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~ Stand: 10.07.2002

BEGRUNDUNG  (Satzungsentwurf)

1. Allgemeine Angaben und Ziele der Planung

Am 22.10.1990 faBte die Stadtverordnetenversammlung (Stadtrat) der Stadt Staflfurt den
AufstellungsbeschluB fiir den Bebauungsplan Nr. 04/90 ,,Am Silberfeld”. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes wurde das Biiro ,, Dipl.-Ingenieure Lohr und Wiedenroth — Architekten,
Stadtplaner — aus Darmstadt beauftragt.

Der Bebauungsplan (B-Plan) wurde in verschiedenen Zeitabschnitten in den vergangenen Jahren bis
zur Auslegung und Trigerbeteiligung gefiihrt. Durch Probleme, u.a. bei der Umringvermessung und
der Erarbeitung eines Schallschutzgutachtens fiir das Plangebiet, wurde das Planverfahren nicht bis

zum Satzungsbeschluss gebracht. Der Planungsaufirag wurde neu vergeben.

Das urspriingliche Plangebiet wurde im Laufe der Bearbeitung durch verschiedene stadtebauliche
Aspekte in seinem Geltungsbereich verdndert. In der nachfolgenden Begriindung wird auf diese

Veranderungen eingegangen.

Der Flichennutzungsplan (F-Plan) der Stadt StaBfurt liegt seit dem 24. 10.1994 (6ffentliche
Bekanntmachung) bestitigt vor. Da dieser Plan die Deponien nicht als Baufliche, sondern als
Griinfliche darstellt, ist eine entsprechende Anpassung des FNP erforderlich. Dies erfolgt im
Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Ausweisung eines funktionellen und sich in die Eigenart der
Umgebung einpassenden Gewerbestandortes, der gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse im
Einklang mit dem vorhandenen Planungsumfeld ermdglicht. Dabei hat sich die Planung auf die
spezifischen Probleme des Gebietes abzustellen und die Belange der angrenzenden Nutzungen und

angrenzenden Stadtplanungen zu beriicksichtigen und sich als Ergénzung derselben einzufligen.
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Die Stadt StaB3furt hat als zentraldrtliches Mittelzentrum eine Versorgungsfunktion zu erfiillen, die
iiber den eigenen Ortlichen Bedarf hinaus geht. Durch die Ausweisung von ausreichend grof3en,
gewerblichen Bauflichen muf} die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Stadt StaB3furt erhalten und
gesteigert werden, wobei die Ziele der Raumordnung und Landesplanung in der Planung
beriicksichtigt werden. Die Versorgungsfunktionen in sozialer und kultureller Hinsicht, die durch
die Stadt StaBfurt wahrgenommen werden, entsprechen damit auch dem Planungsziel dieses

Bebauungsplanes.

2. Lage und gegenwirtice Nutzung des Plangebietes sowie Nutzung der angrenzenden Flichen

(
Das Plangebiet befindet sich ca. 2.500 m nord-ostlich des Stadtzentrums von StaB3furt. Es hat eine
GroBe von ca. 15,9 ha und erstreckt sich im wesentlichen zwischen der Forderstedter Strafle, dem
ehemaligen Anschlussgleis ,Berlepsch-Schacht®, der Calbeschen Strafle und der 6stlich des

Plangebietes verlaufenden Erschliefungsstrae ,,Am Steinbruch. Das Gebiet ist eben und hat eine

mittlere Geldandehohe von ca. 78,5 m . HN.
Im Einzelnen umfasst die Aufstellung des Bebauungsplanes aus der Flur 4 folgende Flurstiicke:

Flurstiicke:  6/1; 3/17 bis 3/25; 3/31 bis 3/34; 3/37, 3/38; 3/40 bis 3/42; 1676/3;
1673/253; 1694 bis 1697 sowie teilweise 1711.

Nordlich grenzt das Plangebiet an die L 72 , Forderstedter Strafle”. Nord-ostlich befindet sich das
Plangebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (V-und E-Plan) Nr. 16/92 ,,Autopark StaBfurt*,
der bereits im Jahr 1994 genehmigt wurde und dessen Gebiet mit Gewerbebauten bebaut wurde.

Ostlich und siidlich grenzt der B-Plan Nr. 14/92 ,,Gewerbegebiet Nord-Ost“ an, der nur durch die
Herstellung der ErschlieBungsanlagen (u.a. Ausbau Calbesche Strafle und Neubau der Strafle ,,Am

Steinbruch®) bisher umgesetzt werden konnte.

Westlich des Plangebietes befindet sich das Betriebsgeldnde der Fa. ,,Magdeburger Getreide-
gesellschaft mbH* sowie eine siidlich daran anschlieende Ackerflache, die einer Kleingartenanlage

vorgelagert ist.
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In ca. 300 m Entfernung grenzt in siid-westlicher Richtung das Gewerbegebiet ,,Berlepsch-Schacht*
an, dass durch einen Bebauungsplan planungsrechtlich fixiert und durch eine fast vollstédndig

belegte Gewerbeflache gekennzeichnet ist.

Wohngebiete befinden sich nicht in unmittelbarer Umgebung des B-Plangebietes, sondern beginnen

ca. 500 m westlich (Wohngebiet ,,Friedensring®).

Innerhalb des Plangebietes haben sich bereits verschiedene Gewerbebetriebe angesiedelt, die sich
zwischen dem angrenzenden V- und E-Plangebiet und der bereits hergestellten Teilflaiche der
inneren ErschlieBungsstrae befinden. Diese ErschliefungsstraBe wurde entsprechend einem
bestitigten, vorzeitigen Maflnahmebeginn bereits hergestellt und bindet an die dullere ErschlieBung

,,Forderstedter Straf3e* an. Hier ist auch bereits eine Tankstelle errichtet worden.

Die mittlerweile vorhandenen Gewerbebetriebe haben sich dem damaligen Entwurf des B-Planes
04/90 und seinen Planungszielen untergeordnet. Diese Baufelder wurden alle zwischenzeitlich

parzelliert und es wurden eigene Flurstiicke hergestellt.

Im siid-westlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine Gewerbebrache, die der Firma
,,Kohle-Brennstoff-Handel GmbH Magdeburg® i.L. geh6rt. Es wird kein Brennstoffhandel mehr
betrieben und es werden Neuansiedlung anderer Unternehmen nach der VerduBerung der Fliache zu
erwarten sein. Diese ehemalige Betriebsfliche wird derzeit iiber die Calbesche Strale verkehrlich

erschlossen.

Angrenzend an diese Gewerbebrache befindet sich eine, durch das RP Magdeburg (Dezernat 55)
unter der im Altlastenkataster gefiihrten NR. D 228 genehmigte, oberirdische Betriebsdeponie der
Fa. CAS (Chemieanlagenbau Staf3furt), die noch ca. 10 Jahre betrieben werden kann und gleichfalls

von der Calbeschen Strafle erschlossen ist.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei historische Deponieflédchen. Die eine Deponie, mit
der Bezeichnung ,,.Deponie 34“, liegt siidlich der Tankstelle, die andere Deponie (,,Deponie 11%)
schneidet das Plangebiet am siid-Ostlichen Bereich an und erstreckt sich bis unter die Deponie der
CAS. Fiir beide Deponieflachen wurde ein Erkundungsbericht durch die Fa. G.U.T. Gesellschaft fiir
Umweltsanierungstechnologien mbH Merseburg (Anlage 4) im Jahre 1995 erstellt, auf den

nachfolgend noch eingegangen wird.
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~ Das Plangebiet wird entlang der westlichen Plangrenze durch ein Anschlussgleis des ehemaligen
,Berlepsch-Schachtes” begrenzt. Dieses Anschlussgleis ist im Bereich des B-Planes 14/92
,aewerbegebiet Nord-Ost“ festgesetzt wund soll dieses Plangebiet verkehrstechnisch,

schienengebunden, erschlieflen.

Im Bereich des B-Planes 14/92‘;Gewerbegebiet Nord-Ost“ soll, durch einen Anderungsbeschluf
des Stadtrates vom 19.10.1995, die bisherige Gewerbefldche nordlich der CAS-Deponie, aufgrund
der dort anstehenden Deponieproblematik, als Fliche fiir Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen
entsprechend der §§ 11 und 13 des Naturschutzgesetzes LSA ausgewiesen werden. Diese Flache

verlduft bis zur Umringgrenze des B-Planes 04/90 ,,Am Silberfeld*.

Die Kompensationsflachen befinden sich in der Flur 10 und erstrecken sich teilweise auf den |
Flurstiicken 767/85 und 781/26. Diese Kompensationsflichen werden durch den Vorfluter ,,Liethe*,

Ackerflichen sowie siid-6stlich durch einen ehemaligen Bahndamm begrenzt.

3. Zukiinftice Nutzung

Die auszuweisende Gewerbeflache soll die im Ostlichen Bereich der Stadt Stafifurt vorhanden
Gewerbestandorte ergénzen und den Ringschluss zwischen dem Gewerbe-/Industriegebiet , Nord-
Ost“ und dem CAS-Gelénde herstellen. Die festzusetzenden Nutzungen fiir Gewerbe- und auch
Industrieansiedlungen sollen in einem aufeinander abgestimmten und umweltvertraglichen Weise ~
erfolgen. Durch die Lage des Plangebietes und seiner vorhandenen #uBeren ErschlieBungsstruktur
werden die vorhandenen Stadtquartiere derart ergénzt, dass kurze Wege zwischen Wohnen und
Arbeiten sowie Erholung ermdglicht werden, ohne zu kontroversen Problemstellungen zu fiithren.
Die zukiinftige Gewerbeansiedlung soll sich dabei in das vorhandene Stadt- und Landschaftsbild
einfligen.

Die im Plangebiet vorhandenen gewerblichen Nutzungen sind zu beriicksichtigen und diirfen nicht

beeintrachtigt werden.
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4, Stidtebauliches Konzept

Das Plangebiet soll, wie bereits unter 3. beschrieben, der gewerblichen und industriellen Nutzung

dienen und sich in das Stadt-, Nutzungs- und Landschaftsgefiige einordnen.

Aufgrund des langjdhrigen Planungszeitraumes und der Beriicksichtigung der mittlerweile
fortgeschrittenen Entwicklung innerhalb des Gebietes, die sich aus unterschiedlichen
Gesichtspunkten ergaben (nutzungsbedingter und baulicher Art), wurde der B-Plan im Umfang des
Plangebietes mehrfach angepasst. Nachfolgend sollen diese Entwicklungen kurz dargestellt werden,

um dass nunmehr entgiiltige Planungskonzept transparent zu machen.

Das Plangebiet hat eine maximale Abmessung von ca. 670m x 325m. Die Hauptausrichtung verlauft
in Nord-Stid-Richtung, wobei im siidlichen Bereich eine Einengung durch die vorhandene CAS-
Deponie erfolgt. Die Anbindung im Bereich der Calbeschen Strafle betrdgt dabei fiir die gewerblich
nutzbare Baufliche nur ca. 60 m, wodurch eine Offentliche ErschlieBung aus diesem Bereich

ausscheidet.

Im urspriinglichen Aufstellungsbeschluss des B-Planes war die Ackerfliche unterhalb des
Gewerbebetriebes ,,Magdeburger Getreidegesellschaft mbH“ Bestandteil des Plangebietes. Als
Eigentumsflache des selben Betriebes und unter dem Aspekt des vom Eigentiimer angemeldeten
Eigenbedarfes und der daraus resultierenden Konfliktsituation mit den notwendigen Erschlieungs-
und Nutzungsanforderungen sowie der auch damit verbundenen langwierigen Kldrung des
Grunderwerbs fiir benétigte Offentliche Fliachen durch die Stadt StaBfurt bzw. erforderlichen
Bodenumlegungsverfahren wurde diese Grundstiicksfliche spédter aus dem Plangebiet wieder

herausgelost.

Auch wurde eine FEinbeziehung der kompletten Grundstiicksfliche der ,,Magdeburger
Getreidegesellschaft mbH*“ in das Plangebiet aus stddtebaulicher und baurechtlicher Sicht
abgewogen und aufgrund der nicht erforderlichen Uberplanung in gegenseitigem Einvernehmen mit

der ,,Magdeburger Getreidegesellschaft mbH* nicht weiter verfolgt.
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Die vorhandene Tiefe/Breite des Plangebietes macht eine innere ErschlieBung mit beidseitiger

Bebauung zwingend. Es sind fiir das Gewerbe- / