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Anhang 1 Stadtebauliches Konzept



1 Ausgangslage und Plangebiet

1.1 Anlass und Ziele der Bebauungsplanaufstellung

Die Stadt Staf3furt beabsichtigt im Ortsteil Brumby an der Anschlussstelle Calbe an der BAB
14 einen Autohof zu etablieren. Zu diesem Zweck verfolgen die BP Europa SE/Aral und die
McDonalds GmbH, Minchen (Investoren) das Ziel, in einem ersten Entwicklungsschritt eine
Tankstelle einschlie3lich Shop und eine Systemgastronomie anzusiedeln. Die Nutzung soll
durch ein Angebot an LKW-Stellplatzen erganzt werden.

Der Bebauungsplan Nr. 52-1/12 ,Autohof Brumby / BAB 14 AS Calbe“ wird im Parallel-
verfahren gem. § 8 (3) BauGB zur 14. Anderung des Flachennutzungsplans aufgestellt. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Westen des Geltungsbereiches der
Flachennutzungsplandnderung und nimmt ca. ein Drittel seiner Flache ein. Es st
beabsichtigt, den Geltungsbereich der 14. FNP-Anderung abschnittsweise mit mehreren
Bebauungsplanen zu Uberplanen.

Anlass der Planung ist unter anderem die relativ geringe Dichte an Raststattenangeboten
entlang der BAB 14 zwischen Leipzig und Magdeburg. Das Angebot beschrankt sich auf den
Autohof Kénnern und die Tank- und Rastanlage Plétzetal. Beide Anlagen befinden sich
zudem innerhalb von 6 km auf dem insgesamt ca. 120 km langen Abschnitt zwischen Leipzig
(Schkeudizer Kreuz / A9) und Magdeburg (Kreuz Magdeburg / A2).

Mit der vorliegenden Planung sollen in dem ersten Abschnitt die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Ansiedlung einer Tankstelle und einer Systemgastronomie sowie von
LKW-Stellplatzen geschaffen werden.

Die Entwicklungsabsichten der Investoren decken sich mit den Planungszielen der Stadt, mit
den Nutzungen Tankstelle und Systemgastronomie in dem ersten Abschnitt Ankerprojekte
anzusiedeln, die den Grundstein fur die weitere Autohofentwicklung darstellen. In den
weiteren Abschnitten ist die Ansiedlung ergdnzender autobahnnaher Nutzungen wie z.B.
Kfz-Dienstleistungen, LKW-Serviceangebote, autobahnnahe Betriebe (z.B. Logistiker), etc.
sowie weiterer LKW-Stellplatze beabsichtigt.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Ansiedlung der sogenannten Ankerprojekte fiir den Autohof geschaffen werden.

Auf Grund der genannten Planungsziele wird deutlich, dass es sich bei der vorliegenden
Planung um einen Sonderstandort handelt, der auf Grund seines Nutzungsspektrums und
seiner Versorgungsaufgabe auf die Lagegunst der Autobahn und eine sehr gute
ErschlieBung angewiesen ist.

Es ist zudem strategisches und langfristiges Ziel der Stadt StaRfurt, die beabsichtigte
Ansiedlung des Autohofes zu nutzen, um Impulse fir das Gewerbegebiet ,West* in Brumby
zu generieren, bei dem sich eine Vermarktung der Flachen fir die Stadt Stal3furt dulRerst
schwierig darstellt.

Das bereits erschlossene Gewerbegebiet in Brumby liegt ca. 500 m 6stlich der 6stlichen
Grenze des Sondergebietes. Der Bebauungsplan Nr. 01/92 ,Gewerbegebiet West* ist seit
1992 rechtskraftig und wurde im Jahr 2007 ge&ndert und geringfligig erweitert. In dem ca.
16,8 ha grolien Gewerbegebiet gibt es sowohl ungenutzte Bausubstanz als auch ca. 8,6 ha

freie Gewerbe- bzw. Industrieflache. Auf den zur Verfigung stehenden Flachen sollen
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gemal dem stadtebaulichen Konzept der Stadt StaRRfurt vorwiegend regional téatige Betriebe
angesiedelt werden, die der Eigenentwicklung des Ortsteils Brumby und der Stadt Staf3furt
dienen.

Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist die Etablierung autobahnnaher Nutzungen, die
Belebung des Wirtschaftsstandortes Staf3furt, zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen beizutragen, ein Angebot fur LKW-Stellpléatze zu schaffen sowie langfristig zur
Belebung des benachbarten Gewerbegebietes beizutragen.

Um diese Ziele planungsrechtlich abzusichern, ist die Aufstellung des Bebauungsplans
erforderlich. Die unmittelbare Nahe zur Autobahn stellt in diesem Fall einen zentralen
(Standort)-faktor zur Ansiedlung der nachgefragten Nutzungen dar. Grundsatzlich ist
anzumerken, dass die Begrindung zur Wahl des Standortes fir den Autohof schwer-
punktmaRig im Rahmen der 14. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt.

Fur das Plangebiet besteht kein Bebauungsplan. Zur Umsetzung der Planungsziele ist die
Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Die Darstellungen des Flachennutzungs-
plans der Gemeinde Brumby stimmen nicht mit den Planungszielen des Bebauungsplans
Uberein. Um dem Entwicklungsgebot gemall § 8 (2) BauGB zu entsprechen, ist der
Flachennutzungsplan ebenfalls zu @ndern. Die 14. Anderung des Flachennutzungsplanes
wird im Parallelverfahren geman § 8 (3) BauGB durchgefiihrt.

Der ausfihrliche Variantenvergleich zur Platzierung des kinftigen Sondergebiets Autohof
sowie die Darstellung der Notwendigkeit zur Schaffung von LKW-Stellplatzen im Nahbereich
der Autobahn A 14 ist jeweils der Begriindung der 14. Anderung des Flachennutzungsplans
der Stadt Stalfurt OT Brumby zu entnehmen.



1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 52-1/12 befindet sich ca. 10 km nordéstlich des
Stadtzentrums von StaR3furt und ca. 1,5 km westlich des Ortsteils Brumby nérdlich der
Ulinitzer StraBe (L 63) und unmittelbar 6stlich der Bundesautobahn A 14 (BAB 14 zwischen
Magdeburg und Halle (Saale)). Der Geltungsbereich ist ca. 2,56 ha grof3. Die genaue Lage
des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.
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Abbildung 1 Lage im Raum (Quelle: ALK / SagisWeb Stadt Stal3furt, Stand 08/2012)

1.3 Verfahrensstand

Zur Umsetzung der genannten Planungsziele haben der Ausschuss fir Bau, Sanierung,
Wirtschaft, Verkehr und Umwelt am 10.09.2012 und der Ortsrat Forderstedt am 18.09.2012
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 52-1/12 und der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB beraten und beschlossen. Der Stadtrat der Stadt StaRfurt
ist der Beschlussempfehlung des Ortsrates und des Fachausschusses gefolgt und hat die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 52-1/12 und der frihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit gem. § 3 (1) BauGB am 27.09.2012 beschlossen.

Der Beschluss wurde am 04.02.2013 6ffentlich bekannt gemacht.

Die 14. Anderung des Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren gemaR § 8 (3)
BauGB aufgestellt.

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1)
BauGB

Die Behotrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
01.02.2013 und anhand eines Vorentwurfsplanes mit Begrindung zu den Zielen, Zwecken
und Inhalten der Planung um Stellungnahme bis zum 06.03.2013 gebeten. Die Stellung-
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nahmen wurden abgewogen. Die relevanten Ergebnisse der Abwéagung sind in den Entwurf
der Begriindung eingearbeitet worden.

Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte durch Auslegung des Vorentwurfsplans mit
Begriindung zu den Zielen, Zwecken und Inhalten der Planung im Rathaus der Stadt
StafRfurt vom 06.02.2013 bis 06.03.2013. Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gem. 8§ 3 (1) BauGB sind keine Stellungnahmen eingegangen.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

Die Behotrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
22.07.2013 und gleichzeitiger Ubersendung der Entwurfsunterlagen um Stellungnahme bis
zum 06.09.2013 gebeten. Die Stellungnahmen wurden abgewogen. Die relevanten
Ergebnisse der Abwagung sind in den Entwurf der Begriindung eingearbeitet worden.

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte durch Auslegung der Entwurfsunterlagen im Rathaus
der Stadt Staf3furt vom 29.07.2013 bis einschlief3lich 06.09.2013. Im Rahmen der Beteiligung
der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB sind keine Stellungnahmen eingegangen.

2. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB
i.V.m. § 4a (2) und (3) BauGB

Die Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
14.04.2016 und gleichzeitiger Ubersendung der Entwurfsunterlagen um Stellungnahme bis
zum 20.05.2016 gebeten. Die Stellungnahmen wurden abgewogen. Es wurden nur
redaktionelle Anderungen an der vorliegenden Begrindung und der Planzeichnung
vorgenommen.

2. Beteiliqung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB i.V.m. § 4a (2) und (3) BauGB

Die Offentlichkeitsbeteiligung erfolgte durch eine zweite Auslegung der Entwurfsunterlagen
im Rathaus der Stadt Staf3furt vom 19.04.2016 bis einschlieBlich 20.05.2016. Die
eingegangene Stellungnahme wurde abgewogen.



