einer nur minderen Aufenthaltsqualitat verbunden ist.

Baulicher Schallschutz

Die Ergebnisse der Berechnungen zum erforderlichen baulichen Schallschutz fur die innerhalb des
Plangebiets allgemein zuldssigen Raumarten (Aufenthaltsrdume) lassen sich wie folgt zusammen-
fassen:

e fur Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten: Anforderungen von hochstens erf. R'w,ges
= 53 dB in mindestens einem Industriegebiet und von héchstens erf. R'w,ges = 49 dB in
mindestens einem Gewerbegebiet

e flUr Unterrichtsraume und vergleichbar genutzte Rdume: Anforderungen von hdchstens erf.
R'w,ges = 48 dB in mindestens einem Industriegebiet und von hdchstens erf. R'w,ges = 43 dB
in mindestens einem Gewerbegebiet

e flr Biros und vergleichbar genutzte Raume: Anforderungen von héchstens erf. R'w,ges = 43
dB in mindestens einem Industriegebiet und von hdchstens erf. R'w,ges = 38 dB in mindestens
einem Gewerbegebiet

Die Anforderungen an den baulichen Schallschutz sind insbesondere fiir Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten innerhalb der autobahnnahen Baugebiete Gl 1.2, Gl 2 und GE 1 (ortsab-
hangig) hoch. In den B 189 -nahen Baugebieten ergeben sich mittlere Anforderungen. Fir Unter-
richtsrAume ergeben sich in den den o. g. Stralen nahe gelegenen Baugebieten (ortsabhangig)
mittlere und fuir Blroraume niedrige bis mittlere Anforderungen.
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Gemal DIN 4109-1:2018-01 ist fur Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten, Unterrichts-
raume und Biroraume mindestens ein R'w,ges von 30 dB einzuhalten.

Aktive LarmschutzmalRnahmen

Der Trennungsgrundsatz gemaR § 50 Satz 1 Alt.1 BImSchG stellt kein zwingendes Gebot dar,
sondern eine Abwagungsdirektive. Er kann im Rahmen der planerischen Abwagung durch andere
Belange von hohem Gewicht Gberwunden werden. Diese Abwagungsdirektive verlangt die raum-
liche Trennung vor allem zwischen den Stral3en und geplanten schutzbedirftigen Nutzungen. Ein
Abricken von den Hauptschallquellen BAB A 2 und B 189n ist objektiv nicht mdglich. Eine Durch-
brechung des Trennungsgrundsatzes erscheint vorliegend auch aus folgenden Griinden vertret-
bar:

e sparsamer Umgang mit Grund und Boden (Nachverdichtung, MalBnahmen zur Innen-
entwicklung, s. auch § 1a Abs.2 BauGB)

e Nutzung vorhandener Infrastruktur

e Gebot kostensparenden Bauens

e prinzipielle Mdglichkeiten fur aktive MaBhahmen zum Schutz vor Verkehrslarm sind:
Mafinahmen an den Verkehrswegen und
Mafinahmen auf dem Schallausbreitungsweg

In Betracht kdme auch eine Verringerung der zuldssigen Hoéchstgeschwindigkeit. Eine solche
Anordnung seitens der fur die BAB A 2 und B 189n zustandigen Behorde(n) ist unwahrscheinlich.
Im Bebauungsplan fehlt iberdies die Rechtgrundlage fiir eine solche Festsetzung wie auch fir den
Einbau larmmindernder Fahrbahnbelage.

Larmschutzbauwerke entlang der beiden rechnerisch bertcksichtigten Stral3en entfallen vor allem
aus stadtebaulichen und planungsrechtlichen (planfestgestellte Bundesfernstral3en) Griinden. Im
Nahbereich von Bundesfernstra3en besteht zudem § 9 Abs.1 Nr.1 Bundesfernstral3engesetz eine
Hochbauverbotszone.

Passive LarmschutzmafRnahmen

Festsetzungen zum baulichen Schallschutz sind im vorliegenden Fall nicht erforderlich, da zum
einen innerhalb des Plangebiets Wohnnutzungen (zudem nur flr einen eingeschrankten
Personenkreis) nur ausnahmsweise zulassig sind und zum anderen der Schallschutznachweis
nach DIN 4109 im Baugenehmigungsverfahren zu fihren ist."

Belange der Unterhaltung der Gewéasser

Im Plangebiet befinden sich die Oberflachengewasser Kleine Siilze und Telzgraben. Diese Graben
mit den Bezeichnungen Ba 1 (Kleine Silze) und Ba 2 (Telzgraben) unterliegen als Gewasser
zweiter Ordnung geman § 54 Wassergesetz LSA (WG LSA) der Unterhaltungspflicht des Unter-
haltungsverbandes "Untere Ohre" und damit den Bestimmungen des WG LSA und des Wasser-
haushaltsgesetzes.

Seitens des Unterhaltungsverbandes bestehen keine Einwénde gegen das Vorhaben. Mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes schafft die Gemeinde Voraussetzungen fir Maflnahmen, die im
Sinne der Zielsetzung der Europaischen Wasserrahmenrichtlinie zur Verbesserung des
Okologischen Zustandes der Gewasser und damit zur Aufwertung des Schutzgutes Wasser fuhren.
Gemal der Stellungnahme des Unterhaltungsverbandes zur Festsetzung Teil B § 3 "MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft" ist beachten, dass verrohrte
Abschnitte der Kleinen Silze zu 6ffnen sind. Diese Festsetzung wurde in der vorliegenden
Anderung gestrichen, sie wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes festgesetzt und
im Rahmen der Gestaltung der Griinflachen bereits umgesetzt. Die Festsetzung ist somit nicht
mehr erforderlich.

6.4. Sonstige verkehrliche Belange der Bundesfernstraen

Seitens der Autobahn GmbH des Bundes wurde auf die Bestimmungen des § 9 Abs.2 des
Bundesfernstraliengesetzes (FStrG) hingewiesen und die Aufnahme der Festsetzungen in den
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Bebauungsplan angeregt. Dies ist auf Grundlage der Bestimmungen des Bundesfernstrafen-
gesetzes nicht erforderlich. In den Bauverbotsbereichen nach § 9 Abs.1 FStrG sind keine Bau-
flachen sondern ausschliel3lich offentliche Grunflachen festgesetzt. Hierfur besteht somit kein
Regelungsbedarf. Weiterhin ist festzustellen, dass der Bebauungsplan in der bisher rechtsverbind-
lichen Fassung unter Mitwirkung des Tragers der Stral’enbaulast zustande gekommen ist und da-
her gemaR § 9 Abs.7 FStrG Bauvorhaben, die den Festsetzungen des Bebauungsplanes ent-
sprechen, von der Zustimmungspflichtigkeit gemal § 9 Abs.2 FStrG ausgenommen sind. Die be-
treffenden Bereiche sind nicht Gegenstand der vorliegenden Anderung.

6.5. Belange der Landwirtschaft

Das Amt fur Landwirtschaft Flurneuordnung und Forsten weist darauf hin, dass die im Plangebiet
nicht bebauten Flachen zum Teil als landwirtschaftliche Flache genutzt werden. Die Nutzung der
Flachen erfolgt ausschlief3lich als Ackerland. Es handelt sich hierbei um Flachen im Auslaufer der
Bdrde. Diese Flachen, die im Loéssgebiet mit einer hohen Bodenwertzahl und im ertragreichen
Weizenstandort liegen, sind fir landwirtschaftliche Betriebe besonders wertvoll und flr die Produk-
tion von Nahrungsmittel besonders wichtig. Die dort wirtschaftenden Landwirte sind Gber die zeit-
liche Begrenzung der Bewirtschaftung und den Vorbehalt einer baulichen Nutzung informiert.
Gemal der Stellungnahme des Amtes fur Landwirtschaft, Flurneuordnung und Forsten ist bei der
Umsetzung des Bauvorhabens darauf zu achten, dass bestehende Pachtvertrdge eingehalten
werden und dass die Landwirte frihzeitig Uber geplante Maflnahmen informiert werden, so dass
sie Anbauplane und die Fruchtfolge planen kénnen. Die Landwirte, die auf verbleibenden Flachen
wirtschaften, sollten in ihrer Bewirtschaftung nicht eingeschrankt und behindert werden. Die Zu-
fahrt zu den Flachen muss gewahrleistet werden.

Der Aushub ist getrennt zu entnehmen und zu lagern. Da es sich bei dem Oberboden um landwirt-
schaftlich wertvollen Boden handelt, ist darauf zu achten, dass dieser nicht entsorgt sondern der
Landwirtschaft wieder nutzbar gemacht wird.

7. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf
private Belange

Zu den von der Planung beruhrten privaten Belangen gehéren 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 geschmaélert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben und

e das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstickes.

Die Umlegung der Kosten fur die Kompensationsmafnahmen fur Eingriffe in Natur und Landschaft
auf die Grundeigentumer, die die Flachen erstmals einer Bebauung zufuhren, stellt diese schlech-
ter als bisher. Diese Schlechterstellung sichert jedoch eine Gleichbehandlung aller Grundeigen-
timer im Plangebiet des Technologieparkes Ostfalen. Erhebliche Beeintrachtigungen anderer pri-
vater Belange sind durch die Anderung nicht erkennbar.

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit durch 6ffentliche Auslegung des Planentwurfes ist
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

8. Abwagung der beteiligten privaten und o6ffentlichen Belange
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Bei der 4.Anderung des 1.Bebauungsplanes Technologiepark Ostfalen steht die Férderung wirt-
schaftlicher Belange und die Schaffung zusatzlicher Arbeitsplatze im produzierenden Gewerbe im
Vordergrund. Die Belange von Natur und Landschaft werden nicht beeintrachtigt.

Die Belange des Immissionsschutzes werden berucksichtigt. Eine erhebliche unter den Um-
stédnden nicht hinnehmbare Beeintrachtigung privater Belange ist nicht gegeben. Weitere Beein-
trachtigungen offentlicher Belange, die der Abwagung bedurfen, sind nicht erkennbar durch die
Anderung des Bebauungsplanes betroffen.

