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Stadt StalRfurt

Bebauungsplan Nr. 01/91 Gewerbegebiet ,,Am Kalkwerk*,
Ortsteil Hohenerxleben
1. Anderung

Begriindung
Urschrift

1. Veranlassung der Planung/Planungsziele

Am 16.06.1992 hat der Gemeinderat der damaligen Gemeinde Hohenerxleben den Bebauungsplan
Nr. 01/91 Gewerbegebiet ,Am Kalkwerk® als Satzung beschlossen. Die Grélle des Geltungsbereichs
betrug 4,13 ha. Am 27.07.1992 erfolgte die Genehmigung durch das damalige Regierungsprasidium
Magdeburg, kurz darauf die In-Kraft-Setzung des B-Planes.

Bereits nach kurzer Zeit erkannte die Gemeinde, dass die Festsetzungen des gltigen
Bebauungsplanes in der Fassung von 1992 Nachteile aufweisen:

» Unzweckmafige Grenzen/schwer verwertbare Baugrundstticke
» Ungunstiges Verhaltnis ErschlieRungsflache — Nettobauland
» ehemalige Rinderzuchtanlage ist nicht im Geltungsbereich enthalten

Daher wurde am 14.09.1995 durch Gemeinderatsbeschluss das 1. Anderungsverfahren eingeleitet.
Zudem soll die Anbindung des Gewerbegebietes an die Ortsumgehung L 73 berlicksichtigt werden.

Die offentliche Auslegung des seinerzeit vom Ingenieurbiro H&T-Plan Sangerhausen erstellten
Entwurfs fand vom 20.05.-24.06.1995 statt. Aus unterschiedlichen Griinden ruhte das Verfahren
anschlieend, wird jedoch nunmehr erneut aufgenommen und unter Anwendung der heute giltigen
Rechtsvorschriften abgeschlossen.

Durch Stadtratsbeschluss vom 19.07.2007 wurde der Geltungsbereich im Nordwesten des
Plangebietes nochmals um die Flursticke 112 (nunmehr ganzes Flurstiick), 113 (nunmehr ganzes
Flurstiick) und 114 erweitert, um auch ,Restflachen” zwischen dem Gewerbegebiet und der
bestehenden Bebauung der Ortslage einer angemessenen Nutzung zuzufihren. Zudem wurde der
Geltungsbereich gegentiber dem Anderungsbeschluss von 1995 um Splitterflachen begradigt.

Die Erstellung der Planunterlagen erfolgt jetzt durch die Stadt Staf3furt, Planungsamt selbst.

2. Bestandssituation

Das Plangebiet liegt am sudéstlichen Rand des heutigen Ortsteils Hohenerxleben der Stadt Stalfurt
(Eingemeindung 2003). Das Plangebiet ist annahernd eben. Durch das Ingenieurblro Porsche &
Partner, Magdeburg wurde 1991 eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt; es sind als Ergebnis keine
Einschrénkungen fur eine Bebauung ersichtlich’ (Naheres siehe unter Pkt. 10 .2-Schutzgut Boden).
Nérdlich angrenzend jenseits der als ,Kreisstrae* benannten Gemeindestralle befindet sich die
Eigenheimsiedlung ,Alte Schenkenbreite (B-Plan Nr. 02/92, in Kraft). Westlich grenzen einzelne
Wohnhé&user an, stdlich befindet sich die Ortsumgehung der Landesstralle 73 sowie der seit langem
aufgelassene, teils gegenuber dem umliegenden Gelande steil abfallende Kalksteintagebau, heute ein

" Untersucht wurde jedoch nur innerhalb des Geltungsbereichs des B-Plans, Stand 1992
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geschutztes Biotop gemal NatSchG LSA. Die Sohle des Steinbruchs befindet sich ca. 15m unter
Geléande. Zwischen GE 4 und der L73 wurde durch die Fa. Hartmann ein Wall aufgeschittet. Im Osten
schlief3lich befindet sich ein einzeln stehendes Wohnhaus (Kreisstralle 32).

Suddstlich auflerhalb des Plangebiets verlauft die stillgelegte und teilweise bereits eisenbahnrechtlich
entwidmete Bahnstrecke (Berlin-) Calbe-Gusten (-Blankenheim) -Nr. 6118- der Deutschen Bahn AG.

Im Gebiet sind bereits drei Betriebe ansassig: die Spedition Flemming befindet sich im Baufeld GE1,
der Strallenreinigungsbetrieb Hartmann im GE4 und der Baubetrieb Schumacher GmbH im GE 5/6.
Die restlichen Flachen sind zumeist Brachflachen, die meist mit Gras und einigen Buschen bestanden
sind. Auf dem Flurstick 112 steht ein privater Garagentrakt, der jedoch nicht dauerhaft bestehen
bleiben soll. Bis Mitte der 1990er Jahre war auf der Flache des GE 3 und 4 ein Landwirtschaftsbetrieb
(Rinderzuchtanlage) ansassig; die Anlagen wurden bis auf das erhaltene Gebdude Am Kalkwerk 4
(heute von der Fa. Hartmann genutzt) abgebrochen.

Im Zentrum des Gebietes liegt eine ehemalige Mulldeponie, heute ebenfalls Brachflache mit
Baumbestand.

3. Ubergeordnete Planungen, Fachplanungen
3.1 Raumordnung

Stal¥furt ist im gultigen Landesentwicklungsplan (LEP) als Mittelzentrum eingestuft. Im Entwurf des
offentlich ausgelegten Regionalen Entwicklungsplans fur die Planungsregion Harz (REP Harz) ist
Stalfurt als Vorrangstandort fur groRflachige Industrieanlagen dargestellt.

Grundsatzlich geht die Stadt Stalfurt davon aus, dass sich die raumordnerischen Darstellungen nicht
nur auf die Kernstadt, sondern unter Beachtung einer dem landlichen Charakter Hohenerxlebens
angemessenen Zurlickhaltung auch auf die eingemeindeten Ortsteile beziehen (,die im
Zusammenhang bebaute Ortslage” vgl. Pkt. 3.2.1 LEP). Die Ausdehnung des Gewerbegebiets auf
jetzt 6,6 ha liegt jedoch unabhé&ngig davon im Rahmen der Eigenentwicklung des Ortsteils

Hohenerxleben.

3.2 Flachennutzungsplan

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt StaRfurt, raumlicher Teilplan Hohenerxleben (ehemaliger
FNP der Gemeinde Hohenerxleben) ist im Geltungsbereich im Wesentlichen ein Gewerbegebiet (GE)
dargestellt. Durch das Plangebiet verlauft eine von mehreren Alternativtrassen der tatsachlich weiter
sudlich angelegten Ortsumgehung, sodass diese Darstellung spatestens mit dem
Planfeststellungsbeschluss fur die OU gegenstandslos geworden ist.

Die 1. Anderung des B-Planes ist gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

3.3 Planfeststellung Ortsumgehung

Die seit Sommer 2005 in voller Lange fur den Verkehr freigegebene Ortsumgehung wurde im Rahmen
eines Planfeststellungsverfahrens genehmigt. Hierzu hat das damalige Regierungsprasidium
Magdeburg am 14. Juni 2002 einen entsprechenden Planfeststellungsbescheid erlassen. Das
Gewerbegebiet verflugt Gber den westlichen Ast der Stralle ,Am Kalkwerk" tber eine direkte
Anbindung an die Ortsumgehung. Die entsprechende Verlangerung der urspriinglichen Stichstralie
nach Suden wurde im Rahmen der Planfeststellung zugelassen ist daher hier als nachrichtliche

Ubernahme dargestellt.

3.4 Flurbereinigungsverfahren Ortsumgehung

Ein Grofiteil des Geltungsbereiches fallt in das Verfahrensgebiet des Flurneuordnungsverfahrens
,Ortsumgehung Hohenerxleben L 73" (Verf. Nr. 27 ASL 004). Das damalige Regierungsprasidium
Magdeburg als Obere Flurbereinigungsbehérde hat mit Beschluss vom 08.08.2002 das
Flurbereinigungsverfahren nach § 87 Flurbereinigungsgesetz (FlurbG) im Zuge des Baus der
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Ortsumgehung Hohenerxleben begleitend angeordnet. Im Rahmen des o.g. Verfahrens wurde der
Besitz und die Nutzung von Flurstucken in der Gemarkung Hohenerxleben, Flur 3 und 5 und
Neugattersleben, Flur 3 und 5 mit Wirkung vom 01.03.2003 den Eigentumern und Nutzern entzogen.
Das Amt fur Landwirtschaft, Flurerneuerung und Forsten Mitte hat dazu eine entsprechende vorldufige

Anordnung erlassen.

Es gelten die besonderen Genehmigungsvorschriften des § 34 Abs. 1 FlurbG. Einschrankungen fur
die Umsetzung des Bebauungsplanes oder den Grundstiicksverkehr bestehen jedoch nicht.

4. Begriindung der einzelnen Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die Planungskonzeption sah fur das Plangebiet von Anfang an vor, ein Gewerbegebiet zu entwickeln.
Demzufolge wird analog zur urspriinglichen Fassung des B-Plans ein Gewerbegebiet festgesetzt.
Einschréankungen ergeben sich aus den Erfordernissen des Schallschutzes (s. hierzu unten Punkt
4.4).

Im Nordwesten grenzt das im bisherigen B-Plan bereits festgesetzte Gewerbegebiet an eine
Brachflache, die lediglich mit einem privaten Garagentrakt bebaut ist, an (FI-St. 112, 113, 114). Diese
Flache soll kunftig als Wohngebiet genutzt werden. Da es sich nicht um betriebsgebundene
Wohnungen im Sinne § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO handeln soll, ist hier ein Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Da sudlich und &stlich jedoch ein Gewerbegebiet angrenzt, sind Schallschutzmallnahmen
in Form eines Schallschutzwalls erforderlich (Naheres hierzu siehe Pkt. 4.4). Der Stadt Sta3furt ist
bewusst, dass hierbei dem Trennungsgrundsatz des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BImSchG) nicht entsprochen wird. Jedoch ware die grundséatzlich denkbare Alternative, die Flache
als ,Restflache" brachliegen zu lassen nicht im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.
Insbesondere wirde dann dem Grundsatz des Vorrangs der Innenentwicklung/des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden nicht entsprochen. Wirden die FI-St. 112, 113 und 114 (Nordteil)
gewerblich genutzt, ware die immissionsschutzrechtliche Situation zwischen der dann dort
befindlichen gewerblichen Nutzung und der schutzbedurftigen Wohnnutzung, welche im Westen an
das Plangebiet angrenzt (Kreisstralle 30) gegenuber der nunmehr gewahlten Variante grundsatzlich

unverandert.

In Abwagung alle 6ffentlichen und privaten Belange und unter Konsultation eines
Schallschutzgutachters (DEKRA Umwelt) hat sich die Stadt StaRfurt fir eine Festsetzung des WA auf

den FI-St. 112, 113 und 114 (Nordteil) entschieden.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Die ursprungliche Fassung des Bebauungsplans sah eine GRZ von 0,7 in Verbindung mit einer
festgesetzten GFZ von 1,6 und einer Geb&udehéhe von 10/12m tber OK Gehweg, vor.

Es wird auf Grund der im Industriebau géngigen groflen Geschosshéhen kiinftig auf eine GFZ
verzichtet, da diese kaum Steuerungsfunktion hat. Die GRZ und die Gebdudeh&he aus dem
urspriinglichen Entwurf bleiben erhalten und werden analog auf die neu Uberplanten Bereiche
Ubertragen. Zusatzlich wird die Festsetzung aufgenommen, dass Einzelbauteile wie Schornsteine eine
Hohe uber OK Gehweg von 20m aufweisen diirfen. Diese Regelung hat sich im Zusammenhang mit
anderen Bebauungsplénen als vorteilhaft fur die Realisierung insbesondere von Betrieben des

produzierenden Gewerbes erwiesen.

Im WA wird eine GRZ in ublicher Héhe von 0,3 festgesetzt. Zu beachten ist, dass die im ¢stlichen Teil
der FI-St. 112, 113 und 114 (Nordtelil) festgesetzte private Grinflache nicht als mallgebliche
Grundstucksflache zur Berechnung der GRZ herangezogen werden darf, da es sich nicht um ein

Baugebiet handelt.

4.3 Bauweise

Die ursprungliche Einschrankung auf offene Bauweise wird aufgegeben, da den Gewerbebetrieben
groBtmaoglicher Spielraum fur die Anordnung der gewerblichen Anlagen gegeben werden soll.
Stattdessen wird Uber eine abweichende Bauweise, bei welcher zwar mit seitlichem Grenzabstand
gebaut wird, aber eine groRere Gebaudeldnge als 50m méglich ist, den Anforderungen des
Gewerbebaus Rechnung getragen. Stadtebauliche Spannungen entstehen hierdurch nicht.
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4.4 Immissionsschutz

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des Bebauungsplanentwurfs wurde durch die DEKRA Umwelt
- GmbH, Niederlassung Halle (Saale) eine schalltechnische Untersuchung (Bericht-Nr. 1183/13455 LL
255019 vom 3.5.2002) erstellt. Ziel war hierbei, eine rechtssichere Gliederung des Gewerbegebietes

zur Berlcksichtigung des angrenzenden Wohngebietes ,Alte Schenkenbreite" zu erreichen.
Im Planverfahren wurde es erforderlich, das o0.g. Gutachten durch zwei erganzende Untersuchungen
der DEKRA Umwelt GmbH, Niederlassung Bielefeld, zu ergénzen

e Bericht-Nr. 1143/12418 LL 308426 vom 18.12.2006

e Bericht-Nr. 1143/12418 LL 308449 vom 06.03.2007

In der urspriinglichen Fassung des Bebauungsplans wurde auf ein schalltechnisches Gutachten
verzichtet und stattdessen auf einen pauschalen Ausschluss von bestimmten Betrieben nach
Abstandsklassen gemal Abstandserlass des Landes Nordrhein-Westfalen vom 21.3.1990
zurlckgegriffen.

Um kunftig einen gréfieren Spielraum fur Ansiedlungen zu erreichen war es Ziel, tber ein
Schallschutzgutachten immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel (IFSP)

festzulegen.

Hierbei wurden als schutzbedurftige Nutzungen (Immissionsorte) betrachtet:
- Wohngebiet ,Alte Schenkenbreite” (im B-Plan Nr. 02/92 als Reines Wohngebiet

festgesetzt)
- Wohnbebauung westlich des Plangebietes (Kreisstr. 27, 29, 30)
- Einzelhaus 6stlich des Plangebietes (Kreisstralle 32)
- Innerhalb des B-Plans festgesetztes WA

Aus der Untersuchung resultierend wurden IFSP ermittelt und sind in die entsprechende textliche
Festsetzung eingeflossen.

Der Bericht-Nr. 1143/12418 LL 308449 vom 06.03.2007 setzt sich in erster Linie mit der klinftigen
Nachbarschaft eines WA und eines GE auseinander.

Ergebnis der gutachterlichen Untersuchung ist, dass die Immissionsrichtwerte gemanR TA Larm im WA
innerhalb des festgesetzten ,Baufensters” an den kinftigen Gebaudefassaden eingehalten werden. Im
sog. ,Auflenwohnbereich”, also den kiinftigen Hausgarten werden die Immissionsrichtwerte fur
Mischgebietswerte eingehalten. Da dort jedoch kein dauernder, sondern nur ein zeitweiliger
Aufenthalt, der zudem jahreszeitenabhangig ist, stattfindet, halt die Stadt StaRfurt in Abwagung aller
Gesichtspunkte dies fur akzeptabel. Hierfur spricht auch, dass Dauerkleingarten in der Praxis
ublicherweise der Schutzanspruch eines Mischgebietes zuerkannt wird.

In den Nachtstunden kommt es lediglich im Bereich des FI-St. 113 zu geringfuigigen Uberschreitungen
des Immissionsrichtwertes fur ein WA. Um die gesunden Wohnverhaltnisse in Form eines
Sicherstellens der ungestérten Nachtruhe zu gewahrleisten, legt eine textliche Festsetzung fest, dass
auf der Nordseite der im Baugebiet WA1 zu errichtenden Gebaude keine Schlafraume anzuordnen
sind.

Grundsatzlich erforderlich ist ein Larmschutzwall (Hohe 4m, FuRbreite 6, Kronenbreite 1,5m) zwischen
kinftigen WA und dem stdlich angrenzenden GE. Da die Schutzwirkung des Walls auf eine
bestimmte Hohe beschrankt ist, durfen nicht mehr als zwei Vollgeschosse errichtet werden; zudem ist
die Nutzung jedes weiteren Nicht-Vollgeschosses fur Aufenthaltsraume unzulassig.

Der Larmschutzwall ist durch den betreffenden Grundstickseigentiimer des Baugebietes GE1.2

anzulegen.

SchlieBlich wurden im Gutachten die Auswirkungen der Anbindung des Gewerbegebietes an die
Ortsumgehung betrachtet. Hierbei waren wiederum die Immissionsorte in der umliegenden
Wohnbebauung angeordnet. Ergebnis war, dass die Grenzwerte der 16. BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) tiberall eingehalten werden.

4.5 Ortliche Bauvorschriften

Die in den urspriinglichen Bebauungsplan und in der 1996 ausgelegten Entwurfsfassung des
Anderungsplans integrierte értliche Bauvorschrift iber die Gestaltung baulicher Anlagen wird nicht in
den Anderungsplan tbernommen. Der Grund liegt darin, dass die Bauordnung Sachsen-Anhalt (BauO
LSA) fur den Planungsraum keine neue értliche Bauvorschrift zulasst und die bislang Geltende

ohnehin am 15.3.2011 auslaufen wurde.
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4.6 Griinordnung

Gemal § 21 BNatSchG i.V.m. § 18 NatSchG LSA sind Eingriffe in Natur und Landschaft
auszugleichen. Der Bebauungsplan in der Fassung von 1992 regelt die Kompensation der Eingriffe in
dessen damaligen Geltungsbereich durch entsprechende Festsetzungen zur Bepflanzung
(Pflanzreihen mit Ba&umen bzw. Strauchern entlang der Baufeldgrenzen), welche im Wesentlichen
auch in den B-Plan in der Fassung der 1. Anderung Glbernommen wurden. Somit sind im Rahmen
dieser 1. Anderung nur diejenigen Eingriffe zu betrachten, welche durch die zusatzliche
Bodenversiegelung, ausgeldst durch den erweiterten Geltungsbereich, verursacht werden.

Diese zusatzlichen Bodenversiegelungen sind jedoch als unerheblich zu betrachten, da die kiinftig als
Baugebiet zu nutzenden Flachen in der Vergangenheit bereits weitgehend versiegelt waren
(Landwirtschaftsbetrieb) und zwischenzeitlich gréf3tenteils als Lagerflache genutzt wurden oder sich
als Odland/wilde Miillablagerung darstellen. Als KompensationsmalRnahme wird in Anlehnung an die
Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplans von 1992 die Anlage von Pflanzstreifen auch im
erweiterten Geltungsbereich Ubernommen. Strafienseitig werden Baumreihen vorgeschrieben, zur
offenen Landschaft hin dichte Strauchpflanzungen.

Far die Strauchpflanzung werden folgende Arten empfohlen:

Deutsche Bezeichnung Botanischer Name
Haselnuss Corylus svellana
Schlehe Prunus spinosa
Heckenrose Rosa canina
Rosenarten Rosa div. spec.
Brombeere Rubus fructicosus
Gemeiner Liguster Ligustrum vulgare
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Hainbuche Carpinus betulus
Salweide Salix caprea
Hartriegel Cornus sanguinea
Kornelkirsche Cornus mas
Pfaffenhitchen Euonysmus europaeus

Zudem wird zur Verbesserung des Mikroklimas, als Lebensraum fiir Insekten und zur Verbesserung
des Orts- und Landschaftsbildes die Fassadenbegriinung an geeigneten Wanden empfohlen. Hierfur
eignen sich folgende Arten im besonderen MaRe, wobei eine konkrete Auswahl gemafn

Fassadenbelichtung erfolgen muss:

Deutsche Bezeichnung Botanischer Name

Efeu Hedera helix

Kletterhortensie Hydrangea anomala-petiolaris
Einheimische Waldrebe Clematis vitalba
Anemonenwaldrebe Clematis montana
Winterjasmin Jasminum nudiflorum
Geillblatt Lonicera heckrottii
Schlingenknéterich Bilderdyhia aubertii

Weinrebe in Arten Vitis vinifera u.a.

Chinesische Glyzinie Wisteria sinensis

Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata
Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia Engelmanni

Kletterrosen in Sorten

Im Rahmen des Planfeststellungsbeschlusses zum Bau der Ortsumgehung wurde auch die Anbindung
des Gewerbegebiets (sudlicher Abschnitt Am Kalkwerk-Westast) bereits ausgeglichen. Die zusatzlich
in den Geltungsbereich der 1. Anderung aufgenommene Flache des WA ist bereits heute dem
unbeplanten Innenbereich zugehdrig, sodass hier geman § 21 Abs. 2 BNatSchG ein Ausgleich nicht
erforderlich ist. Entsprechende PflanzmalRnahmen dienen der besseren stadtebaulichen Einbindung in

die Umgebung.
N&ahere Angaben zum Themenbereich Natur und Umwelt sind dem Umweltbericht (Punkt 10) zu

entnehmen.
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5. ErschlieBung

5.1 FahrerschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Ortsumgehung der L 73 (Nienburg [Saale] — Stalfurt — Hecklingen) welche
nach ca. 2 km westlich Uber die Anschlussstelle Stal3furt an die Bundesautobahn 14 anbindet, direkt

an das Uberregionale StraRennetz angeschlossen.

5.2 Trinkwasser/Loéschwasser

Zustandig ist der WAZV ,Bode-Wipper*, Stallfurt. Die Wasserversorgung erfolgt tber eine DN 100 PE-
Leitung, welche aus Richtung des Wohngebietes ,Alte Schenkenbreite” das Gebiet mit Wasser
versorgt. Der sudliche Teil der Strafe ,Am Kalkwerk" (westl. Arm) verfugt tber keine 6ffentliche
Wasserleitung. Dort kreuzt jedoch die private Hausanschlussleitung aus Richtung Neue Stralle
(Rechtstragergrenze ist ein Wasserzahlerschacht auf dem FI-St. 114) zum GE4.

Die Loschwasserversorgung ist gesichert und erfolgt aus dem 6ffentlichen Trinkwassernetz. Innerhalb
des Léschbereiches vom 300m gemafl DVGW-Arbeitsblatt W405 befinden sich sechs
Unterflurhydranten DN 80 mit einer Gesamtleistung von rund 3.500 I/min.

5.3 Abwasser
5.3.1 Schmutzwasser

Zustandig ist der WAZV ,Bode-Wipper“. In beiden Asten der Stralle ,Am Kalkwerk" liegt jeweils eine
SW-Leitung (DN 200 PVC) im Trennsystem (im stdlichen Teil des West-Astes liegt jedoch keine
Leitung). Die SW-Leitung verlauft in Richtung des Wohngebietes ,Alte Schenkenbreite” und weiter
uber das Pumpwerk Fabrikstrafe und eine Druckleitung zur Verbandsklaranlage Férderstedt OT
Lébnitz.

Das Baugebiet GE4 verfugt Uber eine Kleinklaranlage; nach Auskunft des WAZV ist ein Anschluss an
die zentrale Schmutzwasserkanalisation nicht geplant.

Das WA kann grundsatzlich an die Schmutzwasserkanalisation angeschlossen werden; hierfur ist
jedoch die Verlegung einer Leitung in der Kreisstra3e in Richtung ,Am Kalkwerk" (westlicher Arm)
erforderlich. Alternativ kann auch an die kinftig in das FI-St. 108 (gehort mit zur Kreisstr.) zu
verlegende Schmutzwasserleitung angebunden werden (dann Leitungsrecht Giber GE 1.2 erforderlich).
Sofern die untere Wasserbehtrde dem zustimmt, kann auch eine dezentrale Lésung gewahlt werden.

5.3.2 Niederschlagswasser

Gemall § 151 Abs. 3 Wassergesetz Sachsen-Anhalt ist jeder Grundstlckseigenttimer fir die
schadlose Beseitigung des Niederschlagswassers verantwortlich, sofern die Gemeinde keinen
Anschluss- und Benutzungszwang ausgesprochen hat. Da die Niederschlagswassersatzung der Stadt
Stal¥furt sich auf die Kernstadt beschrankt, ist Letzteres hier nicht der Fall.

Dennoch befinden sich in beiden Asten der StralRe ,Am Kalkwerk" mit Ausnahme des sudlichen Teils
des West-Astes ein Niederschlagswasserkanal DN 300/400 PVC und steht fur die Anbindung von

Grundstuicken zur Verfugung.

5.4 Elektrizitat

Zustandig ist die E.ON-Avacon AG, Betrieb Oschersleben. Ausgehend von einem Trafo an der
Fabrikstralle verlaufen je eine Mittel- und eine Niederspannungsleitung in der KreisstraRe. Von dort
zweigt eine NS-Leitung in den westlichen Arm der Stralle ,Am Kalkwerk" bis in Héhe der Spedition
Flemming (Am Kalkwerk 1, FI-St. 115/1, ab.

Das GE4 wird gesondert Uber eine Niederspannungsleitung der E.ON-Avacon AG aus Richtung
Thomas-Miintzer-Strafle, welche den westlichen Arm der Stralle ,Am Kalkwerk" kreuzt, versorgt. Im
Ostlichen Ast der Stralle ,Am Kalkwerk" liegt keine Elt-Leitung, der Baubetrieb Schumacher im GE 5/6
wird durch eine gesonderte Hausanschlussleitung, die von der Leitung in der Kreisstralie abzweigt,

versorgt.
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5.5 Erdgas

Die Erdgas Mittelsachsen GmbH (EMS) betreibt eine Niederdruckleitung aus Richtung des
Wohngebietes ,Alte Schenkenbreite". Diese Leitung quert die KreisstraRe und endet im Bereich GE 5.
Bei entsprechender Wirtschaftlichkeit ist ein weiterer Ausbau innerhalb des Gewerbegebiets mdéglich.

5.6 Telekommunikation

Fernmeldeleitungen verlaufen von der Kreisstralle aus in die beiden Aste von ,Am Kalkwerk" bis in
Hoéhe der Fa. Flemming bzw. Baubetrieb Schumacher (GE5). Die Versorgung des GE4 (Fa.
Hartmann) erfolgt auch im Bereich der Telekommunikation Uber eine gesonderte Leitung aus Richtung

Neue Strale (Verlauf auf FI-St. 108, Flur 3).

5.7 Kabelfernsehleitungen

Leitungen des Kabelfernsehens sind im Plangebiet nicht vorhanden.

6. Archdologie/Altlasten

Arch&ologie:
Im Zusammenhang mit dem Bau der Ortsumgehung Hohenerxleben wurden im weiteren (6stlichen)

Umfeld des Plangebietes archaologische Denkmale entdeckt (jungsteinzeitliches Korpergraberfeld).
Zur Klarung, ob auch im Plangebiet Funde vorliegen, muss im GE5, 6, 7, 8 vor dem Beginn von
BaumalRnahmen ein Probeschnitt durch das Landesamt fur Archaologie und Denkmalpflege erfolgen.
Auf Grund der Ergebnisse wird durch das LDA entschieden, ob ein wissenschaftliche Untersuchung

erforderlich ist.

Altlasten:
Im mittleren Bereich des Plangebietes zwischen GE 2 und GE 5 befindet sich eine Altablagerung im

Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes. Hierbei handelt es sich um eine ehemalige Deponie
(Steinbruchrestloch-Verfullung), welche Ende der 1980er Jahre geschlossen wurde. Das genaue
Inventar ist nicht bekannt. Die Flache ist als Altlastverdachtsflache beim Umweltamt des Landkreises
Aschersleben-Stalfurt registriert.

In Abstimmung mit dem Landkreis erfolgte zur Bestimmung der Deponiekontur nach Osten eine
entsprechende Untersuchung durch die G.E.O.S. Freiberg Ingenieurgesellschaft mbH (vom

20.01.2004).
Die Deponiekontur nach Westen wird durch den gréRtenteils in der Ortlichkeit noch sichtbaren Zaun

bestimmt. Die festgesetzten Gewerbegebiete liegen aufierhalb der Altablagerung, der hiervon
betroffene Bereich wurde als 6ffentliche Grunflache festgesetzt. Die Flache soll im Wesentlichen der
Sukzession Uberlassen werden; fur die Durchfiihrung von Ausgleichspflanzungen o.4. ist die Flache

nicht geeignet.

Im Bereich des GE1, GE3 und GE4 befand sich bis zu deren Abriss Mitte der 1990er Jahre eine
Rinderstallanlage. Zwar ist die Flache ebenfalls als Altlastverdachtsflache/Altstandort beim Landkreis
Aschersleben-Stalfurt registriert, doch ergeben sich aus der Vornutzung keine Einschrankungen

hinsichtlich der festgesetzten Nutzung als Gewerbegebiet.

7. Eigentumsverhiltnisse

Die Flurstucke 112, 113, 115/1, 115/3, 118/2, 119 und 120/2 befinden sich in Privateigentum. Alle
anderen Flurstiicke sind Eigentum der Stadt Stalfurt. Zum Zweck der Zuwegung der Flache des
ehem. Steinbruchs ist eine Grunddienstbarkeit auf dem FI-St.
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8. Kosten

Durch die Realisierung der beabsichtigten Planung entstehen der Stadt Sta3furt kaum Aufwendungen.
Geringe Kosten verursacht allenfalls die Anlage und Unterhaltung der kleinen 6ffentlichen Grunflache
(Flurstuck 120/3) am sudéstlichen Rand des Plangebietes.

ErschlieBungsaufwendungen sind im Rahmen der 1. Anderung nicht erforderlich, da die Anlage der
Strallen sowie die Verlegung von Leitungen bereits Anfang der 1990er Jahre erfolgte.

Der Larmschutzwall im GE 1.2 ist vom betreffenden Grundstiickseigentimer anzulegen und zu

unterhalten.

9. Flachenbilanz

Flachenbezeichnung Grole in ha Summen
Gewerbegebiet (GE) 5,65
Allg. Wohngebiet (WA) 0,42
Private Griunflache 0,33
Nettobauland 6,40 ha (90% der BBF)
Offentl. Griinflache 0,20

| Strallenflache 0,49

Bruttobauflache

S.8
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10. Umweltbericht mit allgemein verstindlicher Zusammenfassung

10.1 Einleitung
10.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Planung

Ziel der Planung ist es, die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplan Nr. 01/91 in einigen
Punkten, z.B. im Zuschnitt der Bauflachen zu verbessern. Gleichzeitig werden weitere, grétenteils bis
vor wenigen Jahren versiegelte Flachen, insbesondere die ehem. Stallanlage, in den Geltungsbereich
einbezogen. Die Méglichkeiten der Gewerbeansiedlung an diesem verkehrsgunstig, da nahe an der A
14 gelegenen Standortes sollen somit verbessert werden.

Als wesentlicher Inhalt wird ein nach den Anforderungen des Immissionsschutzes gegliedertes
Gewerbegebiet festgesetzt sowie ein kleines Wohngebiet im Nordwesten des Plangebietes

vorgesehen.

Der seit 1992 in Kraft befindliche Bebauungsplan umfasst einen Geltungsbereich von 4,13 ha Flache,
der Geltungsbereich der 1. Anderung 7,09 ha.

10.1.2 Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen und -planungen

Fachgesetze:

Zu nennen sind neben einer Reihe von allgemeinen Rechtsvorschriften wie das BauGB, das NatSchG
LSA oder das WG LSA hier insbesondere die immissionsschutzrechtlichen Vorschriften des BImSchG,
insbesondere die §§ 1 und 50 (Anordnung der einzelnen Nutzungen in einer Weise, dass die
Auswirkungen auf schutzbedurftige Nutzungen méglichst vermieden werden). Relevant ist des
Weiteren die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV).

Fachplanung:

Als einzige vorliegende Fachplanung existiert der Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Stalifurt von 2002. Dieser enthalt fur den Planungsraum folgende Darstellungen:

a) Altlastenverdachtsflache ehem. Stallanlage
b) geschitztes Biotop gem. § 37 NatSchG LSA Nr. 184 ,Kalksteinbriiche an der

Bahnlinie sudostlich Hohenerxleben*(angrenzend)
Schutzziele: Ackerrandstreifen férdern, weitestgehend natiirliche Entwicklung

zulassen, Totholz belassen, Miill regelméRig entfernen

c) illegale Abfallablagerungen
d) Einschatzung des Bebauungsplan-Entwurfs: Planung landschaftspflegerisch

vertretbar

Berucksichtigung in der Bebauungsplanung:

zu a)
nach Riicksprache mit der zusténdigen unteren Bodenschutzbehérde (Landkreis Aschersleben-

Stal¥furt) ist eine Kennzeichnung geman § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB nicht erforderlich. Es werden jedoch
entsprechende Erlauterungen zur Information fur die Bauherren in die Begriindung aufgenommen.

zu b)
eine Beeintrachtigung des Biotops durch das Gewerbegebiet ist nicht zu erwarten, da die Flache von

einer Bebauung oder anderweitigen Inanspruchnahme unberiihrt bleibt

ZU ¢c)
Hier kann die Bauleitplanung nicht steuernd eingreifen. Erforderlichenfalls muss im Rahmen

ordnungsbehérdlichen Tatigwerdens von Stadt Stal3furt und Landkreis Aschersleben-Stal3furt gegen
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weitere Mullverkippungen vorgegangen und der Verursacher fur den vorhanden Abfall ermittelt
werden. Eine Beseitigung des Abfalls kann wahrscheinlich nur tber den Weg der Ersatzvornahme

realisiert werden.

zu d)
Einschatzung wird zur Kenntnis genommen; weitere Veranlassung nicht erforderlich.

10.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen/Entwicklungsprognose bei
Durchfiihrung der Planung

Schutzgut Mensch

Bestand:
Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch eine enge Nachbarschaft des Gewerbegebietes zu

Wohnnutzungen, insbesondere zum festgesetzten Reinen Wohngebiet (WR) im B-Plan Nr. 02/92
,Wohngebiet Alte Schenkenbreite". Die weitere Umgebung wird durch Landwirtschaft genutzt,
Erholungsnutzung findet kaum statt.

Auswirkungen:
Die Auswirkungen betreffen in erster Linie eine Belastung der umliegenden Wohnnutzung durch

Larmimmissionen, ausgeldst durch anzusiedelnde Gewerbebetriebe und durch den
Strallenverkehr auf dem Zubringer zur Ortsumgehung L 73.

Andere Auswirkungen, z.B. auf eine Erholungsfunktion der Umgebung, sind nicht zu erwarten.
Im Rahmen der oben erwahnten schalltechnischen Untersuchung (Gutachten) der DEKRA
Umwelt GmbH wurden die Auswirkungen unter der Voraussetzung der Festsetzung von
immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegeln (IFSP) untersucht. Die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur die einzelnen Schutzkategorien (WR, WA, MI) werden
eingehalten; ebenso die Grenzwerte der 16. BImSchV.

Das erwahnte Schallschutzgutachten befasste sich auch mit dem erforderlichen Immissionsschutz
des neu geplanten Wohngebietes (WA). Durch entsprechende Vorkehrungen wie z.B. den Bau
eines Larmschutzwalls werden die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt.

Ergebnis:
Die Auswirkungen sind durch entsprechende, im Plan verankerte Maflnahmen (festgesetzte IFSP)

als gering zu bewerten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bestand: :
Im Planungsraum liegen keine hochwertigen oder geschiitzten Biotope. Die derzeit noch nicht fur

Gewerbebetriebe genutzten Flachen sind meist Ruderalflaichen oder Brachland, welches temporar
als Lagerflache fur Baumaterial und Erdaushub genutzt wird. Es kommen die typischen Tierarten
der Bauflachen und des Ackerlandes vor, in erster Linie ubiquitére und/oder
stérungsunempfindliche Arten.

Auswirkungen:
durch die gegentber dem urspriinglichen Bebauungsplan erweiterte Flacheninanspruchnahme

und Bodenversiegelung kommt es zur Einschrankung des Lebensraums von einigen, allerdings
ubiquitar vorkommenden Tier- und Pflanzenarten.

Ergebnis:
die Auswirkungen sind als gering zu bezeichnen.

Schutzgut Boden

Bestand:
Vorherrschender Bodentyp im Bereich des Planungsraums ist der Hochflachenbodentyp

Pararendzinaz._.Das Ertragspotenzial ist als mittel bis hoch zu bewerten. Allerdings sind vielfache
anthropogene Uberpragungen durch Aufschittungen und Veranderungen (Verdichtung...) der

2 Landschaftsplan der VG Staflfurt, Karte 5
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oberflachennahen Schichten festzustellen. GemaR der Baugrunduntersuchung des
Ingenieurbiros Porsche & Partner ist die Schichtenfolge im Geltungsbereich wie folgt ausgebildet:

1. Mutterboden (max. M&chtigkeit: 0,70m)
2. Schluff (max. Machtigkeit: 0,70m)

3. Sand-Schluff (max. Machtigkeit: 0,10m)
4. Wellenkalk (Machtigkeit: groRer als 15m)

Auswirkungen:
durch die gegenuber dem urspriinglichen Bebauungsplan erweiterte Versiegelung werden der
Lebensraum im Boden sowie die Filter- und Puffereigenschaften gestort. Der Austausch zwischen

Boden und Luft wird unterbunden, Durchluftung und Feuchte des Bodens nehmen ab.

Ergebnis:

Es sind mittelschwere, allerdings durch Kompensationsmafinahmen ausgleichbare, Auswirkungen
zu erwarten.

Schutzgut Wasser

Bestand:
Der Flurabstand betragt 5-10m°. Es handelt sich um ungespanntes Grundwasser im

Lockergestein/Kluftwasserleiter; das Grundwasser ist gegentber eindringenden Schadstoffen
nicht geschutzt, eine Kontaminationsgeféhrdung ist daher grundséatzlich gegeben. In diesem Punkt
unterscheidet sich das Plangebiet nicht von dem gréfiten Teil des Stadtgebietes.
Oberflachengewasser sind im Planungsgebiet nicht vorhanden.

Das ehemals bestehende Trinkwasserschutzgebiet wurde bereits Mitte der 1990er Jahre

aufgehoben.

Auswirkungen:

Durch die Bodenversiegelung erfolgt eine Reduzierung der Versickerung und damit eine
verminderte Grundwasserneubildungsrate. Durch die relativ kleinen zusatzlich zu versiegelnden
Flachen ist ein Absinken des Grundwasserspiegels nicht zu erwarten. Die Luftfeuchtigkeit nimmt
tendenziell durch die geringe Verdunstung ab, mit negativen Auswirkungen fur die
Wachstumsbedingungen von Pflanzen.

Ergebnis:
Es sind leichte Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Klima/Luft

Bestand:

Im Planungsgebiet sind mehrere Betriebe ansassig, von welchen jedoch keine
Luftverunreinigungen ausgehen. Der Bereich der friheren Kalksteintagebaue sind geman
Landschaftsplan der VG Stalfurt Frischluftentstehungsgebiete, wenngleich nur von sehr geringer

FlachengréRe und damit Wirksamkeit.

Auswirkungen:
Die Ansiedlung von weiteren Betrieben, die u.U. auch emittieren kénnen, ist nicht
ausgeschlossen. Die Luftqualitat kénnte sich dadurch verschlechtern. Die Frischluftentstehung im

Bereich der ehem. Kalksteinbriiche wird nicht eingeschrankt.

Ergebnis:
Es sind leichte Auswirkungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Bestand:
Das Landschaftsbild ist gepragt von einer intensiven Agrarnutzung auf sehr ertragreichen

LoRboden sowie der Ortslage des Dorfes Hohenerxleben mit der dorftypischen, niedrigen

% ebd., Karte 6.2
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Bebauung und im Plangebiet bereits angesiedelten Gewerbebetrieben. Die flache landschaftliche
Umgebung ist auch durch die jungst er6ffnete Ortsumgehung als weitgehend reizlos zu bewerten.
Die attraktive Bodeaue liegt deutlich auRerhalb des Plangebietes und dessen Einwirkungs-

bereich.

Auswirkungen:
keine nennenswerten Auswirkungen

Schutzgut Kulturgiiter/sonstige Sachgiiter

Bestand:
Im weiteren Umfeld des Plangebietes wurden im Zusammenhang mit dem Bau der Ortsumgehung

der Landesstralle 73 archdologische Funde getétigt. Um sicherzustellen, dass sich im Plangebiet
keine weiteren Bodendenkmale befinden, missen zumindest im &stlichen Plangebiet (GE 5-8) vor
Beginn der Bautatigkeiten fachliche Untersuchungen (Probeschnitt, bei Zutagetreten
archaologischer Funde auch weitergehende wissenschaftliche Untersuchungen) vorgenommen

werden.

Auswirkungen:
Die beschriebenen MalRnahmen fuhren zu einer Vermeidung der Zerstérung maéglicherweise im

Boden vorhandener arché&ologischer Denkmale, doch ist aus fachlicher Sicht das Verbleiben im
Boden stets die gunstigere Variante gegeniber einer Bergung.
Es sind somit leichte Auswirkungen zu erwarten.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern bestehen in folgender Hinsicht:

Zusatzliche Bodenversiegelung fuhrt neben einer Beeintrachtigung der Bodenfunktionen auch zu
einer Einschrankung des Lebensraumes von Tieren und Pflanzen, zu einer Reduzierung der
Neubildungsrate des Grundwassers und zu einer Verschlechterung des Lokalklimas
(Wechselwirkung Schutzguter Boden-Tiere/Pflanzen-Wasser-Klima). Da eine zusatzliche
Versiegelung mit zusatzlichem Zu- und Abfahrtsverkehr verbunden ist, entsteht auch eine weitere
Wechselwirkung zwischen den Schutzgitern Boden und Luft/Klima.

10.2.2 Entwicklungsprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (,,Nullvariante*)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde in den bislang noch nicht durch einen Bebauungsplan
Uberplanten Flachen voraussichtlich weiterhin der Charakter der Flachen als Unland/Griinland bzw.
Lagerfléche erhalten bleiben. Die Flache GE4 wird ohnehin bereits heute baulich genutzt.

10.2.3 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung sowie zum Ausgleich der
Beeintrachtigungen

10.2.3.1 Vermeidung und Verringerung

Durch die gegentiber dem nach BauNVO maximalen Wert von 0,8 zurlickhaltende Festsetzung einer
Grundflachenzahl von 0,7 wird eine Begrenzung der Bodenversiegelung gegentiber dem sonst im
Bereich von Gewerbegebieten Ublichen erzielt.

10.2.3.2 Ausgleich

Als Ausgleichsmafinahmen wurden im urspriinglichen Bebauungsplan, Stand 1992, Pflanzstreifen
entlang der Grenzen der einzelnen Baufelder zur Stralle und zur offenen Landschaft hin festgesetzt.
Dies wird im Interesse einheitlicher Festsetzungen auch in den geédnderten B-Plan tlbernommen.
Hierbei sollen strallenseitige Baumreihen aus heimischen Laubgehélzen angepflanzt werden,
wéahrenddessen zur Landschaft hin dichte Strauchpflanzungen angelegt werden. Neben
naturschutzfachlichen Zielen (Lebensraum fur Kleintiere (Insekten), Luftbefeuchtung, Klimaausgleich)
wird auch eine Verbesserung des Landschaftsbildes, insbesondere ein harmonischer Ubergang von

der Offenlandschaft zum Gewerbegebiet erreicht.
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10.2.4 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Als Alternative steht grundsatzlich die Méglichkeit zur Verfugung, die Flache zwischen dem bisherigen
Gewerbegebiet und der westlich angrenzenden Wohnbebauung als Brachflache weiterhin ungenutzt
zu lassen. Da dann die Wohnhauser jedoch méglicherweise in den AulRenbereich gebaut werden
wirden, wére dies nicht als Bestandteil einer nachhaltigen Entwicklung (schonender Umgang mit

Grund und Boden) zu werten.

10.3 Zusétzliche Angaben
10.3.1 Verwendete Methodik, Hinweise auf Schwierigkeiten

Die Bewertung der Auswirkungen von Gewerbe- und Verkehrslarm erfolgten im Gutachten der
DEKRA auf der Grundlage der DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1 (Gewerbeldrm) und der 16. BImSchV

(Verkehrslarm).
Die Ermittlung der Deponiekontur durch die oben erwéhnte Untersuchung des Ingenieurbliros

G.E.O.S. erfolgte durch Niederbringen von elf Kleinrammbohrungen
Besondere Schwierigkeiten sind nicht aufgetreten.

10.3.2 Uberwachung der Umweltauswirkungen

Das gemaf § 4c BauGB erforderliche Monitoring umfasst nicht sémtliche denkbare Auswirkungen,
sondern beschréankt sich auf mogliche erhebliche Auswirkungen, die in der Zukunft unerwartet
eintreten kénnen®.

Hier wird die Stadt Stalfurt in erster Linie die Entwicklung der Immissionen (L&rm, ggf.
Luftverunreinigung) auf die umliegende Wohnnutzung beobachten.

Sollten sich unerwartete Auswirkungen zeigen, so wird die Stadt Stallfurt entsprechende
AbhilfemalRnahmen ergreifen.

Das Monitoring obliegt der Stadt Stallfurt als kommunale Aufgabe.

10.3.3 Allgemein verstdndliche Zusammenfassung

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes sind nur diejenigen Auswirkungen auf Natur und
Landschaft zu betrachten, die durch die zusatzliche In-Anspruch-Nahme von Flachen tiber den
Geltungsbereich des B-Plans in der Fassung von 1992 hinaus baulich genutzt werden sollen. Da es
sich weitgehend um naturschutzfachlich wenig wertvolle Flachen handelt (Unland/prov. Lagerflachen),
sind die Eingriffsfolgen als wenig gravierend zu bewerten. Entsprechende Mallnahmen zur
Verringerung und zur Vermeidung der Eingriffe in Natur und Landschaft/Ausgleichsmallnehmen
wurden festgelegt.

Die Planung hat mit Ausnahme des Schutzgutes Landschaft Auswirkungen auf alle Schutzgiiter.
Allerdings ist die Intensitat durchwegs als gering zu bewerten.

Als wesentliche Auswirkung der Planung sind zuséatzliche Larmbelastungen der Wohnnutzungen
innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches zu erwarten, welche jedoch auf Grund von
entsprechenden Festsetzungen im Rahmen der Orientierungswerte gemafR DIN 18005 (Schallschutz
im Stadtebau) liegen. Ein weiterer Punkt ist die zusatzliche Bodenversiegelung durch die zusatzliche
Inanspruchnahme von Boden, was zur Einschrankung von Bodenfunktionen wie
Grundwasserneubildung oder der Beeintrachtigung des Bodens als Lebensraum fur Tiere und

Pflanzen fuhrt.

StaRfurt,,17.03.2008
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