14 Rechtliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)
i.d.F.v. 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch G. v. 20.10.2015 (BGBI. I S.
1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
i.d.F.v.23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch G. v. 11.06.2013 (BGBI. | S.
1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90)
i.d.F.v.18.12.1990 (BGBI. |1 1991 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 G. v. 22.07.2011
(BGBI. I S. 1509)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
i.d.F.v. 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch V. v. 31.08.2015 (BGBI. | S.
1474)

Bauordnung Land Sachsen-Anhalt (BauO LSA)
in der Neufassung vom 10.09.2013 (GVBI. LSA 2013, 440, 441)

Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
i.d.F. vom 17. Juni 2014 (GVBI. LSA 2014, 288)

15 Fachbeitrage

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 52-1/12 ,Autohof Brumby / BAB A 14 AS
Calbe” wurden folgende Fachbeitrage erarbeitet, die in den Planungsprozess eingeflossen

sind:

e Schalltechnisches Prognosegutachten zum Bebauungsplan Nr. 52-1/12 ,Autohof

Brumby / BAB A 14 AS Calbe“, Graner + Partner Ingenieure, Mai 2013

e Baugrundgutachten, Borchert Ingenieure GmbH & Co. KG, Dezember 2012
(fir einen Teilbereich des Geltungsbereiches)

¢ Baugrundgutachten, HPC AG, November 2015 (fuir einen Teilbereich des
Geltungsbereiches)

e Umwelt- und Geotechnische Untersuchung, URS Deutschland GmbH, Méarz 2013 (fur

einen Teilbereich des Geltungsbereiches)

e Verkehrstechnische Untersuchung zur ErschlieBung des Autohofes Brumby an der

Anschlussstelle Calbe der A 14, Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert, April 2013

e Variantenuntersuchung zur Regenwasserbewirtschaftung, Ingenieurgemeinschaft

agwa, Februar 2016
e Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung, FLU, Méarz 2016



2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Gliederung des Plangebietes durch eine innere
ErschlieBungsstralBe in zwei Bereiche vor. Nordlich der ErschlieBungsstrae soll die
Systemgastronomie, sidlich die Tankstelle angesiedelt werden.

Im sudostlichen Plangebiet ist die Errichtung der Tankstelle einschlie3lich Tankstellenshop
vorgesehen. Ostlich der Tankstelle ist die Etablierung von ca. 15 LKW-Stellplatzen
beabsichtigt. Dies ist jedoch erst beabsichtigt und moglich, wenn die beiden westlichen
Gashochdruckleitungen entsprechend den Vorgaben des Eigentumers (Ontras Gastransport
GmbH) erneuert wurden und udberfahren werden dirfen. Der Bebauungsplan trifft
entsprechende Festsetzungen, die die Befestigung und Uberfahrung des in der
Planzeichnung gekennzeichneten Bereichs erst in Verbindung mit der Erneuerung der Gas-
Hochdruckleitungen zulasst. Im Bereich der Tankstelle sind zudem ca. neun Stellplatze fur
PKW vorgesehen. Diese sind gemal3 dem aktuellen stadtebaulichen Konzept nérdlich und
Ostlich des Shopgebéaudes angeordnet.

Fur die Systemgastronomie sind ca. 47 Stellplatze einschlieBlich der erforderlichen
Behindertenstellplatze vorgesehen. Das Konzept sieht die Stellplatze unmittelbar sidlich
des Baukorpers vor.

3 ErschlieBung und Verkehrskonzept

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt mittels einer Zu- und Abfahrt von der Ulinitzer StraRe/
L63. Die zurzeit dreiarmig ausgebildete Kreuzung (L 63 und Abfahrt BAB A 14) soll zur
ErschlieBung des Plangebietes vierarmig ausgebaut werden. Diesbezlglich wird durch die
Ingenieurgemeinschatft Dr.-Ing. Schubert in Abstimmung mit der zustandigen Landesstral3en-
baubehodrde Sachsen-Anhalt ein Verkehrskonzept erarbeitet.

Voraussetzung fir die Ausbildung des vierarmigen Knotenpunktes ist die Gewahrleistung der
Leistungsfahigkeit der Anschlussstelle Calbe unter Berlcksichtigung des zusatzlich zu
erwartenden Verkehrsaufkommens, sowie eine richtlinienkonforme Gestaltung des Knoten-
punktes. Um diesen Anforderungen im Rahmen der Bauleitplanung gerecht werden zu
kénnen, wurde eine verkehrstechnische Untersuchung' (VTU) durch das Biiro Dr.-Ing.
Schubert durchgefiihrt, deren Ergebnisse im Folgenden dargestellt sind.

! Verkehrstechnische Untersuchung zur ErschlieBung des Autohofes Brumby an der Anschlussstelle Calbe der
A 14, Ingenieurgemeinschaft Dr.-Ing. Schubert, April 2013



Aufgabenstellung und Untersuchungsrahmen

In einem ersten Schritt ist das Verkehrsaufkommen der geplanten Nutzungen abzuschéatzen.
AnschlieRend werden die mal3gebenden Verkehrsstrome im Anschlussknoten durch
Uberlagerung  der vorhandenen  Verkehrsbelastungen mit dem  zusétzlichen
Verkehrsaufkommen unter Bertcksichtigung der zukinftigen Verkehrsentwicklung ermittelt.
AbschlieRend wird auf Grundlage der Bemessungsverkehrsstarke eine
Leistungsfahigkeitsberechnung, ggf. fir unterschiedliche Ausbauformen, durchgefuhrt und
eine Beurteilung der vorgesehenen Gestaltung des Knotens hinsichtlich der Qualitat des
Verkehrsablaufs vorgenommen.

Die Gewahrleistung der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes und der Anschlussstelle
Calbe werden sowohl unter Berlcksichtigung der durch die Festsetzungen des
Bebauungsplan Nr. 52-1/12 zusatzlich zu erwartenden Verkehre, als auch durch die in der
weiteren  Entwicklung des Geltungsbereiches der Flachennutzungsplananderung
abzuschatzenden Verkehre geprift.

Da das aktuelle stadtebauliche Konzept momentan eine durchgehende ErschlieRung
zwischen dem Geltungsbereiches des Bebauungsplan Nr. 52-1/12 und dem 6stlich
angrenzenden FNP-Gebiet der 14. Anderung vorsieht, soll im Rahmen der VTU auch
abgeschatzt werden, inwieweit die ErschlieBung des Gesamtgebietes Uber den
Kreuzungspunkt ,L63 / Abfahrt Calbe“ erfolgen kann.

Grundlagen, derzeitige Belastungen

Als Grundlage der Untersuchungen wurden an der Anschlussstelle Calbe der A 14
Knotenstromzahlungen durchgeftihrt.

,Danach weist die L 63 derzeit eine Verkehrsbelastung von rd. 5.000 Kfz/Tag westlich
und annahernd 6.000 Kfz/Tag 0Ostlich der Anschlussrampe zur A 14 auf. Die Rampe
wird taglich von rd. 2.100 Kfz befahren, wovon auf der BAB rd. 1.300 Kfz/Tag in
Richtung Norden und rd. 800 Kfz/Tag aus Richtung Siden flieRen. Insgesamt wird
der Anschlussknoten derzeit von rd. 6.550 Kfz/Tag befahren.

In der Spitzenstunde des Verkehrs am Nachmittag zwischen 15.30 und 16.30 Uhr ist
die L 63 derzeit mit rd. 400 Kfz westlich und rd. 440 Kfz dstlich der Rampe belastet.
Zur bzw. von der Autobahn flieBen etwa 80 Kfz/Std. in nordliche und rd. 70 Kfz/Std.
aus sudlicher Richtung. Der Anschlussknoten ist in der Spitzenstunde mit rd. 490 Kfz
belastet.

Der Schwerverkehrsanteil auf der L 63 ist mit etwa 15%, auf der Anschlussrampe mit
etwa 21 % ermittelt worden. “

Verkehrsaufkommen Plangebiet

Gemal den durchgefuhrten Berechnungen wird die Belastung der L 63

westlich des Knotens auf rd. 6.600 Kfz/Tag und &stlich auf rd. 6.300 Kfz/Tag
ansteigen. Die Rampe zur A 14 wird von rd. 3.350 Kfz/Tag und die geplante Zufahrt
von rd. 3.100 Kfz/Tag befahren. Die Knotenpunktsgesamtbelastung betragt rd. 9.650
Kfz/Tag.

In der Spitzenstunde des allgemeinen Verkehrs am Nachmittag wird der Knoten
insgesamt von rd. 825 Kfz befahren. Die Belastung der L 63 betragt rd. 565 Kfz/Std.
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westlich und rd. 480 Kfz/Std. dstlich des Knotens. Die Rampe zur A 14 ist mit rd. 280
Kfz/Std. belastet. Diese Knotenstrombelastungen bilden die Grundlage fir die
Leistungsfahigkeitsberechnungen.

Leistungsfahigkeitsuntersuchungen

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen fir den Anschlussknotenpunkt werden nach
HBS? durchgefiihrt. Zur Beurteilung der Verkehrssituation werden an Knotenpunkten
ohne Lichtsignalanlage die Kapazitatsreserven und die damit verbundenen mittleren
Wartezeiten der Nebenstromfahrzeuge ermittelt. Aus der mittleren Wartezeit ergibt
sich die Qualitat des Verkehrsablaufs, die mit den Qualitatsstufen A (sehr gut) bis F
(ungeniigend) beschrieben wird.

Ergebnis der Leistungsfahigkeitsuntersuchungen

LFlr den Anschlussknoten L 63 / Rampe zur A 14 / gepl. Zufahrt ist mit dem
zusatzlichen Verkehrsaufkommen eine gute Leistungsfahigkeit mit einem
Verkehrsablauf der Qualitatsstufe B erreichbar. Die Kapazitatsreserven sind in
allen Knotenzufahrten hoch; die mittleren Wartezeiten betragen fir die
Linksabbieger von der L 63 weniger als zehn Sekunden, fur die wartepflichtigen
Strome in der Rampe A 14 und in der gepl. Zufahrt weniger als 20 Sekunden. Eine
Lichtsignalregelung fur den Knoten ist auch im Endzustand nach derzeitiger
Einschéatzung nicht erforderlich.”

Gestaltung des Anschlussknotens

,Der Einmiindungsbereich der BAB-Rampe A 14 in die Ullnitzer StraRe (L 63) ist
derzeit mit einem Linksabbiegestreifen im Zuge der Landesstralle ausgebaut. Die
Rechtsabbieger aus Richtung Westen zur Rampe werden (ber einen Ausfahrkeil mit
Dreiecksinsel gefiihrt.

Es wird vorgeschlagen, die westliche Knotenzufahrt der L 63 mit einer
Verziehungslange von 60 m beidseitig bis zu einer Gesamtbreite von 10,0 m
aufzuweiten, um einen Linksabbiegestreifen mit einer Aufstelllange von 25,0 m
anzuordnen. Er wird eingeleitet durch eine Sperrflache und eine Verzégerungsstrecke
von 15,0 m Lange. Die Aufweitung beginnt im Bereich der BABUnterflihrung; die
Widerlager sind jedoch nicht betroffen. Lediglich die SeitenrAume mit dem Radweg
auf der Nordseite und beidseitigen Entwasserungsmulden missen angepasst
werden. Die vorhandene Dreiecksinsel bleibt erhalten, der Fahrbahnrand des
Ausfahrkeils wird dem neuen Verlauf angepasst.

In der gegenuber liegenden Knotenzufahrt bleibt der Linksabbiegestreifen erhalten,
die Markierung wird angepasst. Geradeausfahrer und Rechtsabbieger werden auf
einem Fahrstreifen gefihrt. Die geplante Zufahrt zum Autohof wird gegeniiber der
Einmindung der Rampe A 14 angeordnet. Aufgrund der geringen Anzahl an
Rechtsabbiegern wird eine Form mit grof3er Eckausrundung und mit Tropfen, jedoch
ohne Ausfahrkeil und Dreiecksinsel gewabhilt.“

? Handbuch fir die Bemessung von StralRenverkehrsanlagen, Ausgabe 2009, Forschungsgesellschaft fur
StralRen- und Verkehrswesen (FGSV), Kéln
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Abbildung 2 Gestaltungsvorschlag zum Ausbau des Anschlussknotenpunktes, VTU
2013

Zusammenfassung

Gemall den Erhebungen der VTU ist die ErschlieBung des B-Plangebietes (ber den
Knotenpunkt L63 / Rampe der AS Calbe der BAB A 14 leistungsfahig mit Kapazitatsreserven
mdoglich. Das gleiche gilt, wenn mdgliche weitere gewerbliche Nutzungen, die momentan nur
in der 14. Anderung des Flachennutzungsplans dargestellt sind, iber den gleichen
Knotenpunkt abgewickelt werden. EinschlieBBlich des zu erwartenden zusatzlichen
Verkehrsaufkommens ist auf der L 63 und in der Anschlussstelle der BAB A 14 von einer
guten Verkehrsqualitat auszugehen.

Die im Gestaltungsvorschlag dargestellte Linksabbiegespur aus Richtung Westen stellt eine
ausreichende MafRRnahme zur leistungsfahigen ErschlieBung des Plangebietes dar. Eine
Lichtsignalanlage ist derzeit, auch bei einem Anschluss der weiteren dstlich angrenzenden
Flachen an den Knotenpunkt, nicht erforderlich. Aus diesem Grund konnte auf die
Berechnung einer zweiten, weiter ostlich liegenden Zufahrt im Rahmen der VTU verzichtet
werden.

Gemall des Gestaltungsvorschlags der VTU zum zukinftigen Ausbau des bestehenden
Knotenpunktes mit zusatzlicher Linksabbiegespur, sind nur geringe bauliche MalRhahmen
zur Verbreiterung der Landesstral3e erforderlich. Die Seitenrdume (Entwésserungsmulden
und Radwegefuihrung) sind entsprechend anzupassen. Die im Gestaltungsvorschlag
integrierte Radwegefuhrung stellt eine verkehrstechnisch unproblematische und sicherere
Lésung dar.

In der Ausfiihrungsplanung ist die unmittelbar 6stlich angrenzende Planfeststellung zur
Ortsumgehung Brumby zu beachten.
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4 Entwicklung aus tGbergeordneten Planungen

4.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Gemal § 1 (4) Baugesetzbuch (BauGB) sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung
anzupassen. Ziele und Grundséatze der Raumordnung werden im Landesentwicklungsplan
Sachsen-Anhalt (LEP 2010) und im Regionalen Entwicklungsplan fur die Planungsregion
Magdeburg (REP MD 2006) formuliert. Der REP MD befindet sich zurzeit in Neuaufstellung.
Da kein Entwurf der Neuaufstellung vorliegt, werden die Aussagen des REP MD 2006
herangezogen.

Eine umfangreiche Auseinandersetzung mit den Zielen und Grundséatzen der Landes-
und Regionalplanung erfolgt auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung. Es
wird auf die Ausfuhrungen der 14. Anderung des Flachennutzungsplans verwiesen,
die im Parallelverfahren durchgefihrt wird.

Zusammenfassung der Ziele und Grundsatze des LEP 2010

Berlcksichtigt wurden die Ziele und Grundséatze zur Entwicklung der Raumstruktur, zur
Entwicklung der Siedlungsstruktur, zur Entwicklung der Standortpotenziale und der
technischen Infrastruktur und zur Entwicklung der Freiraumstruktur.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Plangebiet im landlichen Raum liegt, der
besondere Strukturschwéachen aufweist und als Raum mit besonderem Entwicklungsbedarf
festgelegt ist. In diesen R&umen sind die Voraussetzungen fur die Erhéhung der
wirtschaftlichen  Leistungsfahigkeit ~zu schaffen und zu verbessern  sowie
auRerlandwirtschaftliche Arbeitsplatze zu schaffen. Zudem befindet sich der Planungsraum
an einer Uberregionalen Achse von europdischer Bedeutung, die in Zukunft auf Grund des
Netzausbaus und des prognostizierten Wachstums des Giterverkehrs eher noch an
Bedeutung gewinnen wird. Diese Entwicklungsachsen sind ein geeignetes Entwicklungs-
und Ordnungsinstrument flr eine nachhaltige raumstrukturelle Entwicklung. lhre gute
ErschlieBung und Versorgung kann in den von ihr beriihrten Raumen Standort- und
Lagevorteile aufzeigen, die wiederum strukturelle Entwicklungsimpulse zur Folge haben. Die
Achse verbindet zum einen Verdichtungsrdume untereinander, vermag jedoch auch landlich
strukturschwachere  Gebiete an die Verdichtungsraume anzuschlieBen. Diese
raumordnerischen Vorgaben werden durch die Darstellung eines Sondergebietes Autohof
beachtet und umgesetzt. Einschrankend wirkt bei dem gewéhlten Standort die
Inanspruchnahme ganzlich neuer Flachen, die zurzeit landwirtschaftlich genutzt werden und
als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft dargestellt sind. Gleichzeitig ist eine Flacheninan-
spruchnahme im gesamten Hoheitsgebiet des zentralen Ortes flir Gewerbe- und
Industrieflachen jedoch ausdricklich mdglich, solange keine Ziele und Grundsatze der
Raumordnung entgegenstehen. Hier ist jedoch zu beachten, dass die Struktur bereits durch
die Trasse der Entwicklungsachse, der BAB Al4 vorgegeben wird, die selbst einen
Einschnitt in die Vorbehaltsflache fiur Landwirtschaft darstellt. Die Ansiedlung autobahnnaher
Nutzungen und Versorgungseinrichtungen ist insofern folgerichtig. Der Standort nutzt den
bestehenden  Wettbewerbsvorteil bestehend aus raumlicher Lagegunst, guter
VerkehrserschlieRung und Flachenverfugbarkeit. Der Standort ist zudem geeignet als
Verknupfungspunkt zu dienen. Die Achse, an der er liegt, verbindet zum einen die
Verdichtungsraume untereinander. Sie soll dartber hinaus aber auch dazu dienen, die
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landlichen Raume an die Verdichtungsrdume anzuschlieBen und die Uberregionalen
Wirtschaftsimpulse zu nutzen und in die strukturschwachen Gebiete zu leiten. Diese
Verknupfungsfunktion kann u.a. zur Belebung des GE ,West® in Brumby dienen und
langfristig zur Erhéhung der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit Staf3furts.

In Bezug auf die Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flachen und den Freiraumschutz
ist abschlieRend auf die intensive Standortuntersuchung auf Makro- und Mikroebene im
Flachennutzungsplan hinzuweisen, die keine alternativen Standorte hervorgebracht hat,
sowie auf die beabsichtigte Bertcksichtigung der landwirtschaftlichen Belange im Rahmen
des Ausgleichs im Umweltbericht. Dem vorliegenden Bebauungsplan stehen keine Ziele der
Raumordnung auf Ebene der Landesplanung entgegen.

Zusammenfassung der Ziele und Grundsétze des REP MD 2006

Gemall LEP 2010 sind die Vorrang- und Vorbehaltsgebiete in die Regionalpléne zu
Ubernehmen und kénnen dort konkretisiert und erganzt werden. Der REP 2006 tbernimmt
die Festlegung als Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft (Magdeburger Bérde). Geman
REP 2006 erganzen Vorbehaltsgebiete die Vorranggebiete um noch nicht endgtiltig
abgewogene Zielsetzungen.

Die Regionalplanung gibt somit die Ziele und Grundsatze der Landesplanung in Bezug auf
das Vorbehaltsgebiet fiir die Landwirtschaft und die vorrangig zu entwickelnden Altstandorte
gegeniber Neuerschlielungen wieder.

Analog zur Landesplanung wird jedoch auch auf der Ebene der Regionalplanung aufgezeigt,
dass es sich bei den Vorbehaltsgebieten nicht um abschlieRend abgewogene Zielsetzungen
handelt.

Den Belangen der Landwirtschaft wurde in der Abwagung ein besonderer Stellenwert
beigemessen. Dies wird wu.a. dadurch deutlich, dass auf der Ebene der
Flachennutzungsplanung eine umfassende Alternativenprifung (Kapitel 1.3, Begriindung zur
14. Anderung des FNP) durchgefihrt wurde, die unter Beriicksichtigung der Planungsziele
zur Etablierung eines Autohofes andere, auch bestehende, Standorte in Betracht gezogen
hat, um eine Inanspruchnahme der landwirtschaftlichen Flache zu reduzieren
(Makrostandort). Die Belange der Landwirtschaft wurden auch insoweit bertcksichtigt, dass
im Bereich der Abfahrt Calbe (Mikrostandort) eine Flache gewahlt wurde, die bereits durch
vier Gashochdruckleitungen und eine Trinkwasserleitung gekreuzt werden und auf Grund
dessen eine gewisse Vorbelastung aufweisen.

Bertcksichtigung fand in der Abwagung auf Grund des besonderen Stellenwertes der
Belange der Landwirtschaft auch das Ziel, den erforderlichen Ausgleich fur den Eingriff
maoglichst vollstandig ohne die Inanspruchnahme weiterer landwirtschaftlicher Flachen zu
realisieren.

In der Begriindung zur 14. Anderung des Flachennutzungsplans und auch in dieser
Begrindung unter Pkt. 4.3 wird das Gewerbeflachenentwicklungskonzept der Stadt Staf3furt,
das zwischen August 2014 und Mai 2015 als informelle Planung erarbeitet wurde,
ausfuhrlich dargestellt. Auf Grundlage dieses Konzeptes positioniert sich die Stadt Staf3furt
dahingehend, 242 ha Gewerbeflachen von urspriinglich ca. 700 ha zuriick zu entwickeln.
Von diesen sollen 202 ha wieder der landwirtschaftlichen Nutzung zugefuhrt werden, die
restlichen 40 ha sollen fur einen kinftig geplanten Flachenpool fir Ausgleichs- und
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ErsatzmalRnahmen reserviert sein. Im zukinftig aufzustellenden Flachennutzungsplan der
Stadt StaRfurt wird die aktualisierte Gewerbeflachenausweisung entsprechend
festgeschrieben werden.

AbschlieBend wurde ebenfalls eingestellt, dass von dem geplanten Autohof
Anziehungseffekte flir weitere Gewerbetreibende ausgehen, die dann auch im bestehenden
Gewerbegebiet ,West“ angesiedelt werden kdnnen, um weitere wirtschaftliche Impulse in
den strukturschwachen Raum zu leiten.

Neben besonders gewichteten Belangen der Landwirtschaft wurden von der Stadt StaR3furt
weitere Belange in die Abwéagung eingestellt. Hierzu gehoéren die angestrebte Steigerung der
wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit und die Schaffung von (auf3erlandwirtschaftlichen)
Arbeitsplatzen.

Auch die Planung, Planfeststellung bzw. in Teilabschnitten bereits Ausfliihrung des
Lickenschlusses der BAB A 14 zwischen Magdeburg und Schwerin fallt in der Abwagung ins
Gewicht. Der REP Magdeburg stellt den beabsichtigten Lickenschluss auch zeichnerisch
dar. Mittel- bis langfristig ist damit zu rechnen, dass die Bedeutung der BAB A 14 in
Deutschland und Europa zunehmen wird.

Unter Berucksichtigung aller relevanter Belange kommt die Stadt StaRfurt zu dem folgenden
Ergebnis: Auf Grund der oben genannten Grinde hinsichtlich der wirtschaftlichen Effekte der
geplanten Nutzung, der Lage- und Standortvorteile und auf Grund eines Mangels an
alternativen Standorten, wird den Belangen der Landwirtschaft trotz besonderen Gewichts in
der Abwagung an diesem Standort keinen Vorrang gegeben und ein Sondergebiet Autohof
festgesetzt.

Im Umweltbericht zum Bebauungsplan werden MalRnahmen aufgezeigt, um die Belange der
Landwirtschaft bei der Ausfiihrung des Ausgleichs ausreichend zu beriicksichtigen.

Gemall Stellungnahmen der Planungsgemeinschaft Magdeburg vom 17.07.2015, des
Ministerium fur Landesentwicklung und Verkehr des Landes Sachsen-Anhalt vom
27.08.2015 und des Salzlandkreis vom 30.07.2015 stehen der Planung keine Ziele der
Raumordnung entgegen. Die Grundsétze der Raumordnung sind in die Planung und
Abwéagung einzubeziehen. Die Bodenversiegelung und die Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flache werden bei der Wahl der AusgleichsmalRhahmen entsprechend
bertcksichtigt.

Dem vorliegenden Bebauungsplan stehen keine Ziele der Regionalplanung entgegen.
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4.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Brumby von 1992 (2006
eingemeindet in die Gemeinde Foérderstedt, 2009 eingemeindet in die Stadt Staf3furt) stellt
fur den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Flache fir die Landwirtschaft dar.

5 % = &

Abbildung 3 Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Brumby mit
Plangebietskennzeichnung

Die Darstellung ,Flache fur die Landwirtschaft* entspricht nicht mehr den Planungszielen der
Stadt Stal¥furt. Entsprechend den geénderten stadtebaulichen Zielsetzungen, wird der
Flachennutzungsplan im Parallelverfanren gema? § 8 (3) BauGB geéndert und ein
»Sondergebiet Autohof* sowie eine ,Griinflache* mit ,Flache flir Mallnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft“ dargestellt.
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14. Anderung Flachennutzungsplan Ortsteil Brumby
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Abbildung 4 Entwurf der 14. FNP-Anderung mit Kennzeichnung des B-Plangebietes

4.3 Gewerbeflachenentwicklungskonzept der Stadt Stal3furt 2015

Da die Sondergebietsflache ,Autohof‘ und damit auch die in Rede stehende Flache des
Bebauungsplans eine zusatzliche Ausweisung von gewerblich nutzbaren Flachen darstellt,
wurde der Stadt von Seiten der Raumordnungsbehérden des Landes Sachsen-Anhalt:
LVWA, Referat 309-Raumordnung, Landesentwicklung; der Regionalen
Planungsgemeinschaft Magdeburg sowie dem Salzlandkreis, Fachdienst Kreis- und
Wirtschaftsentwicklung empfohlen, eine informelle Planung zur weiteren Entwicklung der
gewerblichen Bauflachen innerhalb der Gesamtstadt Staf3furt zu erarbeiten. Die GE
Entwicklungskonzeption soll als Teil-Fachplanung in den kinftigen, neuen,
gesamtstadtischen Flachennutzungsplan einflieRen.

Im Ergebnis der Begutachtung der gewerblichen Flachen sollte sich die Stadt Stal3furt zu
den kinftigen Schwerpunktflichen bekennen, sowie die auf F-Plan-Ebene zurliick zu
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entwickelnden Flachen identifizieren. Diese informelle Planung wurde in der Zeit von August
2014 bis Mai 2015 durch den Fachdienst Planung, Wirtschaftsférderung und Liegenschaften
der Stadt in Zusammenarbeit mit dem beauftragten Blro StadtLandGrin als kinftiges,
strategische Konzept der Stadt StaRfurt erarbeitet. Die Ergebnisse wurden bereits in
verschiedenen politischen Gremien der Stadt, sowie bei den 0.g. Raumordnungsbehdrden
vorgestellt.

Eine ausfiihrliche Darstellung erfolgte in der Begrindung zur 14. Anderung des
Flachennutzungsplans der Stadt StaRfurt OT Brumby. An dieser Stelle sollen wichtige
Eckpunkte des Konzepts dargestellt werden.

Im Rahmen der konzeptionellen Bearbeitung der informellen Planung wurden nach der
allgemeinen Bestandserfassung in weitergehenden Schritten die Gewerbeflachen nach
einem speziellen Schema untersucht und bewertet. Im Anschluss an die Entwicklung eines
Bewertungssystems nach Punkten und der Einstufung nach Handlungserfordernis wurde ein
Vorschlag zum weiteren Umgang mit den Flachen unterbreitet. Im zweiten Schritt der
Flachenbewertung wurden die Flachen anschlieZend durch Vor-Ort-Begehungen und nach
konkreten Indikatoren gepruft. Daraufhin konnten die Erarbeitung eines Flachenpasses je
Gebiet, Empfehlungen zum weiteren Umgang mit der jeweiligen Flache, sowie
Empfehlungen zur Darstellung im gesamtstadtischen Flachennutzungsplan erfolgen.

Anderung der gesamten GE-Flachenbilanz:

Ausgehend von aktuell noch 700 ha ausgewiesenen Gewerbeflachen (davon 248 ha in
gewerblicher Nutzung, 83 ha zur Verfliigung stehendes Flachenpotential) soll folgende
Anderung in der GE-Flachenbilanzierung erfolgen:

- 317 ha Gewerbeflachen

- Erganzung durch ca. 20 ha gemischte Bauflachen
Ruckentwicklung von 242 ha

- davon 202 ha Fortflihrung in landwirtschaftlicher Nutzung

- davon 40 ha kinftig vorgesehen flr einen Flachenpool fir Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen.

Laut Konzeption soll der erste Entwicklungsschwerpunkt fir die GE / Gl Entwicklungen das
nordliche Stadtgebiet der Kernstadt Sta3furt (Gewerbering Stal3furt) selbst sein (siehe: Pkt.
3.2 im GE -Flachenentwicklungskonzept: "Ziele der zukiinftigen Gewerbeflachenentwicklung"
i.V.m. Pkt. 3.2.1: ,Entwicklungsschwerpunkte Kernstadt und Brumby").

Mit dem Autobahnanschluss Brumby/Calbe verfugt die Stadt Stalfurt Uber einen direkten
Anschluss an die Autobahn A 14 und damit an tGiberregionale Verkehrsadern (A 9, A 38, B 6).
Fur den Standort Brumby ist ein Schwerpunkt / eine gewerbliche Konzentration im Bereich
Transport, Logistik, autobahnaffines Gewerbe vorgesehen, der im utbrigen Gemeindegebiet
nicht abgedeckt wird. Der Mikrostandort Brumby (vorhandenes GE ,West“ sowie Standort
,Sondergebiet Autohof) soll kinftig als zweiter gewerblicher Entwicklungsschwerpunkt
ausgewiesen werden.
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Mit der Darstellung eines Sondergebietes Autohof sollen die Entwicklungen zur Ansiedlung
sogenannter autobahnnaher Nutzungen wie z.B. Raststattenangebote, Systemgastronomie
und Tankstelle, autobahnnahe Betriebe (z.B. Logistiker), LKW-Stellplatze, Kfz-
Dienstleistungen und Service, usw. vorbereitet werden, um langfristig ein Versorgungs- und
Dienstleistungsangebot fir tGberregionale Verkehre an der Achse der BAB 14, insbesondere
fur den zunehmenden Guterverkehr und die damit steigenden Anforderungen an dessen
Versorgung, zu schaffen. Es ist zudem strategisches und langfristiges Ziel der Stadt
Stal3furt, die beabsichtigte Ansiedlung des Autohofes zu nutzen, um Impulse fir das
Gewerbegebiet ,West" in Brumby zu generieren, bei dem sich eine Vermarktung der Flachen
fur die Stadt Stal3furt bisher schwierig darstellte.

Das bereits erschlossene Gewerbegebiet in Brumby liegt ca. 500 m 0&stlich des
Sondergebietes. Der Bebauungsplan Nr. 01/92 ,Gewerbegebiet West* ist seit 1992
rechtskraftig und wurde im Jahr 2007 geandert und geringfligig erweitert. In dem ca. 16,8 ha
grolien Gewerbegebiet gibt es sowohl ungenutzte Bausubstanz als auch ca. 8,6 ha freie
Gewerbe- bzw. Industrieflache. Auf den zur Verfigung stehenden Flachen sollen gemal der
Stadt Stal3furt vorwiegend regional tatige Betriebe angesiedelt werden, die der
Eigenentwicklung des Ortsteils Brumby und der Stadt Staf3furt dienen.

AbschlieRend kann festgestellt werden, dass das 0.g. Rickentwicklungspotential von 242 ha
im Sinne der strategischen Entwicklung des Gesamt-Wirtschaftsstandorts Stal3furt eine
Legitimation fir die Neuausweisung der gewerblichen Sonderbauflache ,Autohof* mit 7,8 ha
darstellt.

4.4 Landschaftsplan Gemeinde Forderstedt 2007

Der Landschaftsplan 2007 ist der landschaftsdkologische und landschaftsgestalterische
Beitrag zum Flachennutzungsplan der Gemeinde Férderstedt mit den Gemarkungen
Atzendorf, Brumby, Forderstedt, Glothe und Lobnitz. In seinem Entwicklungsteil enthalt der
Landschaftsplan die ortlichen MaRnahmen zur Landschaftsentwicklung, zur Verwirklichung
der Ziele, Aufgaben und Grundsatze des Naturschutzes, der Landschaftspflege und der
Erholungsvorsorge im Rahmen der vorbereiteten Bauleitplanung. Die Aussagen des
Landschaftsplanes werden daher im Umweltbericht Bebauungsplan néher betrachtet.

4.5 Planfeststellung zur Ortsumgehung Brumby

Die Planungsabsicht der Ortsumgehung Brumby stellt bereits der Flachennutzungsplan der
damaligen Gemeinde Brumby von 1992 dar (siehe Abb. 3, Seite 15). Seit dem 15.03.2015
liegt der Planfeststellungsbeschluss des Landesverwaltungsamtes Sachsen-Anhalt (Az:
308.3.3-31037-F11.12) vor.

Die 14. Anderung des Flachennutzungsplans, der im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB
aufgestellt wird, dbernimmt den Bereich der im Verfahren befindlichen Planfeststellung fur
die Ortsumgehung Brumby nachrichtlich (siehe Abb. 4, Seite 16). Die FNP-Anderung stellt
ebenfalls den Bereich auf dem Flurstiick 53 dar, der gemall dem aktuellen Stand des
Planfeststellungsverfahrens eine voriibergehend in Anspruch zu nehmende Flache darstellt.
Der vorliegende Bebauungsplan konkretisiert diese Darstellung in einer Textlichen
Festsetzung gem. § 9 (2) BauGB (siehe Punkt 5.5 dieser Begriindung).
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5 Inhalte und Auswirkungen des Bebauungsplans

51 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird gem. § 11 BauNVO ein sonstiges Sondergebiet Autohof
festgesetzt. Als sonstige Sondergebiete sind gem. § 11 Abs. 1 BauNVO solche Gebiete
festzusetzen, die sich von den Baugebieten nach den 88 2 bis 10 BauNVO wesentlich
unterscheiden. Das sonstige Sondergebiet Autohof dient vorrangig der ,Versorgung“ der
Autobahnnutzer im Rahmen eines Rastaufenthaltes. Zulassig sind daher Tankstellen mit
Tankstellenshop, Systemgastronomie sowie Stellplatze fir LKW und PKW.

Das sonstige Sondergebiet Autohof leitet sich aus der Darstellung des
Flachennutzungsplans ab, der im Parallelverfahren gem. § 8 Abs.3 BauGB aufgestellt wird
und fir den Bereich des Bebauungsplans ein Sondergebiet Autohof darstellt. Die
Festsetzung Sondergebiet Autohof wird fir diesen Bebauungsplan getroffen, da er den
ersten Entwicklungsabschnitt der Gesamtentwicklung Autohof bildet. Die Stadt Staf¥furt
beabsichtigt, das im Flachennutzungsplan dargestellte Sondergebiet in mehreren Schritten
zu einem Autohof mit Auto-/LKW-Dienstleistungen und —Serviceangeboten sowie einer LKW-
Stellplatzanlage zu entwickeln, die das zunachst geschaffene Angebot von Tankstelle,
Systemgastronomie und Stellplatzen fur LKW und PKW ergénzen.

Neben dem Tankstellenshop sind keine Einzelhandelsbetriebe im Sondergebiet Autohof
zulassig, da diese nicht der Versorgung der Autobahnnutzer dienen und somit nicht den
Planungszielen der Raumordnung entsprechen.

Weiterhin ausgeschlossen sind Vergnigungsstatten, da Sie ebenfalls nicht den
Planungszielen entsprechen. Die Ansiedlung von Vergnigungsstatten kann hier den
beabsichtigten Charakter des Sondergebietes Autohof mit Familienrestaurant zum
Rastaufenthalt beeintrachtigen. Nachteilige Auswirkungen auf die anzusiedelnden
gewerblichen autoaffinen Nutzungen sollen vermieden werden.

Neben den genannten festgesetzten Nutzungen sind als Art der baulichen Nutzung weiterhin
nutzungsbezogene Lagerraume und Werkstatten sowie betriebsbezogene Biroraume
zulassig. Sie entsprechen dem Nutzungszweck eines Autohofes.

Auf Grund der Vorbelastung des Gebietes durch Verkehrslarm und der Nutzung als Autohof
werden Wohnungen flir Betriebsleiter in dem Sondergebiet ausgeschlossen.

5.2 Malf der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird entsprechend der Sondergebietsausweisung und im
Sinne der anzusiedelnden Nutzungen mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.
Dies ermdglicht eine der Nutzung angemessene Aushutzung des sonstigen Sondergebietes
durch die Baukorper und die erforderlichen Stellplatze.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird fir das Sondergebiet mit 86,6 m U NHN
(Normalhéhennull) und einem Vollgeschoss festgesetzt. Bezogen auf das Gelandeniveau
(zwischen 78,62 m und 79,59 m U NHN) entspricht dies einer flr die beabsichtigte Nutzung
ausreichenden maximalen Geb&audehéhe zwischen 7 und 8 m.
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Die maximal zulassige Hohe des Werbepylons wird mit 35 m Uber Gelande festgesetzt. Die
eingemessenen Hohenpunkte im Bereich des Pylons liegen bei 78.74 m, 78.77 m, 78.79 m
und 78.95 m U NHN. Die maximale Hohe des Pylons wird deshalb mit 113.80 m U NHN
festgesetzt.

Die maximal zuldssige Ho6he des Pylons wurde mit Vertretern des Ministerium flr
Landesentwicklung und Verkehr, Vertretern der Investoren und der Stadt Stal3furt bei einem
Vor-Ort-Termin und einer Unterredung am 15.03.2013 auf 35 m festgelegt. Die festgelegte
Hohe ist in diesem Fall erforderlich, damit auf Grund der 0rtlichen Gegebenheiten
(Hohenlage Autobahn und Plangebiet, Sichtachsen, Bewuchshdhe) ein frihzeitiges
Erkennen der Angebote durch die Verkehrsteiinehmer mdglich ist. Die festgesetzte
Pylonh6he dient der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Bundesautobahn A 14.

53 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird in Verbindung mit 8 9 Abs. 1 BauGB durch
Baugrenzen festgesetzt. Die Baufenster sind so groR gefasst, dass, im Sinne der
planerischen Zurickhaltung, eine flexible Ausnutzung der Grundstiicke mdglich ist. Die
Begrenzung der Baufenster resultiert u.a. aus der Lage der Versorgungsleitungen und deren
Schutzbereichen (Gas- Hochdruckleitungen und Trinkwasserleitung), den Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, den Flachen fir
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie
aus der ggf. notwendigen Flache fir die Erstellung einer Versickerungsmulde westlich der
PlanstraRe. Sollte eine Versickerung nicht erforderlich sein, so kdnnen auf der genannten
Flache u.a. Nebenanlagen, wie bspw. weitere Stellplatze, errichtet werden.

Zudem sind die Bestimmungen des § 9 FStrG und des § 24 StrG LSA zum Abstand
baulicher Anlagen vom &ufl3eren Rand der befestigten Fahrbahn sind einzuhalten. Die
Anbauverbots- und Anbaubeschrdnkungszone der Bundesautobahn A 14 wund der
LandesstralRe L 63 sind in der Planzeichnung dargestellt.

LKW-Stellplatze sind nur in den daflir festgesetzten Umgrenzungen fur LKW-Stellplatze
zulassig.

PKW-Stellplatze sind innerhalb des gesamten Sondergebietes zulassig, auch au3erhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen.

Zur planerischen Steuerung des beabsichtigten Werbepylons wird eine Flache fur
Nebenanlagen festgesetzt, in der ein Werbepylon zuldssig ist. Au3erhalb der festgesetzten
Flache fur Nebenanlagen sind keine weiteren Werbepylone zuldssig. Der Pylon ist als
Gemeinschaftswerbeanlage fur die Tankstelle und das Fastfood-Restaurant geplant. Geman
der drtlichen Bauvorschrift ist die Werbeanlage blendfrei und unbeweglich zu errichten.

Der Werbepylon bedarf der Zustimmung bzw. Genehmigung der Landesstra3enbaubehdrde
Sachsen-Anhalt.

Fldchen die von der Bebauung freizuhalten sind

Die in der Planzeichnung festgesetzte Flache bezieht sich im Wesentlichen auf die
Schutzbereiche der hier unterirdisch verlaufenden Leitungstrassen (Gas-Hochdruck-
leitungen) und ist von einer Bebauung freizuhalten. Eine Oberflachenbefestigung bzw.
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Uberfahrung der Schutzbereiche ist fur den Bereich zulassig, der nicht zusatzlich mit der
textlichen Festsetzung 7.2 gekennzeichnet ist.

5.4 Verkehrsflachen

Im Plangebiet ist sowohl im Bereich der Landesstral3e als auch zur inneren ErschlieRung des
Sondergebietes eine Verkehrsflache gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Die Festsetzung auf dem Flurstiick 53 erfolgt, da es sich zurzeit um eine ausschlie3lich den
im Plangebiet zulassigen Betrieben dienende ErschlielBung handelt. Die Verkehrsflache wird
jedoch bis an den 6stlichen Rand des Plangebietes festgesetzt, um planungsrechtlich eine
Erweiterung des Autohofes nach Osten zu ermoglichen. Die Planstral3e soll nach Ausbau
dem offentlichen Verkehr gewidmet (Gemeindestraf3e) und in die Baulasttragerschaft der
Stadt Staf3furt Gbertragen werden.

Fir diese Verkehrsflache schlief3t die Stadt mit den Investoren einen stadtebaulichen Vertrag
gem. 8 11 BauGB. Gemal des stadtebaulichen Vertrags tbernehmen die Investoren die
Kosten fir Planung und Umsetzung der ErschlieBungsstrae. Vor der Umsetzung des
Knotenausbaus ist eine Kreuzungsvereinbarung zwischen der Stadt StalRfurt und der LSBB
zu schliel3en.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Verkehrsflache im Bereich des Flursticks 54
(LandesstraBe L 63) ermdglicht den Ausbau des Knotenpunktes gem. des
Gestaltungskonzeptes der vorliegenden VTU. Im Rahmen der Planumsetzung ist das
Gestaltungskonzept entsprechend zu konkretisieren und die Genehmigungsplanung mit der
zustandigen LSBB abzustimmen.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Westlich und &stlich der Zufahrt von der Landesstral3e wird fiir das Sondergebiet ein Bereich
ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Dadurch wird gesichert, dass keine weiteren Zufahrten
von der Landesstral3e zulassig sind.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die entsprechend festgesetzten Bereiche sind mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der
Leitungstrager zu sichern (Stand Méarz 2016).
- Trinkwasserleitung DN 200, WZV Landkreis Schonebeck

- Ontras Ferngasleitung 102.05 DN 300, Ontras Gastransport GmbH
- Ontras Ferngasleitung 213.02.01 DN 200, Ontras Gastransport GmbH
- EMS Gasleitung DN 800, DP 70, Erdgas Mittelsachsen GmbH

- RWE Gasleitung Anbindungsleitung Kavernenspeicher Staf3furt -Gasleitungsnetz der
ONTRAS DN 600, RWE
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5.5 Festsetzungen gemalR § 9 (2) BauGB

Das Planfeststellungsverfahren zur Ortsumgehung Brumby wurde zwischen 2012 und
Anfang 2015 durchgefiihrt und endete mit dem Planfeststellungsbeschluss.

Bauausfuhrend ist die Landesstralenbaubehdrde Sachen-Anhalt, Regionalbereich West.

Der Bebauungsplan Nr. 52-1/12 berucksichtigt die Planfeststellung wie folgt: Im Bereich der
LandesstraRe ist der Geltungsbereich so festgesetzt, dass keine Uberlagerung mit dem
Planfeststellungsentwurf erfolgt.

Der Planfeststellungsbeschluss sieht vor, Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
(Flurstiick 53) fur den Zeitraum der Baumalinahme Uber einen vortubergehenden
Grundbesitz zu sichern.

Der Bebauungsplan setzt fur diesen Bereich eine aufschiebend bedingende Festsetzung
gem. 8 9 (2) Nr. 1 BauGB fest. Die textliche Festsetzung Nr. 7.1 bestimmt, dass die
getroffenen Festsetzungen in der gekennzeichneten Flache erst dann zulassig sind, wenn
die Verkehrsiibergabe der dann planfestgestellten Ortsumgehung Brumby erfolgt ist. Auf
diese Weise wird zum einen gesichert, dass die Flache im Rahmen der Planfeststellung und
Ausflhrung als ,vorribergehend in Anspruch zu nehmende Flache® zur Verflgung steht.
Gleichzeitig wird jedoch auch die Folgenutzung gem. § 9 (2) Satz 2 BauGB als Sondergebiet
mit Pflanzbindung festgesetzt, um eine stadtebaulich sinnvolle langfristige Festsetzung flr
diesen Bereich treffen zu konnen. Auf diese Weise wird gesichert, dass dem
Grundstiickseigentimer auch nach der Fertigstellung der Ortumgehung das Flurstick 53
vollstandig zur Verfligung steht.

Gemal der textlichen Festsetzung 7.2 sind Innerhalb der gekennzeichneten Flache gem. § 9
(2) Satz 2 BauGB Oberflachenbefestigungen und Versiegelungen zur Errichtung von
Stral3en oder Stellplatzen und ihren Zufahrten gemafl den getroffenen Festsetzungen (SO
Autohof, Umgrenzung von Flachen fir LKW-Stellplatze, StralRenverkehrsflache) solange
unzulassig, bis durch entsprechende Malnahmen (Demontage der vorhandenen
Gashochdruckleitungen, Neuverlegung und Wiedereinbindung) an den vorhandenen Gas-
Hochdruckleitungen im Eigentum der ONTRAS (FGL 213.02.01 (ON 200, OP 63) und FGL
102.05 (ON 300, OP 63)) eine Uberfahrbarkeit der beiden Leitungen hergestellt wurde. Die
MalRnahmen sind mit dem zusténdigen Leitungstrager (ONTRAS Gastransport GmbH)
abzustimmen.

5.6 Nachrichtliche Darstellungen und Hinweise

Kampfmittel

Gemal Stellungnahme des Salzlandkreis Fachdienst Gesundheit vom 18.05.2016 ist nach
Prufung der Belastungskarte 2014 keine Belastung mit Kampfmitteln bekannt.

Es wird darauf hingewiesen, dass beim Kampfmittelbeseitigungsdienst vorliegende
Erkenntnisse einer stindigen Aktualisierung unterliegen und die Beurteilung von Flachen bei
spateren Abfragen ggf. von den bislang getroffenen Entscheidungen abweichen kann. Ein
volliger Ausschluss von Kampfmitteln ist generell nicht mdoglich. Daher wird auf die
Vorschriften der KampfM-GAV08 verwiesen.
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Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel gefunden werden, ist umgehend die zusténdige
Polizeidienststelle, das Ordnungsamt des Salzlandkreises oder der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst zu informieren.

Leitungen

Die durch das Plangebiet verlaufenden Gas-Hochdruckleitungen und die Trinkwasserleitung
sind grundsatzlich in ihrem Bestand zu erhalten. Die Leitungen sind gemafR den zur
Verfigung gestellten Planungen der Leitungstréager in die Planzeichnung Ubernommen
worden. Die Lage der Leitungen wurde jedoch nicht eingemessen. Bei etwaigen Bauarbeiten
ist die Lage vor Ort in Abstimmung mit den Leitungstragern zu Uberprifen.

Archaologie

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des sogenannten mitteldeutschen Altsiedellandes. Im
Umfeld des Vorhabens befinden sich gemal § 2 DenkmSchG LSA zahlreiche
archéologische Kulturdenkmale.

Darlber hinaus bestehen aus Sicht der archdologischen Denkmalpflege Anhaltspunkte nach
§ 14 (2) DenkmSchG LSA, dass bei Bodeneingriffen bei 0. g. Vorhaben bislang unbekannte
Bodendenkmale entdeckt werden kdnnen.

Gemal Stellungnahme des Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologie Sachsen-Anhalt
vom 05.03.2013 sollte den BaumafRnahmen ein abgestimmtes Dokumentationsverfahren
vorgeschaltet werden.

Nach Durchfihrung der archéologischen Dokumentation vor Ort liegt mit Datum vom
22.07.2016 eine Freigabebescheinigung des Landesamtes fur Denkmalpflege und
Archaologie Sachen-Anhalt vor.

5.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gem. 8 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zur Beurteilung der gewerblichen und insbesondere verkehrlichen Emissionen sowie der

Uberprufung der Schutzanspriiche der umliegenden Bebauung, wurde die Erarbeitung eines

schalltechnischen Prognosegutachtens® beauftragt.

Die Ergebnisse kénnen wie folgt zusammengefasst werden:
Gewerbelarm

Aus dem Sondergebiet sind Uiber die nutzungstypischen Gerduschemissionen durch An- und
Abfahrten der geplanten Nutzungen keine weiteren Gerauschemissionen zu erwarten.

Die nachstgelegenen schutzbedirftigen Bereiche befinden sich in den Ortschaften Ullnitz,
ca. 1,3 km westlich des Plangebietes sowie in Brumby, in einem Abstand von mehr als 1,1
km 0Gstlich des Bebauungsplangebietes. Aufgrund der sehr grof3en Entfernung werden durch
den Betrieb des geplanten Autohofes keine relevanten Gerauscheinwirkungen an den
nachstgelegenen (weit entfernten) Wohnnutzungen erwartet, so dass hierdurch keine
zusatzlichen schadlichen Geréduscheinwirkungen hervorgerufen werden.

% Schalltechnisches Prognosegutachten, Bebauungsplan Nr. 52-1/12 ,Autohof Brumby/BAB A 14 AS Calbe®,
Graner und Partner Ingenieure, 14.05.2013
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Verkehrslarm

Der schalltechnischen Prognose wurden die Ergebnisse der Verkehrstechnischen
Untersuchung (VTU) zu Grunde gelegt. Die VTU bericksichtigt das Verkehrsaufkommen der
angrenzenden L 63 und der BAB A 14 sowie der PlanstraBe einschlieRlich des zu
erwartenden zusatzlichen Verkehrsaufkommens auf Grund der Entwicklung des
Plangebietes.

Gemald der schalltechnischen Prognose werden die Orientierungswerte der DIN 18005
sowohl tagsiber als auch in der Nacht in Teilbereichen Uberschritten.

Aktiver Larmschutz ist auf Grund der 6rtlichen Topographie und der Autohofnutzung, die auf
die Sichtbarkeit von der Autobahn angewiesen ist, nicht beabsichtigt.

Der Schutz von Biro- und Aufenthaltsraumen im Plangebiet erfolgt durch passiven
Larmschutz gem. der DIN 4109. Im Bebauungsplan werden Larmpegelbereiche gemaR der
DIN 4109 festgesetzt. Gemall dem schalltechnischen Prognosegutachten ergeben sich die
Larmpegelbereiche IV und V.

Gesunde Arbeitsverhaltnisse kdnnen zum einen durch Grundrissgestaltung, z.B. durch die
Anordnung schitzenswerter Nutzungen auf der larmabgewandten Seite oder passiven
Schallschutz geschaffen werden. Die Anforderungen an den passiven Schallschutz zum
Schutz von Buro- und Aufenthaltsraumen vor Verkehrslarm ergeben sich gemafd DIN 4109
und sind im Bebauungsplan textlich festgesetzt. Die Dimensionierung des passiven
Schallschutzes erfolgt durch die Festsetzung der Larmpegelbereiche gemaf3 DIN 4109.

5.8 Ver- und Entsorgung

Im Rahmen einer vorgezogenen Beteiligung der Leitungs- und Versorgungstrager wurden im
IV. Quartal 2011 eine Leitungsabfrage durchgefiihrt, um die Planung friihzeitig an eventuell
bestehende Restriktionen anpassen zu kénnen.

Gas

Die Lage der Leitungen und deren Schutzbereiche sind in die Planzeichnung ilbernommen
worden und zusatzlich durch die Festsetzung einer Flache, die von der Bebauung
freizuhalten ist, gesichert. Die beiden westlichen Leitungen der Ontras Gastransport GmbH
FGL 213.02.01 (DN 200) und FGL 102.05 (DN 300) sind zusatzlich durch die Textliche
Festsetzung Nr. 7.2 vor einer Versiegelung bzw. Uberfahrung geschiitzt, bevor die
ErneuerungsmaRnahmen zur Herstellung der Uberfahrbarkeit der Leitungen abgeschlossen
sind.

Gemal Stellungnahme der GDMcom vom 17.05.2016 sind bei der Planung und der
Umsetzung von festgesetzten Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen die Schutzabstande zu
vorhandenen Leitungen zu beachten. Gleiches gilt fir den Ersatz von Abgangen.

Trinkwasser

Durch den Geltungsbereich verlauft eine Trinkwasserleitung. Die anzusiedelnden Nutzungen
kénnen an die Trinkwasserleitung angeschlossen werden.

Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass die genaue Lage des Anschlusses mit dem zustandigen
WZV abzustimmen und die Leitung bis zum Ubergang in die Hausanschliisse nach

24



Mdglichkeit im o6ffentlichen StralRenraum zu verlegen ist. Die Moglichkeit, die zukinftigen
Ostlich angrenzenden Bebauungsplangebiete an diese Leitung anzuschlieRen, ist bei der
Ausfuhrungsplanung zu berticksichtigen.

Eine weitere Konkretisierung erfolgt im Rahmen der Genehmigungsplanung.

Schmutzwasser

Beziglich der Schmutzwasserentsorgung ist ein Anschluss an die ca. 300 m nordlich des
Plangebietes verlaufende Abwasserdruckleitung (PE-HD 100) moglich. Die Verlegung einer
entsprechenden Druckleitung erfolgt auf Kosten der anzuschlieRenden Nutzer.

Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass die genaue Lage des Anschlusses mit dem zustandigen
WAZV abzustimmen und durch einen ErschlieBungsvertrag zwischen WAZV und Investoren
zu sichern ist.

Die Leitung ist nach Mdoglichkeit im o6ffentlichen Strallenraum zu verlegen ist. Die
Mdglichkeit, die zukinftigen 6stlich angrenzenden Bebauungsplangebiete an diese Leitung
anzuschlie3en, ist bei der Ausfihrungsplanung zu berucksichtigen.

Bei Uberquerung eines privaten Grundstiickes sind beschréankt personliche Dienstbarkeiten
und / oder Baulasten einzutragen.

Eine weitere Konkretisierung erfolgt im Rahmen der Genehmigungsplanung.

Oberflachenentwédsserung

Gemall § 79b des Wassergesetzes fir das Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) ist der
Grundstiickseigentimer zur Beseitigung des Niederschlagswassers verpflichtet.

Gemal § 55 (2) WHG soll das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder tUber
eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet
werden.

Fir das Plangebiet wurden zwei Baugrundgutachten (nordwestlicher Bereich® und
suidéstlicher Bereich®) erstellt.

Im Rahmen der Bodenuntersuchung konnte festgestellt werden, dass aufgrund von
massiven Gesteinsschichten eine dezentrale Versickerung nicht moglich ist. Die
Ingenieurgemeinschaft agwa stellte in einer Variantenuntersuchung zur Regenwasser-
bewirtschaftung im Februar 2016 dar, dass fiir die Entwasserung des stdlichen
Baugrundstiickes und der Planstrale eine Entwéasserung mittels eines offenen Beckens
empfohlen wird. Dieses ist auf dem Grundstuck westlich der Planstral3e zu verorten, da die
Bodenverhaltnisse in diesem Bereich eine dezentrale Versickerung in Kombination mit
Verdunstung zulassen. In der Planzeichnung wird diese Flache als nicht Uberbaubare
Grundstucksflache dargestelit.

Fur den Bereich nérdlich der Planstral3e konnte festgestellt werden, dass trotz der dort
nachgewiesenen Gesteinsschicht eine dezentrale Versickerung mittels Rigolen maéglich ist,

* Baugrundgutachten, Borchert Ingenieure GmbH & Co. KG, Dezember 2012
> Baugrund- und Altlastenuntersuchung, HPC AG, November 2015
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da es sich voraussichtlich nicht um eine durchgehende Gesteinsschicht dicht unter der
Gelandeoberflache handelt.

Im Rahmen der Genehmigungsplanung sind Antrdge auf Erlaubnis  zur
Regenwasserversickerung zu  stellen, in denen die genaue Art der
Regenwasserversickerung nachzuweisen ist.

Eine Einleitung in ein Gewasser (Oberflachen- oder Grundwasser) Uber technische Anlagen
ist gemafld 8 10 i V. m. 88 8 und 9 WHG erlaubnispflichtig. Ein Antrag auf Erteilung der
wasserrechtlichen Erlaubnis zur Ableitung von Niederschlagswasser ist vor Beginn der
Baumalnahmen bei der unteren Wasserbehérde zu stellen.

Eine Einleitung von Oberflachenwasser der Baugrundstiicke in das Entwasserungssystem
der Landesstral3e ist nicht zulassig.

Elektrizitat

Die Versorgung des Gebietes mit Strom soll durch die Verlegung von 20 kv-Leitungen
entlang der LandesstralBe (L 63) erfolgen. Die Kabel werden an eine zu errichtende
Trafostation angeschlossen. Im Rahmen der Genehmigungsplanung sind Abstimmungen zu
Unterquerung der Autobahn sowie zur Kreuzung der Gasleitungen durch die Stromleitungen
erforderlich. Es wird darauf hingewiesen, dass die Abstimmung zur Unterquerung der
Autobahn mit den Stromkabeln im Zuge der Genehmigungsplanung fur die Verkehrsplanung
abzustimmen ist.

Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass die genaue Lage des Anschlusses mit dem zustandigen
Versorger abzustimmen und die Leitung nach Mdglichkeit im offentlichen StraRenraum zu
verlegen ist. Die Mdglichkeit, die zuklnftigen Ostlich angrenzenden Bebauungsplangebiete
an diese Leitung anzuschliel3en, ist bei der Ausfiihrungsplanung zu bertcksichtigen.

Bei Uberquerung eines privaten Grundstiickes sind beschréankt personliche Dienstbarkeiten
und / oder Baulasten einzutragen.

Gas

Ein Gasanschluss kann tber den ortlichen Versorger EMS mit einer Versorgungsleitung von
Osten erfolgen. Im Rahmen einer Genehmigungsplanung sind Abstimmungen zur Querung
der vorhandenen Gasleitungen mit den jeweiligen Versorgern durchzuftihren.

Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass die genaue Lage des Anschlusses mit dem zustandigen
Versorger abzustimmen und die Leitung nach Moglichkeit im 6ffentlichen StraRenraum zu
verlegen ist. Die Moglichkeit, die zuklnftigen dstlich angrenzenden Bebauungsplangebiete
an diese Leitung anzuschlieRen, ist bei der Ausfiihrungsplanung zu berticksichtigen.

Bei Uberquerung eines privaten Grundstiickes sind beschrankt personliche Dienstbarkeiten
und / oder Baulasten einzutragen.
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5.9 Planungen, Nutzungsregelungen, Mal3nahmen und Flachen fir Malinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Es ist beabsichtigt, einen moglichst hohen Anteil des notwendigen Ausgleichs im Plangebiet

zu realisieren, um unter anderem dem Ziel zu entsprechen, keine weitere landwirtschaftliche

Flache fir den Ausgleich in Anspruch zu nehmen. Daflr setzt der Entwurf zwei

Malnahmenflachen (M1 und M2) im Plangebiet fest.

Die MalRBnahmenflache M1 am nérdlichen Plangebietsrand hat eine minimale Breite von ca. 5
m und wird nach Osten hin auf 10 m verbreitert. Die Ausgleichsmaf3nahmen am nordlichen
Gebietsrand dienen darlber hinaus der Einbindung des Gebietes in die Landschaft.