9. Flachenbilanz
Flachen vor der AnderungFléchen nach der Anderung
Gesamtflache Plangebiet 287,90 ha 287,90 ha
Baugebiete 191,98 ha 194,88 ha
- Industriegebiete 59,70 ha 72,44 ha
- Gewerbegebiete 94,03 ha 121,80 ha
- Sondergebiete fiir Forschung und 16,68 ha -
Lehre
- Kerngebiete 20,93 ha -
- Flachen fir Versorgungsanlagen 0,64 ha 0,64 ha
offentliche Grinflachen 62,05 ha 62,04 ha
StralRenverkehrsflachen 28,61 ha 28,26 ha
Fahrrechte fir eine Industriebahn 1,82 ha -
FuBgangerbereich 0,72 ha -
Wasserflachen 2,72 ha 2,72 ha
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TEIL B

4.Anderung - Gemeinde Barleben

Inhaltsverzeichnis

Umweltbericht zum 1.Bebauungsplan Technologiepark Ostfalen

Seite
1. Inhalt und Ziele der Anderung des Bebauungsplanes 30
1.1. Ziele der Anderung des Bebauungsplanes 30
1.2. Inhalt der Anderung des Bebauungsplanes 30
1.3. Art und Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten 31
Vorhaben
1.4. Darstellung der Ziele des Umweltschutzes aus Fachplanen und 32
Fachgesetzen und der Art der Berucksichtigung der Ziele bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes
2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der 36
Umweltprifung nach §2 Abs.4 Satz 1 ermittelt werden
2.1. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen 36
Umweltzustandes einschlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete,
die voraussichtlich erheblich beeintrachtigt werden
2.1.1. Schutzgebiete und geschitzte Landschaftsbestandteile nach 36
BNatSchG und NatSchG LSA
2.1.2. Geschutzte Biotope 36
2.1.3. Schutzgut Artenschutz und Biotope 37
2.1.4. Schutzgut Boden / Flache 37
2.1.5. Schutzgut Wasser 38
2.1.6. Schutzgut Klima, Luft 39
2.1.7. Schutzgut Landschaftsbild 39
2.1.8. Schutzgut Kultur und Sachgtiter 40
2.2. Beschreibung und Bewertung der umweltbezogenen Auswirkungen 40
2.2.1. Wirkungszusammenhange zwischen Vorhaben und Umwelt 40
2.2.2. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung 41
und bei Nichtdurchfiihrung der Planung
23. Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der 43
nachteiligen Auswirkungen
24. In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten 44
3. Erganzende Angaben 44
3.1. Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten 44
Verfahren
3.2. MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen der 45
Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt
3.3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung 45
Biro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J.Funke Seite 28

Abendstr.14a, 39167 Irxleben , Funke.Stadtplanung@web.de




1.Bebauungsplan Technologiepark Ostfalen, 4.Anderung - Gemeinde Barleben

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

Der 1.Bebauungsplan Technologiepark Ostfalen wurde im Jahr 1992 aufgestellt. In den Jahren
1992 bis 1996 wurde das Plangebiet erschlossen und die im Bebauungsplan festgesetzten Maf3-
nahmen zum Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt Gberwiegend umgesetzt. Nach einem
Rickgang der Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen im Zeitraum zwischen 1996 und 2005
aufgrund des Uberangebotes an gewerblichen Bauflachen in der Region Magdeburg hat die Nach-
frage nach hochwertigen Gewerbeflachen in einem parkartig gestalteten Umfeld inzwischen deut-
lich zugenommen. GrofRRe Teile der als Gewerbe- und Industriegebiete festgesetzten Flachen sind
inzwischen bebaut oder befinden sich im Bau. Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes
haben sich Hindernisse gezeigt, die durch die vorliegende Anderung behoben werden sollen.

Sie umfassen zunachst die festgesetzte Art der baulichen Nutzung. Neben Gewerbe- und
Industriegebieten wurden Kerngebiete fiir zentrale Einrichtungen der Wirtschaft und Sonder-
gebiete fur Forschung und Lehre festgesetzt. Mit dem Innovations- und Grinderzentrum, dem
Zentrum fur Elektromobilitdt und weiteren Einrichtungen sind im Plangebiet Forschungseinrich-
tungen zwar vertreten, die insgesamt fur diesen Zweck vorgehaltenen Flachen Uberschreiten
jedoch den Bedarf.

Weiterhin hat sich die Festsetzung von Kerngebieten als nicht zielfihrend erwiesen, da die Be-
triebe in der Regel ihren zentralen Verwaltungsstandort mit den Produktionsgebauden rdumlich
verbinden mdéchten. Die in den vorgenannten Gebieten zulassigen Nutzungen sind in der Regel
auch in Gewerbegebieten zuldssig, so dass die Art der baulichen Nutzung vereinheitlicht werden
soll.

Die vorstehende Anderung war Anlass, weitere Anderungserfordernisse zu priifen und wesentliche
Inhalte der nicht rechtsverbindlich gewordenen 3.Anderung des Bebauungsplanes Technologie-
park Ostfalen, insbesondere der Entfall des Fahrrechtes fiir eine Industriebahn, die Festsetzung
von Emissionskontingenten, der Schutz von Betriebswohnungen und die Festsetzung weiterer
Industriegebiete zu prifen. Die festgesetzten Baulinien, die strikte Anordnung von Blrogebduden
an den Baulinien und die Bauhéhenbegrenzung auf 10 Meter haben sich in der Umsetzung nicht
bewahrt. Hiervon sind Abweichungen erforderlich.

1.2. Inhalt der Anderung des Bebauungsplanes

Die Anderungen des Bebauungsplanes umfassen:

1. die Anderung der festgesetzten Sondergebiete Forschung und Lehre in Gewerbegebiete in
den Baufeldern B 28, B 29, B 34, B 46 und B 47 auf einer Flache von 16,68 Hektar

2. die Anderung der festgesetzten Kerngebiete in Gewerbegebiete in den Baufeldern B 9, B 16,
B 39, B 41, B 42, B 44, B 45, B 48 und B 49 auf einer Flache von 20,93 Hektar

3. die Anderung der Art der baulichen Nutzung von Gewerbegebieten in Industriegebiete auf
einer Flache von 5,89 Hektar im Baufeld 37

4. den Ausschluss ausnahmsweise zulassiger Vergniigungsstatten im gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes sowie den Ausschluss von Freiflachenphotovoltaikanlagen mit
Ausnahme untergeordneter Nebenanlagen zur Uberwiegenden Eigenversorgung der Betriebe
mit Energie

5. die Anpassung der zuldssigen Bauhdhen von 10 Meter und 12 Meter auf 15 Meter auf einer
Flache von 128,67 Hektar

6. die Lockerung der Bindungswirkung festgesetzter Baulinien, Beschrankung der Festsetzung
von Baulinien auf die Grundstiicke entlang der Otto-von-Guericke-Allee und die Eckbereiche
zur Ebendorfer Stralle

7. die Lockerung der Festsetzung der Errichtung von Birogebauden an den strallenseitigen Bau-
linien, Anderung in eine vorrangige Anordnung in den 4 — 6 geschossigen Bereichen

8. den Entfall der StralRenverkehrsflache die das Baufeld B 46 / B 47 quert
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

1.3.

den Entfall der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung FulRgangerbereich am Bau-
feld B 42, die Erweiterung des Baufeldes und der Uberbaubaren Flachen auf Teile dieser
Flache sowie die teilweise Festsetzung als StralRenverkehrsflache auf der Flache, die fir einen
Bahnhaltepunkt vorgehalten werden soll

den Entfall der Flachen fir ein Fahrrecht fir eine Industriebahn von der Bahnstrecke Magde-
burg-Oebisfelde bis in den Sidteil des Plangebietes, die Anpassung der Bauflachen, der tber-
baubaren Flachen und der entlang des Fahrrechtes vorgesehenen Teile der Griinflachen

die ausnahmsweise Zulassigkeit einer Querung der Grinflache noérdlich des Baufeldes B 39
bis an die Bahnlinie Magdeburg-Oebisfelde, um gegebenenfalls flir diese Flache einen
Bahnanschluss einordnen zu kénnen

die flachendeckende Festsetzung von Emissionskontingenten und richtungsbezogenen Zu-
satzkontingenten fiir alle Bauflachen im Geltungsbereich des 1.Bebauungsplanes Technolo-
giepark Ostfalen

die Kennzeichnung von Larmpegelbereichen, in denen im Rahmen der Baugenehmigung
Anforderungen an die Larmschalldammung von Aufenbauteilen von Biros und Betriebs-
wohnungen und gegebenenfalls MaRnahmen zum Ausschluss von AuRenwohnbereichen von
Betriebswohnungen in der Nahe der Bundesautobahn A 2 sowie der Ausschluss von
Offnungen von Wohn- und Schlafrdumen, die zur Bundesautobahn A 2 ausgerichtet sind,
festzulegen sind

der Entfall der Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen im Bereich des Baufeldes B 1 bis B 7 (Salutas Pharma GmbH) fir die Erweiterung
des Betriebes auf die Flachen des 4.Bebauungsplanes Technologiepark Ostfalen und die Fest-
setzung eines flachengleichen Ersatzes in den Baufeldern B 1 bis B 7

die standdrtliche Festsetzung einer Flache fur eine Kindertagesstatte (ohne konkrete Flachen-
begrenzung)

die Festsetzung der Zuordnung von Kompensationsmafinahmen zu Eingriffen in die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes durch die erstmalige Inanspruchnahme der Baugebiete

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

Folgende flachenbezogenen Anderungen sind vorgesehen:

Flachen vor der AnderungFléchen nach der Anderung

Gesamtflache Plangebiet 287,90 ha 287,90 ha
Baugebiete 191,98 ha 194,88 ha
- Industriegebiete 59,70 ha 72,44 ha
- Gewerbegebiete 94,03 ha 121,80 ha
- Sondergebiete fiir Forschung und 16,68 ha -
Lehre
- Kerngebiete 20,93 ha -
- Flachen fur Versorgungsanlagen 0,64 ha 0,64 ha
offentliche Grinflachen 62,05 ha 62,04 ha
StralRenverkehrsflachen 28,61 ha 28,26 ha
Fahrrechte fiir eine Industriebahn 1,82 ha -
FuBgangerbereich 0,72 ha -
Wasserflachen 2,72 ha 2,72 ha
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1.4. Darstellung der Ziele des Umweltschutzes aus Fachpldanen und Fachgesetzen und
der Art der Beriicksichtigung der Ziele bei der Aufstellung des Bebauungsplanes

e Schutzgut Mensch

gesetzliche Grundlagen:

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesimmissionsschutzverordnungen (BImSchV),
Technische Anleitung Larm (TA Larm), Technische Anleitung Luft (TA Luft), Geruchsimmissions-
richtlinie (GIRL)

planerische Grundlagen: )
schalltechnische Untersuchung zur Anderung des Bebauungsplanes

Ziel des Umweltschutzes:

Vermeidung einer Beeintrachtigung schitzenswerter Nutzungen im Plangebiet und Vermeidung
einer Beeintrachtigung schiitzenswerter Nutzungen in benachbarten Gebieten durch Gewerbelarm
sowie durch den Zufahrtsverkehr, Vermeidung erheblicher Beeintrachtigungen durch Luftschad-
stoffe oder Geruchsemissionen der Betriebe

Art der Berlicksichtigung:

Beurteilung der plangegebenen Larmemissionen von Industrie- und Gewerbetrieben auf die rele-
vanten Immissionsorte durch ein schalltechnisches Gutachten;

Beurteilung des Erfordernisses zum Schutz von Betriebswohnungen und Biros im Plangebiet vor
Larmimmissionen; allgemeine Einschatzung der Beeintrachtigung durch Luftschadstoffe und Ge-
riche auf Grundlage typisierender Betrachtung der Industriebetriebe

e Schutzgut Artenschutz und Biotope

gesetzliche Grundlagen:
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG
LSA)

planerische Grundlagen:

Regionaler Entwicklungsplan (REP 2006), Landschaftsrahmenplan fur den ehemaligen Kreis
Wolmirstedt und die Gemeinden Bertingen und Mahlwinkel (Heimer + Herbstreit 2003), Land-
schaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Mittelland (Heimer + Herbstreit 2003), Okologisches
Verbundsystem des Landes Sachsen-Anhalt, Planung von Biotopverbundsystemen im Landkreis
Ohrekreis 2002

Ziel des Umweltschutzes:

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

- die biologische Vielfalt,

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlief3lich der Regenerations-
fahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturglter sowie

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

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

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind entsprechend dem jeweiligen Gefahr-
dungsgrad insbesondere

- lebensfahige Populationen wildlebender Tiere und Pflanzen einschlieRlich ihrer Lebensstatten
zu erhalten und der Austausch zwischen den Populationen sowie Wanderungen und Wieder-
besiedelungen zu ermdglichen,

- Gefahrdungen von natirlich vorkommenden Okosystemen, Biotopen und Arten entgegen-
zuwirken,
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- Lebensgemeinschaften und Biotope mit ihren strukturellen und geografischen Eigenheiten in
einer reprasentativen Verteilung zu erhalten; bestimmte Landschaftsteile sollen der natirlichen
Dynamik Uberlassen bleiben.

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind insbe-
sondere

- die raumlich abgrenzbaren Teile seines Wirkungsgefiiges im Hinblick auf die pragenden bio-
logischen Funktionen, Stoff- und Energiefliisse sowie landschaftlichen Strukturen zu schiitzen;
Naturguter, die sich nicht erneuern, sind sparsam und schonend zu nutzen; sich erneuernde
Naturguter dirfen nur so genutzt werden, dass sie auf Dauer zur Verfliigung stehen,

- wildlebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und Lebens-
statten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu erhalten,

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

Aussagen der planerischen Grundlagen:

- Der Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Mittelland weist das Plangebiet als Sied-
lungsflache aus. Entlang des Telzgrabens sind zusammenhangende Griinbereiche dargestellit.

- Als Entwicklungsziele werden vorgegeben: fiir die Siedlungsflache die Ein- und Durchgriinung
von bebauten Bereichen einschliellich der Sicherung und Entwicklung der ortsbezogenen
Grinflachen, flir den Gewasserrandbereich des Telzgrabens die Sicherung und Revita-
lisierung von Gewassern und Gewasserrandstreifen. Fir das Biotopverbundsystem sind vor
allem die Randbereiche des Telzgrabens und der Kleinen Silze malRgebend die von der
Anderung des Bebauungsplanes nicht betroffen sind.

Art der Berlicksichtigung:

Beurteilung der plangegebenen Eingriffe durch die Anderung des Bebauungsplanes auf Grundlage
der Richtlinie zur Bewertung und Bilanzierung von Eingriffen im Land Sachsen-Anhalt. Die
Anderung des Bebauungsplanes lasst keine erheblichen Eingriffe in das Schutzgut erwarten.

e Schutzgut Boden / Flache

gesetzliche Grundlagen:
Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV), Baugesetzbuch (BauGB), Naturschutzgesetz des
Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)

planerische Grundlagen:

Regionaler Entwicklungsplan (REP 2006), Landschaftsrahmenplan fur den ehemaligen Kreis
Wolmirstedt und die Gemeinden Bertingen und Mahlwinkel (Heimer + Herbstreit 2003), Land-
schaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Mittelland (Heimer + Herbstreit 2003), Altlastenkataster
des Landkreises Borde

Ziel des Umweltschutzes:

Erhaltung der natlirlichen Bodenfunktionen, Schutz des Mutterbodens, "Mit Grund und Boden soll
sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
MafRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen" (§ 1a Abs. 2 BauGB).

Erhaltung wertvoller Bodenarten, Schutz des Bodens vor erheblichen Beeintrachtigungen durch
Versiegelung oder Schadstoffeintrag, Sanierung erheblicher durch Schadstoffe belasteter Boden
nach Erfordernis

Aussagen der planerischen Grundlagen:

Der Landschaftsplan weist das Plangebiet als Siedlungsflache aus. Mallnahmen des Boden-
schutzes wurden fiir das Plangebiet nicht empfohlen. Bodenbelastungen sind im Plangebiet nicht
bekannt. Punktuelle Belastungen sind jedoch nicht auszuschlief3en.
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Art der BerUlcksichtigung:
Die Anderung des Bebauungsplanes lasst keine erheblichen Eingriffe in das Schutzgut erwarten.
Die Beurteilung erfolgt verbal argumentativ. Schutz des Mutterbodens gemaf § 202 BauGB.

e Schutzgut Gewasserschutz

gesetzliche Grundlagen:
Wasserhaushaltsgesetz (WHG), Wassergesetz des Landes Sachsen-Anhalt (WG LSA), Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG), Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)

planerische Grundlagen:

Landschaftsrahmenplan fir den ehemaligen Kreis Wolmirstedt und die Gemeinden Bertingen und
Mahlwinkel (Heimer + Herbstreit 2003), Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Mittelland
(Heimer + Herbstreit 2003), Okologisches Verbundsystem des Landes Sachsen-Anhalt, Planung
von Biotopverbundsystemen im Landkreis Ohrekreis 2002

Ziel des Umweltschutzes:

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

- der Vermeidung einer Verschlechterung ihres 6kologischen und chemischen Zustandes und
- der Erhaltung oder Erreichung eines guten 6kologischen und guten chemischen Zustandes
des Gewassers.

Far kinstlich veranderte Gewasser wird fir vorstehende Ziele jeweils auf das 6kologische Potential
und den chemischen Zustand abgestellt. Eine Betroffenheit des Schutzgutes ist fur die be-
urteilungsrelevanten Planungsgegenstande nicht gegeben.

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

Das Grundwasser ist so zu bewirtschaften, dass

- eine Verschlechterung seines mengenmafigen und seines chemischen Zustandes vermieden
wird,

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

- ein guter mengenmafiger und ein guter chemischer Zustand erreicht oder erhalten werden,
zu einem guten mengenmafigen Zustand gehort insbesondere das Gleichgewicht zwischen
Grundwasserentnahme und Grundwasserneubildung.

Aussagen der planerischen Grundlagen:

- Als Entwicklungspotential fiir die Bereiche des Telzgrabens und der Kleinen Silze werden im
Landschaftsplan die Sicherung und Revitalisierung von Gewassern und Gewasserrandstreifen
angegeben. Das Okologische Verbundsystem beabsichtigt, die Gewasser als wesentliches
vernetzendes Element zu nutzen und ihre Wertigkeit zu erhéhen.

Art der BerUlcksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
Oberflachengewasser sind nicht betroffen. Die Anderung des Bebauungsplanes lasst keine
erheblichen Eingriffe in das Schutzgut erwarten. Die Beurteilung erfolgt verbal argumentativ.

e Schutzgut Luft / Klima

gesetzliche Grundlagen:

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), Bundesimmissionsschutzverordnungen (BImSchV),
Technische Anleitung Larm (TA Larm), Technische Anleitung Luft (TA Luft), Geruchsimmissions-
richtlinie (GIRL)
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planerische Grundlagen:

Landschaftsrahmenplan fir den ehemaligen Kreis Wolmirstedt und die Gemeinden Bertingen und
Mahlwinkel (Heimer + Herbstreit 2003), Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Mittelland
(Heimer + Herbstreit 2003)

Ziel des Umweltschutzes:
Vermeidung einer Beeintrachtigung der Luftqualitat, Vermeidung einer Beeintrachtigung des loka-
len Klimas

Aussagen der planerischen Grundlagen:
- Die planerischen Grundlagen treffen keine Aussagen zum Plangebiet in Bezug auf das Schutz-
gut.

Art der BerUcksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
Die Anderung des Bebauungsplanes lasst keine erheblichen Eingriffe in das Schutzgut erwarten.
Die Beurteilung erfolgt verbal argumentativ.

e Schutzgut Landschaftsbild

gesetzliche Grundlagen:
Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (NatSchG LSA)

planerische Grundlagen:

Landschaftsrahmenplan fir den ehemaligen Kreis Wolmirstedt und die Gemeinden Bertingen und
Mahlwinkel (Heimer + Herbstreit 2003), Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft Mittelland
(Heimer + Herbstreit 2003)

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

Aussagen der planerischen Grundlagen:

Zum Landschaftsbild im Technologiepark Ostfalen trifft der Landschaftsplan folgende Aussagen:

- komplexes Areal mit (noch) geringer Eigenart

- Dominanz der Gebaude

- hoher Anteil der Griinanlagen bei derzeit geringer Auslastung der Gewerbeflachen

- separates Ful-, Radwegenetz vorhanden mit Zielpunkt See

- Larmbelastung durch Bundesautobahn A 2, Bundesstrafle B 189 und zunehmenden Binnen-
verkehr

Art der BerUcksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
Die Anderung des Bebauungsplanes lasst keine erheblichen Eingriffe in das Schutzgut erwarten.
Die Beurteilung erfolgt verbal argumentativ.

e Schutzgut Kultur- und Sachguter

gesetzliche Grundlagen:
Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA)

Ziel des Umweltschutzes:
Erhaltung der Kultur- und Sachguter

Art der BerUcksichtigung im Rahmen des Bebauungsplanes:
Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine erkennbaren Auswirkungen auf das Schutzgut. Die
Flachen sind derzeit Baugebiet und bleiben dies nach der Anderung.
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2, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, die in der
Umweltpriufung nach § 2 Abs.4 Satz 1 ermittelt werden

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

2.1.1. Schutzgebiete und geschiitzte Landschaftsbestandteile nach BNatSchG und
NatSchG LSA

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden keine Biospharenreservate, Naturschutz-
gebiete (NSG), Landschaftsschutzgebiete (LSG), Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH-Gebiete) oder europaische Vogelschutzgebiete (EC SPA) unmittelbar berthrt.
Naturschutzrechtliche Schutzgebiete befinden sich nur auferhalb des Plangebietes und des
engeren Umfeldes.

e FFH-Gebiet "Elbaue siidlich Rogatz mit Ohreniederung”
Das FFH-Gebiet liegt ca. 10 Kilometer 6stlich und norddstlich des Plangebietes.

e FFH-Gebiet "Colbitzer Lindenwald" und "Paxférde"
Die FFH-Gebiete liegen ca. 10 Kilometer ndrdlich und nordwestlich des Plangebietes.
Weitere Schutzgebiete im weiteren Umfeld des Bebauungsplanes sind:

e Landschaftsschutzgebiet "Barleber und Jersleber See mit Ohre- und Elbeniederung"
ca. 4 km nordostlich des Plangebietes
e Landschaftsschutzgebiet "Elbtalaue” ca. 10 Kilometer 6stlich des Plangebietes

Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes, die in diese Gebiete hineinreichen, sind nicht
zu erwarten.

geschutzte Biotope

Im Plangebiet befinden sich Biotope, die unter den besonderen Schutz des § 37 des Naturschutz-
gesetzes des Landes Sachsen-Anhalt fallen. Dies sind im Wesentlichen die Bereiche des ehe-
maligen Steinbruchs am Westrand des Plangebietes. Auswirkungen auf die geschutzten Biotope
sind durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

2.1.2. Schutzgut Mensch

Larm: Zur 4.Anderung des 1.Bebauungsplanes Technologiepark Ostfalen wurde eine schall-
technische Untersuchung erarbeitet. Hierin wurden die maf3geblichen Immissionsorte und die Vor-
belastungen an den Immissionsorten ermittelt. Folgende schitzenswerte Nutzungen befinden sich
im Umfeld:

e westlicher Ortsrand von Barleben (einschlief3lich der Strallen Wachtelweg im Nordwesten,
Schinderwuhne im Westen, Wiesengrund im Siidwesten) als allgemeines Wohngebiet (WA)

e nordlicher Rand von Magdeburg (Kannenstieg) als allgemeines Wohngebiet (WA)

e nordostlicher Ortsrand von Ebendorf (Stral3e An der Gértnerei) als allgemeines Wohngebiet
(WA) und 6stlicher Ortsrand von Ebendorf (Barleber Strale, unter Beriicksichtigung der Lage
im AuBenbereich) als Mischgebiet (MI)

e sldostlicher Ortsrand von Meitzendorf (Miihlenweg) als allgemeines Wohngebiet (WA)

Dies sind die jeweils flir ein Gebiet als nachstgelegen zum Plangebiet anzunehmenden Gebaude
mit immissionsempfindlichen Nutzungen.

Das Plangebiet selbst ist bisher an den malfigeblichen Immissionsorten noch nicht als erheblicher
Larmverursacher aufgetreten, aber die bisher fehlende Begrenzung der Larmemissionen im Be-
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bauungsplan stellt bei der vorhandenen und geplanten Festsetzung von Industriegebieten ein er-
hebliches potentielles Beeintrachtigungsrisiko dar.

Das Plangebiet selbst ist im sudlichen und 6stlichen Randbereich den Immissionen durch die
BundesstralRe B 189 und die Bundesautobahn A2 ausgesetzt. Die bisher im Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen zum Schutz von Betriebswohnungen basieren nicht auf einem schall-
technischen Gutachten, sondern sind als pauschalierte Festsetzungen auf die konkrete Situation
nicht hinreichend zugeschnitten.

2.1.3. Schutzgut Artenschutz und Biotope

Pflanzen und Biotopausstattung
In Bezug auf das Schutzgut haben nur die Anderungen der Punkte:

8. den Entfall der StralBenverkehrsflache die das Baufeld B 46 / B 47 quert

9. den Entfall der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung FuRgangerbereich am Bau-
feld B 42, die Erweiterung des Baufeldes und der Uberbaubaren Flachen auf Teile dieser
Flache sowie die teilweise Festsetzung als StralRenverkehrsflache auf der Flache, die fiir einen
Bahnhaltepunkt vorgehalten werden soll

10. den Entfall der Flachen fur ein Fahrrecht fir eine Industriebahn von der Bahnstrecke Magde-
burg-Oebisfelde bis in den Sidteil des Plangebietes, die Anpassung der Bauflachen, der Gber-
baubaren Flachen und der entlang des Fahrrechtes vorgesehenen Teile der Grinflachen

11. die ausnahmsweise Zulassigkeit einer Querung der Griinflache nérdlich des Baufeldes B 39
bis an die Bahnlinie Magdeburg-Oebisfelde, um gegebenenfalls fir diese Flache einen
Bahnanschluss einordnen zu kénnen

Auswirkungen. Die Anderungen Punkt 14. - der Entfall der Flachen fir das Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im Bereich des Baufeldes B 1 bis B 7 (Salutas
Pharma GmbH) fir die Erweiterung des Betriebes auf die Flachen des 4.Bebauungsplanes
Technologiepark Ostfalen wird flachengleich ersetzt.

Der Ausgangszustand der Anderungen Punkte 8. bis 11. ist derzeit noch Ackerfliche. Die
bisherigen Festsetzungen zu den Griunflachen sind in den betroffenen Bereichen noch nicht
umgesetzt. Da die Beurteilung auf einem abstrakten Vergleich der bisherigen Festsetzungen mit
den geanderten Festsetzungen erfolgt, ist eine detaillierte Bestandsaufnahme der in den
Anderungsbereichen vorhandenen Situation nicht erforderlich.

Fauna

Faunistische Erhebungen haben im Rahmen der Anderung des Bebauungsplanes nicht stattge-
funden. Sie sind nicht erforderlich, da das Schutzgut durch die Anderungen nicht erkennbar be-
troffen ist.

2.1.4. Schutzgut Boden / Flache

Bestand

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im dstlichen Bereich der niederen Bdrdelandschaft Mag-
deburgs. Eine pleistozéne Terrasse pragt den typischen Charakter des Untersuchungsgebietes.
Die Hohe liegt zwischen 53 bis 55 Metern. Das Relief kann als flachwellig bezeichnet werden. Das
Untersuchungsgebiet weist ein Gefalle von Std nach Nord auf.

Die I6RBbestimmte Schwarzerde mit Bodenwertzahlen von 87 bis 89 Bodenpunkten ist der
Leitbodentyp des Untersuchungsraumes. Er weist fiir die landwirtschaftliche Nutzung eine hohe
Bedeutung auf.

Nach Auskunft des Landesamtes fliir Geologie und Bergwesen Sachsen-Anhalt wird im Unter-
suchungsgebiet mit folgendem Profil gerechnet:
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- Schwarzerde und Léss 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 Bodden wird die potentielle natlrliche Vegetation von Traubeneichen-Hainbuchen-
waldern gebildet.

Vorbelastungen
Das Plangebiet wird bereits teilweise baulich genutzt. Teilbereiche werden noch als Ackerflache
bewirtschaftet.

Bewertung
Die Bewertung des Schutzgutes Boden erfolgt nach den in § 2 BBodSchG bestimmten Funktionen:

1. natirliche 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 fir stoffliche Einwirkungen aufgrund der Filter-,
Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften insbesondere auch zum Schutz des Grund-
wassers
2. Funktionen als Archiv der Natur und Kulturgeschichte
3. Nutzungsfunktionen als
a) Rohstofflagerflache
b) Flache fur Siedlung und Erholung
c) Standort fUr die land- und forstwirtschaftliche Nutzung
d) Standort fir sonstige wirtschaftliche und 6ffentliche Nutzungen, Verkehr, Ver- und Ent-
sorgung

In den noch nicht baulich genutzten Teilen der Anderungsbereiche bilden die Béden eine geeignete
Lebensgrundlage fur die Flora und Fauna. Als Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser-
und Nahrstoffkreisldufen sind die unversiegelten Flachen von allgemeiner Bedeutung. lhre
Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen sind aufgrund des
hohen Puffer- und Stoffumwandlungsvermdgens hoch. Die Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte ist durch die anthropogene Uberpragung beeintrachtigt. Die Nutzungsfunktionen
sind aufgrund der Hochwertigkeit der Boden in Bezug auf das Ertragspotential sehr hoch.
Insgesamt ist einzuschatzen, dass die anthropogen Uberpragten jedoch noch unversiegelten
Bereiche von hoher Bedeutung fiir den Naturhaushalt sind. Die baulich genutzten Bereiche weisen
hingegen nur hinsichtlich ihrer Nutzungsfunktion als Standort flr wirtschaftliche Nutzungen eine
Bedeutung auf, die naturlichen Bodenfunktionen sind in den versiegelten Bereichen gestort.

Bodenbelastung:
Erhebliche Bodenbelastungen sind im Plangebiet nicht bekannt. Die Flache ist nicht im Altlasten-
kataster verzeichnet.

2.1.5. Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind von den Anderungen nicht betroffen.

Grundwasser:

Der Westen von Barleben ist auf den Schwarzerde-L63bdden, mit einer Hangneigung von weniger
als 3° als Gebiet mit relativ hohem Grundwasserneubildungspotenzial (mittlere Grundwasser-
neubildungsrate 30 mm — 50 mm) einzustufen. Die GrundwasserflieRrichtung verlduft von der
Hohen Bérde zur Elbaue in West-Ost-Richtung. Das Grundwasser steht im Geltungsbereich vor-
rangig 2-10 Meter unter Flur an. Die Geschutztheit ist unginstig.

Mit Schadstoffeintragen ist durch die stark befahrene Bundesautobahn A2 sudlich und die
Bundesstralle B 189 westlich des Plangebietes sowie durch die Landwirtschaft zu rechnen.

Es sind keine Trinkwasserschutzgebiete im Geltungsbereich und der Umgebung ausgewiesen.
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Bestandsbewertung:
Die Bedeutungsbewertung des Schutzgutes orientiert sich an

- der Grundwasserdargebotsfunktion (Ergiebigkeit u. Beschaffenheit des Grundwasserleiters),
- der wasserhaushaltlichen Funktion (Grundwasserneubildung) und
- der Funktion fiir die Trinkwasserversorgung.

Die Ergiebigkeit des Grundwassers ist entsprechend der Grundwasserstrome mit hoch zu be-
werten. Die Grundwasserneubildung (abhangig von Art und Menge des Niederschlags, Durch-
lassigkeit des Substrats und Art der Vegetation) ist mit 30 - 50 mm/Jahr mit mittel im Vergleich mit
den relativ geringen jahrlichen Niederschlagsmengen (ca. 500 mm) zu beurteilen.

Das Grundwasser ist grofdtenteils im Geltungsbereich gegentiber flachenhaft eindringenden
Schadstoffen bei einem Flurabstand von ca. 2-10 m bei einem hohen Anteil bindiger Bildungen
des Substrats relativ ungeschutzt. Die Empfindlichkeit gegenlber flachenhaft eindringenden
Schadstoffen ist dementsprechend in diesem Bereich als hoch zu bewerten.

Eine Nutzung fur die Trinkwasserversorgung findet nicht statt und ist gemaR den Zielen des
Regionalen Entwicklungsplanes nicht vorgesehen.

2.1.6. Schutzgut Klima, Luft

Der Landkreis Borde gehdrt zum Grof3klima des gemafigten mitteldeutschen Binnenklimas.
Dieses Klima ist kontinental und durch den Ubergang zum maritimen Klima gepragt. Die mittlere
Lufttemperatur betragt 8,6°C, die Niederschlagsmenge 504 mm im durchschnittlichen langjahrigen
Mittel. Die haufigste Windrichtung ist Sidwest bis West bei gleichzeitig hohen mittleren Windge-
schwindigkeiten, gefolgt von sudoéstlichen und sudlichen Winden.

Das Plangebiet ist als Stadtrandklimatop (lockere Gewerbeflache) mit guter Durchgriinung einzu-
stufen. Lokale Frischluftaustauschprozesse finden in Barleben nur in geringem Umfang statt. Sie
werden durch die Windverhaltnisse in die offene Landschaft Gberlagert. Ausgepragte Frischluft-
schneisen bestehen nicht. Funktionsbeziehungen zwischen klimatischen Ausgleichsflachen und
Belastungsraumen sind nicht festzustellen.

Lufthygienische Situation: Unmittelbar stidlich des Plangebietes verlauft die Bundesautobahn A 2,
weiterhin grenzt 6stlich die stark befahrene BundesstralRe B 189 an. In dem vorhandenen, freien
Windfeld werden die Schadstoffe so verteilt, dass bereits nach wenigen Metern unbedenkliche
Konzentrationen erreicht werden. Die vorhandenen Industriegebiete verursachen keine Ge-
ruchsemissionen.

2.1.7. Schutzgut Landschaftsbild

Wie bereits im Punkt 1.1. angefiihrt, ist der Anderungsbereich Bestandteil der groRflachigen
Industrie- und Gewerbeflache Technologiepark Ostfalen. Das Landschaftsbild im Bereich der be-
urteilungsrelevanten Anderungen Punkte 8. bis 11. ist noch durch die landwirtschaftliche Nutzung
gepragt. Eine Eignung fiir die Erholung weist dabei nur die Flache, die an die kleine Siilze und den
Telzgraben angrenzt auf. Das Landschaftsbild des noch nicht durch Grinflachen gegliederten
Nordteiles des Technologieparkes weist eine geringe Eigenart auf und wird durch wenige Gebaude
in einem landwirtschaftlich genutzten und durch Stralen erschlossenem Gebiet gepragt.
Grol¥flachig ist der Technologiepark Ostfalen in Grinflachen eingebettet und entlang der Aulen-
grenzen zur offenen Landschaft durch Grunstrukturen gepréagt, in die sich die baulichen Anlagen
einfligen. Die das Gebiet im Siiden gliedernden Griinziige werden zur Erholung genutzt.
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2.1.8. Schutzgut Kultur und Sachguter

Die arch&ologischen Fundstatten im Plangebiet sind bekannt. Durch die Anderung des Bebau-
ungsplanes sind sie nicht mehr als gemafl den bisherigen Festsetzungen beeintrachtigt. Es ist
daher davon auszugehen, dass archologisch relevante Kulturgiter zumindest derzeit nicht er-
kennbar betroffen sind.

Die Belange der Baudenkmalpflege werden durch die Planung nicht berthrt.

2.2,

Beschreibung und Bewertung der umweltbezogenen Auswirkungen

2.2.1. Wirkungszusammenhange zwischen Vorhaben und Umwelt

Ohne wesentliche Auswirkungen auf die Belange von Natur und Landschaft sind die Anderungen
der Punkte:

1.

15.

16.

die Anderung der festgesetzten Sondergebiete Forschung und Lehre in Gewerbegebiete in
den Baufeldern B 28, B 29, B 34, B 46 und B 47 auf einer Flache von 16,68 Hektar

die Anderung der festgesetzten Kerngebiete in Gewerbe- und Industriegebiete in den Bau-
feldern B9, B16, B39, B41, B42, B 44, B45, B48 und B 49 auf einer Flache von
20,93 Hektar

die Anderung der Art der baulichen Nutzung von Gewerbegebieten in Industriegebiete auf
einer Flache von 5,89 Hektar im Baufeld 37

den Ausschluss ausnahmsweise zuldssiger Vergnigungsstatten im gesamten Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes sowie den Ausschluss von Freiflachenphotovoltaikanlagen mit
Ausnahme untergeordneter Nebenanlagen zur Uberwiegenden Eigenversorgung der Betriebe
mit Energie

die Lockerung der Bindungswirkung festgesetzter Baulinien, Beschrankung der Festsetzung
von Baulinien auf die Grundstlicke entlang der Otto-von-Guericke-Allee und die Eckbereiche
zur Ebendorfer Stralle

die Lockerung der Festsetzung der Errichtung von Blrogebauden an den strallenseitigen Bau-
linien, Anderung in eine vorrangige Anordnung in den 4 — 6 geschossigen Bereichen

die standdrtliche Festsetzung einer Flache fiir eine Kindertagesstatte (ohne konkrete Flachen-
begrenzung)

die Festsetzung der Zuordnung von Kompensationsmafinahmen zu Eingriffen in die Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes durch die erstmalige Inanspruchnahme der Baugebiete

Weder positiv noch negativ wirken sich die Anderungen der nachfolgenden Punkte entsprechend
der dargelegten Begrindung aus:

5.

14.

die Anpassung der zulassigen Bauhéhen von 10 Meter und 12 Meter auf 15 Meter auf einer
Flache von 128,67 Hektar

Die Anpassung der Bauhohen erfolgt nur fiir die Bereiche, in denen maximal zwei Voll-
geschosse zulassig sind. Sie werden in der H6he an die Bereiche angepasst, die bereits eine
zulassige Hohe baulicher Anlagen von 15 Meter aufweisen. Zusatzliche Eingriffe in das Land-
schaftsbild sind daher nicht zu erwarten.

der Entfall der Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen im Bereich des Baufeldes B 1 bis B 7 (Salutas Pharma GmbH) fiir die Erweiterung
des Betriebes auf die Flachen des 4.Bebauungsplanes Technologiepark Ostfalen und die Fest-
setzung eines flachengleichen Ersatzes in den Baufeldern B 1 bis B 7, sowie der Entfall der
Pflanzflache auf dem Baufeld B 39 nach Norden gegeniiber der Bahn, um Bahnanschlisse
herstellen zu kdnnen und die Festsetzung eines flachengleichen Ersatzes im Baufeld B 39
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Die entfallenden Pflanzflachen werden flachengleich ersetzt, so dass kein Eingriff zurlickbleibt.

Positiv auf die Belange von Natur und Umwelt wirken sich die Anderungen der Punkte aus:

9. den Entfall der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung FuRgangerbereich am Bau-
feld B 42, die Erweiterung des Baufeldes und der berbaubaren Flachen auf Teile dieser
Flache sowie die teilweise Festsetzung als Stral’enverkehrsflache auf der Flache, die fiir einen
Bahnhaltepunkt vorgehalten werden soll

10. den Entfall der Flachen fir ein Fahrrecht fiir eine Industriebahn von der Bahnstrecke Magde-
burg-Oebisfelde bis in den Siidteil des Plangebietes, die Anpassung der Bauflachen, der tber-
baubaren Flachen und der entlang des Fahrrechtes vorgesehenen Teile der Griinflachen

Durch die Anderungen der Punkte 9. und 10. vermindert sich der Umfang versiegelbarer
Flachen um 1.196 m? (Punkt 9.) und 3.666 m? (Punkt 10.).

12. die flachendeckende Festsetzung von Emissionskontingenten und richtungsbezogenen Zu-
satzkontingenten fur alle Bauflachen im Geltungsbereich des 1.Bebauungsplanes Technolo-
giepark Ostfalen

13. die Kennzeichnung von Larmpegelbereichen, in denen im Rahmen der Baugenehmigung
Anforderungen an die Larmschalldammung von Aufienbauteilen von Biros und Betriebs-
wohnungen und gegebenenfalls Malinahmen zum Ausschluss von AuRenwohnbereichen von
Betriebswohnungen in der Nahe der Bundesautobahn A 2 sowie der Ausschluss von
Offnungen von Wohn- und Schlafraumen, die zur Bundesautobahn A 2 ausgerichtet sind,
festzulegen sind

Durch die Anderungen der Punkte 12. und 13. werden die Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch durch die Regelung zuldssiger Larmemissionen und Schutzmalnahmen fir Wohn-
nutzungen im Gebiet vermindert.

Beeintrachtigungen der Belange von Natur und Landschaft werden verursacht durch die
Anderungen der Punkte:

8. den Entfall der StraBenverkehrsflache die das Baufeld B 46 / B 47 quert

11. die ausnahmsweise Zulassigkeit einer Querung der Griinflache nérdlich des Baufeldes B 39
bis an die Bahnlinie Magdeburg-Oebisfelde, um gegebenenfalls fir diese Flache einen
Bahnanschluss einordnen zu kénnen

Durch die Anderung Punkt 8. wird die versiegelbare Flache durch den Verzicht auf die Stralle um
1157 m? und durch die Anderung Punkt 11. um 500 m? erhéht. Hingegen vermindern die
Anderungen unter Punkt 9. die versiegelbare Flache um 1196 m? und Punkt 10. um 3366 m2
Insgesamt wird somit die zuldssige Versiegelung gemindert.

2.2.2. Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung und bei
Nichtdurchflihnrung der Planung

e Schutzgut Mensch

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden im Wesentlichen durch die plangegebenen
Emissionen des Plangebietes bestimmt. Im Rahmen der Bebauungsplanung sind hier vor allem
die Larmemissionen zu untersuchen, da diese als gebietstypisch fir Gewerbe- und Industrie-
gebiete angenommen werden kdnnen. Zur Anderung des Bebauungsplanes wurde eine schall-
technische Untersuchung zur Kontingentierung der Larmerzeugung der Flachen innerhalb des
1.Bebauungsplanes Technologiepark Ostfalen erarbeitet. Der Gutachter hat auf Grundlage der
DIN 45691 optimierte Emissionskontingente bestimmt. Es handelt sich hierbei um Emissions-
kontingente Lex (immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel), dass heildt die
Summenschallleistung aller Einzelgerduschquellen pro m? in den jeweiligen Teilbereichen kann
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bei konkreten Einzelvorhaben um das Korrekturmal’ der inneren Absorption und Streuung sowie
das Abschirmmaly schallmindernder Hindernisse (Walle, Wande, Gebaude etc.) in diesen Teil-
bereichen vergréRert werden. Die Emissionskontingente wurden in der Planzeichnung festgesetzt.
Eine Umschichtung der vorgenannten Emissionsschallpegel ist im Rahmen der konkreten Immis-
sionssituation zulassig. Der Gutachter hat dabei die Vorbelastungen durch bestehende Gewerbe-
und Industriegebiete beachtet. Die festgesetzten Emissionskontingente bewirken, dass Uber-
schreitungen der durch den Gutachter angesetzten Richtwerte an den mallgeblichen Immis-
sionsorten nicht eintreten. lhre Einhaltung ist im Rahmen der immissionsschutzrechtlichen Ge-
nehmigung der Einzelanlagen zu beauflagen. Damit tritt gegeniber den bisher fehlenden Fest-
setzungen zu Emissionsbeschrankungen eine erhebliche Verminderung potentiell zu erwartender
Konflikte ein. Fir detaillierte Ausfihrungen wird auf die schalltechnische Untersuchung Stand
16.08.2021 Akustiklabor Berlin verwiesen.

e Pflanzen und Biotope

Die Ermittlung des Eingriffs auf der Ebene der Bebauungsplanung beschrankt sich im Wesent-
lichen auf die durch die Anderung des Bebauungsplanes zu erwartenden zusétzlichen Flachen-
inanspruchnahmen, die je nach Art und MaR der geplanten Nutzungen zulassig sind. Dies betrifft
vorliegend die Anderungen Punkte 8. bis 11.. Nicht im Rahmen der vorstehenden Aufstellung des
Bebauungsplanes auszugleichen sind Eingriffe, die bereits vor der Anderung des Bebauungs-
planes zulassig waren. Dies betrifft flr die vorliegende Planung die bereits baulich genutzten be-
stehenden Industrieflachen. Diese sind daher nicht Gegenstand der vorliegenden Beurteilung.
Von der Neuplanung sind keine hochwertigen Biotopstrukturen betroffen. Die durch die eingriffs-
relevanten Punkte betroffenen Biotoptypen sind 6rtlich noch nicht hergestellt. Die Flachen werden
im Bestand als Acker genutzt.

Der Eingriff kann innerhalb des Plangebietes durch die Punkte 9. und 10. ausgeglichen werden.
Insgesamt ist einzuschatzen, dass schutzgutbezogen kein Eingriff zurlickbleibt.

e Fauna

Faunistisch haben die beurteilungsrelevanten Flachen der Anderungsbereiche nur eine Bedeutung
fur den Feldhamster. Aufgrund der derzeit vorhandenen Situation kann eine Beeintrachtigung nicht
ausgeschlossen werden. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden bei einer Besiedelung durch
den Feldhamster wurde eine MalRnahme zum Untersuchungs- und gegebenenfalls Umsiedlungs-
erfordernis in den Umweltbericht aufgenommen. Weitere erhebliche artenschutzrechtlich beacht-
liche Beeintrachtigungen sind nicht erkennbar.

e Boden/Flache

Durch die Anderung des Bebauungsplanes ist keine Zunahme der zulassigen Versiegelung von
Boden zu erwarten. Durch die Anderung Punkt 8. wird die versiegelbare Flache durch den Verzicht
auf die StraBe um 1.157 m? und durch die Anderung Punkt 11. zur Schaffung eines
Bahnanschlusses um 500 m? erhéht. Hingegen vermindern die Anderungen unter Punkt 9. die
versiegelbare Flache um 1.196 m? und Punkt 10. um 3.366 m?. Insgesamt wird somit die zulassige
Versiegelung gemindert.

Insgesamt ist festzustellen, dass kein nachhaltiger und erheblicher Eingriff in die Bodenfunktion
zurlckbleibt.

e Wasser

Oberflachenwasser: Eine erhebliche Auswirkung der Anderungen auf Oberflachengewésser ist
nicht erkennbar.

Grundwasser: Die Auswirkungen des Bebauungsplanes auf den Wasserhaushalt stehen vor allem
im Zusammenhang mit der Versiegelung und der dadurch verringerten Versickerungsrate. Das
Grundwasser steht im Plangebiet oberflachenfern an. Die Geschutztheit ist maRig. Da der Umfang
der Flacheninanspruchnahme nicht zunimmt, sind wesentliche Auswirkungen auf das Schutzgut
nicht erkennbar.
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e Klima/Luft

Auf das Schutzgut sind durch die Anderungen keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

e Landschaftsbild
Auf das Schutzgut sind durch die Anderungen keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

e Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

GemaR der Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archaologie zum Plangebiet
ist davon auszugehen, dass im Zuge von Tiefbauarbeiten in archdologische Funde und Befunde
eingegriffen wird. Hierbei ist zu sichern, dass gemaf § 14 Abs.9 Denkmalschutzgesetz des Landes
Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA) gewahrleistet ist, dass das Kulturdenkmal in Form einer fach-
gerechten Dokumentation der Nachwelt erhalten bleibt (Sekundarerhaltung). Die Dokumentation
muss nach aktuellen wissenschaftlichen und technischen Methoden unter Berticksichtigung der
entsprechenden Vorgaben des Landesamtes fur Denkmalpflege und Archdologie durchgefihrt
werden. Art, Dauer und Umfang ist rechtzeitig mit der unteren Denkmalschutzbehérde und dem
Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie abzustimmen. Die Kosten der archdologischen
Dokumentation sind gemafR § 14 Abs.9 DenkmSchG LSA vom Veranlasser zu tragen. Um Ver-
zbgerungen und Baubehinderungen im Bauablauf durch derartige Funde und Befunde auszu-
schlieen, sollte aus facharchdologischer Sicht der Baumalinahme ein geeignetes Unter-
suchungsverfahren, zum Beispiel in Form eines reprasentativen Rasters, vorgeschaltet werden
(vgl. OVG MD 2 L 154/10). Im Zuge der geplanten Bebauung sind die geltenden gesetzlichen
Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes des Landes Sachsen-Anhalt fiir die Erhaltung von
Kulturdenkmalen und die Meldepflicht fiir archaologische Funde und Befunde zu beachten. Bei
Einhaltung dieser Festlegungen sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Kultur- und sonstige Sachglter zu erwarten.

e Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern

Fir das Plangebiet bedeutsam sind die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern Boden,
Grundwasser und Pflanzen / Tiere.

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

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

festgesetzte Mallnahmen:

- Festsetzung von Emissionskontingenten fur die LArmemissionen des Plangebietes
- textliche Festsetzung der Ersatzpflanzung fir die entfallenden Anpflanzstreifen

MaRnahmen auf Grundlage gesetzlicher Bestimmungen des Artenschutzes:

- Die im Plangebiet vorhandenen Ackerflachen sind vor ihrer Inanspruchnahme fiir industrielle
Zwecke erneut auf das Vorkommen von Ruhe- und Fortpflanzungsstatten des nach Gemein-
schaftsrecht geschitzten Feldhamsters zu untersuchen. Im Falle des Nachweises des Feld-
hamsters sind entsprechende CEF Malinahmen der Umsiedlung zur Vermeidung von Verbots-
tatbestanden durchzufiihren.

MaRnahmenempfehlungen:

- Durchfiihrung von Oberflachenbefestigungen mdéglichst in wasser- und luftdurchlassiger Bau-
weise
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- Vermeidung und Minimierung von baubedingten Belastungen sowie Schadstoffeintrdgen
durch generelle Durchflhrung von Bodenschutz nach DIN 18300 und Schutzmalinahmen
nach DIN 18915 und RAS-LP 4 (sinngemal) sowie Einhaltung entsprechender Bestimmungen
und Regeln der Technik fiir den Baubetrieb

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

- Beginn der Baudurchfiihrung vor Beginn der Vegetationsperiode, um bereits bezogene Nist-,
Brut- und Lebensstatten nicht zu zerstdren

- Wahrend der Baudurchflhrung ist auf Amphibien zu achten, die ggf. die Baustellenzufahrten
Uberqueren. Sollte dies in groRerer Anzahl der Fall sein, sind entsprechend Schutzzaune mit
Fangeinrichtungen einzurichten und zu betreuen.

¢ Kompensationsmaflinahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

festgesetzte Mallnahmen:
- keine

24, In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Der Technologiepark ist ein Vorrangstandort fir gro3flachige Gewerbe- und Industrieansied-
lungen. Lagealternativen sind daher auf der Ebene der Bebauungsplanung nicht zu untersuchen.
Die Anderungen des Bebauungsplanes haben mit Ausnahme der Anderungen Punkte 8. und 11.
neutrale oder positive Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes. Die Ande-
rung Punkt 8. ist erforderlich, um eine zusammenhangende Bauflache zu schaffen. Wesentliche
Planalternativen bestehen hierfiir nicht. Die Anderung Punkt 11. im Baufeld B 39 ist an das An-
grenzen der Bahnlinie Magdeburg-Oebisfelde gebunden. Andere Baufelder, die sich in gleicher
Weise flur einen Bahnanschluss eignen, sind im Technologiepark Ostfalen nicht vorhanden.
Durch die Aufnahme von Emissionskontingenten werden die Belange des Larmschutzes geférdert.
Ohne die Anderung des Bebauungsplanes (Nullvariante) ist zu befiirchten, dass ein einzelner Be-
trieb an den maRgeblichen Immissionsorten bereits die fiir das Gesamtgebiet bestehenden zu-
I&ssigen Immissionen ausschopft und damit sowohl die Ansiedlung neuer Betriebe auf den noch
nicht genutzten Flachen als auch die Entwicklung der anderen bestehenden Betriebe erheblich
einschrankt. Dies soll durch die vorliegende Aufnahme von Emissionskontingenten fir die Teil-
flachen vermieden werden.

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

Als Methodik fur die Ermittlung und Bewertung der Auswirkungen und damit méglicher erheblicher
Beeintrachtigungen wurde die ©kologische Risikoanalyse angewendet. Hierbei steht die Be-
trachtung einzelner voraussichtlicher betroffener Werte und Funktionen der Schutzguter im Mittel-
punkt. Die Betrachtung erfolgt vor allem problemorientiert, das hei3t mit Schwerpunkt auf die zu
erwartenden Beeintrachtigungen und auf besondere Empfindlichkeiten von Schutzgitern. Da ein
erheblicher Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes nicht zu erwarten ist, wurde die
Umweltpriifung auf die maf3geblichen Aspekte des Schutzes vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(Immissionsschutz) beschrankt.

Zusatzlich werden vorhandene Daten und Plane ausgewertet. Die Bedeutung der Biotope wird
entsprechend Anlage 1 des Bewertungsmodells Sachsen-Anhalt (Bewertung der Biotoptypen im
Rahmen der Eingriffsregelung) eingestuft.

Die Eingriffs-/Ausgleichsermittlung wurde nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt vorge-
nommen. Dieses Bewertungsmodell stellt ein standardisiertes Verfahren zur einheitlichen natur-
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schutzfachlichen Bewertung der Eingriffe und der fur die Kompensation durchgefuhrten oder
durchzufihrenden MaRnahmen dar. Es erméglicht eine hinreichend genaue Bilanzierung der Ein-
griffsfolgen und der fur deren Kompensation erforderlichen Mafinahmen. Grundlage des Ver-
fahrens ist die Erfassung und Bewertung von Biotoptypen sowohl der von einem Eingriff be-
troffenen Flachen als auch der Flachen, auf denen KompensationsmalRnahmen durchgefiihrt
werden. Die Biotoptypen sind als Bewertungsliste gemaf Anlage 1 des Bewertungsmodells vor-
gegeben und hinsichtlich ihrer Bedeutung nach Wertstufen klassifiziert.

Der Untersuchungsraum wurde schutzgutbezogen jeweils in der Weise festgelegt, dass er Ein-
griffsraum, Wirkraum und Kompensationsraum umfasst. Danach wird die Abgrenzung wie folgt
vorgenommen:

e Mensch/Immissionsschutz: im schalltechnischen Gutachten werden alle relevanten Immission-
sorte betrachtet

e Fauna: keine ndhere Untersuchung erforderlich

e Arten- und Biotopschutz, Boden/Grundwasser, Oberflachenwasser, Klima/Luft, Landschafts-
bild: keine nahere Untersuchung erforderlich

In der Konfliktanalyse wurden nur die Eingriffe beurteilt und hinsichtlich ihrer Intensitat und Nach-
haltigkeit bewertet, soweit sie nach der Eingriffsregelung nach § 18 BNatSchG i.V.m. § 1a BauGB
relevant sind. MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege waren somit nicht
zusatzlich festzusetzen.

3.2, MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen der Durchfiihrung des
Bauleitplans auf die Umwelt

e Prifung der Einhaltung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen, insbesondere der festge-
setzten Emissionskontingente im Bauantragsverfahren und im Rahmen bauordnungsrecht-
licher Abnahmen

e Prifung der Einhaltung der festgesetzten Anpflanzverpflichtungen im Rahmen der bau-
ordnungsrechtlichen Abnahme

3.3. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im vorliegenden Umweltbericht wurden die wesentlichen umweltrelevanten Auswirkungen der
Anderung des Bebauungsplanes ermittelt und dargestellt. Zu beriicksichtigen ist bei der Eingriffs-
regelung, dass auf die Veranderungen abzustellen ist, die sich gegeniber dem geltenden
Planungsrecht ergeben. Der wesentliche Eingriff in Natur und Landschaft erfolgte bereits im
Rahmen des bestehenden Bebauungsplanes und ist damit fiir die Anderung nicht relevant.

Mit den Anderungen des Bebauungsplanes ist insgesamt kein wesentlicher Eingriff in die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes verbunden. Der Umfang zuldssiger Versiegelungen wird
nicht erhdht.

Eine erhebliche planbedingte Beeintrachtigung durch Larmemissionen wird durch die Festsetzung
von Emissionsbegrenzungen fir die Betriebe durch Emissionskontingente vermindert. Die
Anderung des Bebauungsplanes leistet damit einen Beitrag zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen.

Barleben, November 2021

Biro fur Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J.Funke Seite 44
Abendstr.14a, 39167 Irxleben , Funke.Stadtplanung@web.de




Teil B: Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan

geénderte Festsetzungen Kkursiv

§ 1 Art und Mal} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

(1) Gemél3 § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass im gesamten Plangebiet

(2)

Vergnligungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO unzuléssig sind.

Geméal3 § 1 Abs. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass innerhalb in der Plan-
zeichnung bezeichneten Teilflichen der Gewerbe- und Industriegebiete Be-
triebe und Anlagen nur zulédssig sind, wenn ihre Gerduschemissionen die in
der nachfolgenden Tabelle fir die jeweilige Teilflache angegebenen Emis-
sionskontingente Lex nach DIN 45 691:2006-12 tags (Lex.tac ) von 06.00 bis
22.00 Uhr und nachts (LexnacHT) von 22.00 bis 06.00 Uhr nicht berschreiten.

Emisionskontingente L., in dB

Teilfliche Lek, Tag Lek, Nacht
GE 1 60 50
GE?2 60 49
GE3 60 52
GE4 60 48
GES 60 45
GE 6 62 50
GE7 60 45
GE S8 60 50
GE9S 60 50

GE 10 60 50

GE 11 60 50

GE 12 60 50

GE 13 60 45

GE 14 61 45

GE 15 60 40

GE 16 60 50

GE17 60 50

GE 18 60 50

GE 19 60 50

GE 20 60 50

GE 21 60 45

GE 22 60 40

GE 23 60 50

GE 24 60 50

GE 25 60 48

GE 26 59 40

GE 27 60 45

GE 28 60 45

GE 29 60 49

GE 30 60 40

GE 31 60 50

GE 32 60 45

Gl11 65 65

Gl1.2 65 50

Gl2 63 43

Gl 3 64 50

Gl4 63 45

Gl5 61 45

Fir die in der Planzeichnung dargestellten Richtungssektoren k (k = A bis C)
ausgehend vom in der Planzeichnung festgesetzten Bezugspunkt erhéhen
sich die Emissionskontingente LEek,i TAc bzw. LEK,i NACHT um die in der
nachfolgenden Tabelle angefiihrten Zusatzkontingente LEK,zus.

Richtungssektor k von bis Lek Tagzusk LekNacht zus k

A 145° 232° 4 2

B 232° 292° 10 9

C 292° 37° 3 6

0 °ist Norden, Uhrzeigersinn Bezugspunkt im System UTM/ETRS89 (32677785, 5786945)

Die Priifung der planungsrechtlichen Zuléssigkeit des Vorhabens erfolgt nach
DIN 45 691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) fir
Immissionsorte j im Richtungssektor k (k = A bis C) Lek,i durch Lex + LEK zusk
zu ersetzen ist.

Betriebe und Anlagen erfillen auch dann die schalltechnischen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes, wenn die Beurteilungspegel Lr Tag und
Nacht die entsprechenden Immissionsrichtwerte geméall TA Larm an den

Planzeichnung Teil A

Richtungssektor C

Richtungs-
sektor B

Das blaue Steinfeld

GE
31

0,6

IV
GH15

GE
27

0,6

Il
GH15

maligeblichen Immissionsorten um mindestens 15 dB unterschreiten (Rele-

vanzgrenze). Eine bauordnungsrechtlich oder grundrechtlich gesicherte

Ubertragung von Emissionskontingenten kann zugelassen werden, wenn sich

hierdurch die Beurteilungspegel an den maligeblichen Immissionsorten nicht

erhohen.

Hinweis: Die DIN 45691:2006-12 "Gerduschkontingentierung” wird in der
Gemeindeverwaltung der Gemeinde Barleben zur Einsichtnahme bereit-

gehalten.

Steinkuhlenwanne

Richtungssektor A

(3

(4)

§2

(1)

(2)

(3)

§3

Geméal3 § 1 Abs. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass Freiflachenphotovoltaik-
anlagen in den Gewerbe- und Industriegebieten allgemein unzulédssig sind.
Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen Freiflachenphotovoltaikanlagen
als Nebenanlagen von Betrieben im Sinne des § 14 BauNVO, wenn die
Photovoltaikanlagen vorrangig der Energieerzeugung fir den betrieblichen
Bedarf dienen und die Fldche nicht mehr als 20% der Betriebsflache ein-
nimmt. Unberthrt bleibt die allgemeine Zulédssigkeit von Photovoltaikanlagen
auf Dachern gewerblich genutzter Gebéaude.

Die festsetzte H6henbegrenzung gilt auch fir Werbeanlagen. Bezugspunkt
fur Hohenangaben im Bebauungsplan ist die durchschnittiche Hohe der an
das Grundstlick angrenzenden Strallen gemessen an der Stral3enbegren-
zungslinie. (§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Bauweise, Uberbaubare Flachen, nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen
sowie Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Stellung der Gebéude und baulichen Anlagen auf den Baugrundstiicken
ist so zu gestalten, dass die Geschéfts-, Bliro- und Verwaltungsgebéaude
vorrangig in den Bereichen, in denen 4 - 6 Vollgeschosse zuldssig sind,
entlang der Strallen angeordnet werden. Flr Betriebe, bei denen der
Verwaltungs- und Blrobereich ein gemeinsames Gebédude mit sonstigen
betrieblichen Nutzungen bildet, sollte das Gebédude so angeordnet werden,
dass der Verwaltungs- und Blrobereich in den Bereichen errichtet wird, in
denen 4 - 6 Vollgeschosse zuléssig sind.

Gemall §9 Abs. 1 Nr.9 BauGB wird festgesetzt, dass innerhalb der nicht
Uuberbaubaren Flachen, die zwischen straldenseitiger Baugrenze oder Baulinie
und der StralRenbegrenzungslinie liegen, Arbeits- und Lagerflachen sowie
Einfriedungen unzulassig sind. Die Flachen sind fur eine gartnerische Nutzung
und gegebenenfalls darin sich einflgende Stellplatze zu nutzen.

GemaR § 23 Abs.2 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass eine Uber-
schreitung der Baulinien und der Baugrenzen durch Gebaude bis zu 1 Meter
durch Gebaudeteile ausnahmsweise zugelassen werden kann.

Gemaéall § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass ein Zurlickbleiben
hinter den Baulinien durch Gebéaude bis zu 5 Metern allgemein zulédssig ist.
Ausnahmsweise kann dariber hinaus ein weiteres Zurlickbleiben bis zu 10
Metern zugelassen werden, wenn die Baulinie sich auf angrenzenden Bau-
grundstiicken nicht fortsetzt.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

(1)

(2)

(3)
(4)

(5)

(6)

(7)

(8)

(9)

Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Gemal} § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird festgesetzt, dass auf Stellplatzanlagen
nach jedem vierten Stellplatz ein einheimischer, gro3kroniger Laubbaum zu
pflanzen ist. Im Kronenbereich jedes Baumes ist eine offene Vegetations-
flache von mindestens 12 m? anzulegen.

Gemal §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass in den Baugebieten
mindestens 10 vom Hundert der Grundsticksflachen als offene Vegetations-
flachen herzurichten und mit einheimischen Strauchern und grofl3kronigen
Laubbaumen zu bepflanzen sind. Ist auf einer Grundstiicksflache eine
Anpflanzungsflache festgesetzt, so wird diese Flache auf dem vom- Hundert-
Satz der Begrinung angerechnet.

Grol3kronige Baume muissen zum Pflanzzeitpunkt einen Stammumfang von
mindestens 18 cm gemessen in 1 Meter Hohe Uber dem Erdboden aufweisen.
Gemall §9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass die Wasserdurch-
lassigkeit des Bodens wesentlich mindernde Befestigungen der Gelande-
oberflache, wie Asphaltierungen der Betonierungen, nur soweit zulassig sind,
als dies fur die bestimmungsgemalie Nutzung des Grundstlckes erforderlich
ist. Die Durchlassigkeit gewachsenen Bodens ist nach baubedingter
Verdichtung wieder herzustellen.

Gemall §9 Abs.1 Nr.20 BauGB wird festgesetzt, dass die- verrohrten
Absehnitte-der-Kleinen-Stize—tnd-der vorhandene, verrohrte Graben nordlich
des Telzgrabens zu offnen sind. Die Ufer der Gewasser sind naturnah zu
gestalten und zu bepflanzen.

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass innerhalb der offent-
lichen Grunflachen in den Randbereichen einheimische,standortgerechte,
mehrreihige Strauchpflanzungen mit waldmantelartigem Saum und Baumen
als Uberhalter anzulegen sind. Baumgruppen und Strauchpflanzungen
mussen so angeordnet werden, dal} einzeln erlebbare Teilrdume entstehen.
Die Griinflache zwischen der Bahnlinie im Norden und dem Baufeld 39 darf
ausnahmweise durch einen Gleisanschluss gequert werden.

Gemall §9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird festgesetzt, dass entlang der Otto-
von-Guericke-Allee in den Grlnstreifen innerhalb der Stralienverkehrsflache
eine vierreihige Allee mit pyramidenformig wachsenden Laubbdumen zu
pflanzen ist. In den Ubrigen Stral’en sind beidseitig der Fahrbahnen Baume in
den vorgesehenen Grunstreifen in einem Abstand von hochstens 15 Metern
zu pflanzen. Es sind einheimische standortgerechte Arten zu verwenden.
Geméls § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird festgesetzt, dass die im Rahmen der
4. Anderung des Bebauungsplanes entfallenden Fléchen fiir das Anpflanzen
von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen an der Westgrenze
des Baufeldes B 1-7 flachengleich und in gleicher Artenzusammensetzung
und Qualitdt durch Anpflanzungen auf 4050 m? Flache innerhalb des
Baufeldes B 1-7 zu ersetzen sind.

Zuordnung der Kompensationsmalinahme zu den Eingriffen

Geméls § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB wird festgesetzt, das der Kompensation
der Eingriffe in den Naturhaushalt durch die Flachen der Gewerbe- und
Industriegebiete die im Bebauungsplan festgesetzten Sffentlichen Griinflachen
einschlieSlich der Uberlagerten Fldachen fir MalBnhahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft zugeordnet werden. Je
10 m? Flache der Baugebiete sind 3,14 m? der Offentlichen Griinflichen eigen-
tumsrechtlich fiir die Offentlichkeit zu sichern und geméR Abs. 6 des
Bebauungsplanes parkartig zu bepflanzen. Kompensationspfilichtig ist der
Grundstlickseigentimer, der die Gewerbe- und Industriegrundstiicke als
Bauland flir eine erstmalige bauliche Nutzung verdul3ert.

Hinweise:

1.

Die ortliche Bauvorschrift ist aufgrund eingetretener Verfristung im Zeitraum
der Geltungsdauer des § 85 Abs. 5 BauO LSA zwischen 2006 und 2013 nicht
mehr anzuwenden. Die vorgenannte Rechtsgrundlage legte fest, dass ortliche
Bauvorschriften nach 5 Jahren auller Kraft treten, wenn diese nicht durch
Beschluss verlédngert werden. Eine Beschlussfassung lber die Verléngerung
der értlichen Bauvorschrift erfolgte in diesem Zeitraum nicht.

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes ist aufgrund der vor-
liegenden Belastungskarten (berwiegend als Kampfmittelverdachtsfache
(Bombenabwurfgebiet) eingestuft. Bei Tiefbauarbeiten und sonstigen erdein-
greifenden MalBhahmen muss mit dem Auffinden von Kampfmitteln oder
Resten davon gerechnet werden. Die Flache sollte vor dem Beginn von
Baumalinahmen bzw. baubegleitend auf Kampfmittelbelastungen (berpriift
werden. Das Ordnungsamt des Landkreises ist friihzeitig zu beteiligen.
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Satzung der Gemeinde Barleben liber die 4. Anderung
des 1. Bebauungsplanes Technologiepark Ostfalen

Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuches vom 27. August 1997 (BGBI. | S.2141)
in der Fassung der letzten Anderung wird nach Beschlussfassung durch den

Gemeinderat vom ..............oceeei die Satzung Uber die 4.Anderung des
1. Bebauungsplanes Technologiepark Ostfalen der Gemeinde Barleben,
bestehend aus der Planzeichnung und dem Text erlassen:

Ausgefertigt: Barleben

Blrgermeister

Planzeichenerklarung (§ 2 Abs. 4 und 5 PlanZV)
l. Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 BauGB)

1. Art und Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Gewerbegebiete (§ 8 BauNVO)
(Nummerierung als Bezeichnung fur § 1 Abs. 2 der
textlichen Festsetungen und Tabelle 1)

Industriegebiete (§ 9 BauNVO)
(Nummerierung als Bezeichnung fur § 1 Abs. 2 der
textlichen Festsetungen und Tabelle 1)
0,6 Grundflachenzahl (GRZ)
@ Gescholdflachenzahl als Hochstmall (GRZ)
Baumassenzahl als Hochstmal} (§ 21 BauNVO)
GH 15 Hohe baulicher Anlagen in Meter als Hochstmaly

v Geschossigkeit als Hochstmal}

2. Uberbaubare Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)
auch Abgrenzung unterschiedlicher Geschossigkeiten
und Bauhohen innerhalb von Baugebieten

Baulinie (§ 23 Abs. 2 BauNVO)

3. Einrichtungen flr den Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

- Kindertagesstatte

4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

- StralRenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinie

5. Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 u.14 BauGB)

Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfall-
entsorgung und Abwasserbeseitigung sowie fur
Ablagerungen

6. Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

7. Planungen, Nutzungsregelungen und Maldnhahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung der Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25a BauGB)

OO0 000000
o (o}
o (e}
O 00000 00

Griunflachen

offentliche Grunflachen - Parkanlage

Umgrenzung der Flachen flr MaRhahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Umgrenzung von Flachen flr das Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

8. sonstige Planzeichen

Sektor A

Abgrenzung und Bezeichnung der Richtungssektoren fur
Zusatzkontingente § 1 Abs. 2 der textlichen Festsetzungen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen von
Baugebieten oder Grunflachen oder Abgrenzung des
Males der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der
Anderung des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Il. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

- Wasserflachen

lll. Hinweise
B17

LPB Il
LPB IV

Nummerierung der Bauflachen/ Baufelder

Abgrenzung und Bezeichnung der Larmpegelbereiche zur
Berlcksichtigung des erforderlichen passiven
Larmschutzes im Bauantragsverfahren

Hinweis: Im Plangebiet werden die Orientierungswerte des Beiblattes 1
der DIN 18005 fur schutzenswerte Nutzungen in Gewerbegebieten
(Betriebswohnungen) teilweise Uberschritten, der hierfur erforderliche
passive Larmschutz ist im Bauantragsverfahren nachzuweisen.
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Richtungssektor A

Fiir de
Bebau

Die Aufstellung der 4. Anderung des
1. Bebauungsplanes Technologiepark
Ostfalen beschlossen

n Entwurf der Anderung und des
ungsplanes

Bduro fur Stadt-, Regional- u. Dorfplanung
Dipl.Ing. Jaqueline Funke

39167

Irxleben, den

Architekt fur Stadtplanung

vom Gemeinderat der Gemeinde Barleben
gemal § 2 Abs. 1 BauGB am 15.12.2020
Irxleben / Abendstralle 14a

Barleben, den

Burgermeister

Der Entwurf der 4. Anderung des
Bebauungsplanes zur 6ffentlichen
Auslegung beschlossen

6ffentlich ausgelegen

Der Entwurf der Bebauungsplanidnderung hat

vom Gemeinderat der Gemeinde Barleben
gemal § 3 Abs. 2 BauGB am

gemacht)
Barleben, den

Barleben, den

Burgermeister Burgermeister

1011 ¢ I bis ............. gemal § 3 Abs. 2
BauGB (Ort und Datum der Auslegung am
................ gemal Hauptsatzung bekannt-

Als Satzung beschlossen

vom Gemeinderat der Gemeinde Barleben
gemal § 10 BauGB am

Barleben, den

Burgermeister

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Inkraftgetreten

am

Barleben, den

Burgermeister

Das Inkrafttreten sowie Ort und Zeit der Ein-
sichtnahme in die Satzung sind am ..........
gemal Hauptsatzung bekannt gemacht wor-

den. Damit ist die Anderung des
Bebauungsplanes rechtsverbindlich.

Barleben, den

Burgermeister

Planerhaltung § 215 BauGB

Eine nach § 214 BauGB beachtliche Verletzung
von Verfahrens- und Formvorschriften sowie
beachtliche Mangel des Abwagungsvorganges
sind innerhalb eines Jahres nicht geltend
gemacht worden.

Barleben, den

Burgermeister

Der Bebauungsplan wurde erneut geandert

am

Barleben, den

Burgermeister

Gemeinde Barleben

Landkreis Borde

Bauleitplanung des Zweckverbandes Technologiepark Ostfalen

1. Bebauungsplan Technologiepark Ostfalen
4. Anderung

Entwurf - Stand November 2021
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Dorfplanung, Dipl. Ing. J. Funke
39167 Irxleben, Abendstr.14a
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