Die Malinahmenflache M2 verlauft entlang der BAB 14 auf einer Lange von ca. 109 m und
einer Breite von ca. 17 m. Sie befindet sich innerhalb der Anbauverbotszone der BAB 14.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
innerhalb des Geltungsbereiches

Auf den Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (M1 und M2) sind die folgenden MalRnahmen durchzuftihren:

In der mit M1 gekennzeichneten Flache im Norden des Plangebietes ist eine Strauch-
Baumhecke aus heimischen Arten anzupflanzen und bei Abgang zu ersetzen.

Pflanzabstande:
1,50 m x 1,50 bis 2,00 x 2,00 m fur groRe Straucher im Kernbereich der Hecke

1,00 m x 1,00 m fir kleinere Straucharten im Randbereich

Herstellung:
Im Kern der MalRnhahmenflache ist im 10,00 m bis 12,00 m - Abstand jeweils im Wechsel eine

GroBbaum-Art und eine Kleinbaum-Art zu pflanzen. Die Ubrige Flache ist mit
Strauchpflanzen in Gruppen zu 5 Stck zu bepflanzen. Im AuRenbereich der Hecke, dem
aulleren Mantel, sind Buchten von 4,00 m - 5,00 m freizuhalten und nach der Pflanzung
gegen Austrocknung mit einer Mulchschicht, z.B. Stroh, abdecken. Die DIN 18920 und ZTV
Baumpflege sind zu beachten. Die Pflanzen sind mit einem Verbissschutz (Drahthosen oder
Kunststoff-Fegemanschetten) zu versehen.

Pflanzenqualitaten:
Straucher:

. Str. 1xv. (leichte Straucher, aus halbweitem Stand, 70-80
Str. 2xv. aus weitem Stand, 60 - 100

Baume:

Hei. 2xv. aus weitem Stand, 150-200

H. 3xv Stammumfang 12-14

Pflege: auslichten bei Bedarf, in Abstanden von 8-10 Jahren auf3erhalb der Brutzeit partiell
"auf den Stock setzen"
Die Pflegemalinahmen sind vorab mit der UNB abzustimmen.
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In der mit M2 gekennzeichneten Flache im Westen des Plangebietes ist eine Ruderalflur,
gebildet aus ausdauernden Arten, zu entwickeln.

Herstellung:
Ansaat der Flache mit standortgerechtem, gebietsheimischem, regionalem Saatgut mit

relativ geringer Saatgutmenge (ca 5 - 10 g/m?).
Pflege: Mahen 1 x / Jahr, partiell (ca. 50 % der Flache) im Wechsel, nicht vor Mitte Oktober

Detailliertere Beschreibungen der textlichen Festsetzungen sind dem Kapitel 2.5.5 des
Umweltberichtes zu entnehmen. Die Festsetzung einer MaBhahmenflache M2 im Bereich
der Anbauverbotszone der BAB 14 wurde im Vorhinein mit der zustandigen
Landesstral3enbaubehtrde Sachsen-Anhalt abgestimmt. Gemé&R einer Mitteilung vom
04.03.2013 der Landesstrafenbaubehdrde Sachsen-Anhalt, Regionalbereich Sid, sind
Ausgleichsmalinahmen innerhalb der Anbauverbotszone (40m parallel zur befestigten
Fahrbahnkante der Autobahn) mdglich.

Flachen zum Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Flachen zum Erhalt (MaBnahmen M3 und M4) mit den textlichen Festsetzungen 4.3 und
4.4 dienen der Sicherung der vorhandenen Pflanzungen und Ruderalflachen im B-
Plangebiet. Diese sind zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
auf externen Flachen

Die Malnahmen leiten sich aus dem Umweltbericht der zugehotrigen 14.
Flachennutzungsplanédnderung ab und umfassen die Malinahmen M6 bis M9.

Fur die externen Ausgleichs- und Ersatzmaflnahmen sind Flachen der Kleingartenanlage
,1920“ e.V. heranzuziehen und wie folgt zu entwickeln:

MaRnahme M6 - Entwicklung Ruderalflur

Im Westen und Siuden der Kleingartenanlage "1920" e.V. ist eine Ruderalflur (URA),
bestehend aus ausdauernden Arten, zu entwickeln. Die Gesamtgrof3e der Ruderalflur betragt
1.550 m2,

MaRnahme M7 - Ruderalflur mit Baumgruppen

Im Norden der Kleingartenanlage "1920" e.V. ist eine Ruderalflur mit Baumgruppen URA /
HEC) aus lberwiegend heimischen Arten zu entwickeln. Die GesamtgréRe der MalRBhahme
betragt 2.300 m2.

MalRnahme M8 - Entwicklung landwirtschaftlicher Flache

Im Norden der Kleingartenanlage "1920" e.V. ist eine Flache als Ansaatgriinland (GSA) der
landwirtschaftlichen Nutzung zuzufiihren. Die Gesamtgrof3e der Malinahme betrdgt 15.340
m2,

28



MaRnahme M9 - Herstellung unbefestigter Weg

Im Osten der Kleingartenanlage "1920" e.V. ist der existierende asphaltierte Weg zu
entsiegeln (VWA). Der Weg ist dabei zu erhalten, so dass er auch weiterhin mit
landwirtschaftlichen Maschinen befahren werden kann. Die GesamtgréRe der MalRnahme
betragt 2.700 m2.

Flachenentsiegelung

Im Rahmen der Ausgleichsmalinahmen M6 — M9 sind Entsiegelungsmafinahmen von ca.
34,50 m2 je betroffener Parzelle vorzunehmen. Diese erfolgen durch den Ruckbau der
vorhandenen Lauben einschlie3lich Fundamenten, Terrassen und Zuwegungen.

Umsetzungszeitraum

Die Umsetzung der Malnahmenflachen M6 bis M8 hat spétestens in der ersten
Pflanzperiode nach Fertigstellung der Baumafinahmen zu erfolgen

5.10 Brandschutz

Der Léschwasserbedarf wird gemaR den Vorgaben des Arbeitsblattes W 405° ermittelt.

Bei der Ermittlung dieses Wertes wird gemaR der Tabelle 1 des o0.g. Arbeitsblattes die Art
der baulichen Nutzung, die Zahl der Vollgeschosse, die Geschossflachenzahl sowie die
Gefahr der Brandausbreitung bericksichtigt. Gemal? den Festsetzungen erfolgt eine
Einordnung in die Kategorie ,Gewerbegebiete* mit einem Vollgeschoss und einer
entsprechenden Geschossflachenzahl zwischen 0,7 und 1. Beziglich der Gefahr der
Brandausbreitung wird von einem mittleren Wert ausgegangen.

Daher wird, bezugnehmend auf das Arbeitsblatt W 405, fur das Plangebiet zun&chst von
einem Léschwasserbedarf von 96 m3/h ausgegangen.

Laut der Stellungnahme der Stadtischen Werke Magdeburg vom 05.02.2013 ist eine
Léschwasserbereitstellung bis 96 m3/h tber die vorhandene Trinkwasserleitung méglich.
Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass die genaue Lage des Anschlusses abzustimmen und der
Unterflurhydrant nach Maoglichkeit im offentlichen Stralenraum zu verlegen ist. Die
Mdoglichkeit, die zuklnftigen 6stlich angrenzenden Bebauungsplangebiete an diese
Léschwasserversorgung anzuschlief3en, ist bei der Ausfuhrungsplanung zu bertcksichtigen.
Bei Uberquerung eines privaten Grundstiickes sind Baulasten einzutragen.

6 Umweltbelange
Auf Grund der Neufassung des BauGB vom 23.09.2004 ist fur das Bauleitplanverfahren auf
Grundlage einer Umweltprifung ein Umweltbericht zu erstellen.

Gemal § 4 (1) BauGB sind die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kann, auch im Hinblick auf den

® Technische Regel Arbeitsblatt W 405 Februar 2008: Bereitstellen von Léschwasser durch die &ffentliche
Trinkwasserversorgung
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erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung zur AuRerung
aufzufordern. Dies ist im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 (1) BauGB erfolgt.

Der Umweltbericht ist eigenstandiger Teil der Begrindung zum Bebauungsplan und wird
gesondert gefuhrt. Die naturschutzrechtliche Eingriffsbeurteilung wird im Umweltbericht
behandelt.

Der Umweltbericht widmet sich auch insbesondere der Bodenversiegelung und leitet
geeignete Ausgleichsmaflinahmen in Bezug auf das Schutzgut Boden ab.

Uber die schutzgutbezogene Beriicksichtigung der Bodenversiegelung in der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung hinaus, werden MaRnahmen aufgezeigt, um an anderer Stelle
landwirtschaftliche Flache wieder zur Verfigung zu stellen (Ruckentwicklung einer
Kleingartenflache gemal dem Kleingartenentwicklungskonzept der Stadt Staffurt, OT
Forderstedt).

Im Umweltbericht werden MaRnahmen aufgezeigt, die den naturschutzfachlichen Eingriff
ausgleichen und sowohl die Belange der Landwirtschaft als auch die Bodenversiegelung
bertcksichtigen. Weitere Ausfiihrungen hierzu sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

7 Finanzielle Auswirkungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. Nr. 52-1/12 ,Autohof Brumby / BAB A 14 AS
Calbe" entstehen der Stadt Stal¥furt keine Kosten.

Die Kosten, die im Rahmen der Veranderung der vorhandenen Infrastruktur entstehen,
werden Uber einen ErschlieBungsvertrag zwischen der Stadt Sta3furt und den Investoren auf
diese Ubertragen.

8 Stadtebauliche Werte

(ca.) mz2 %
Gesamtflache 25.679 100
Sondergebiet Autohof 15.425 60
davon Flache zum Anpflanzen von B&umen, 561
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
StralRenverkehrsflache 6.800 27
davon Planstraf3e (kinftige Gemeindestralie) 1.513
davon Kreuzungsbereich L63 5.287
Grunflachen 3.454 13
Grunflache fur Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen 2.961
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern 493
und sonstigen Bepflanzungen
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9 Verfahrensvermerke

Planverfasser

Der Bebauungsplan Nr. 52-1/12 wurde ausgearbeitet von der htm.a Hartmann Architektur
GmbH.

Hannover, den

(Planverfasser)

Staf3furt, den

Sven Wagner
Oberblrgermeister
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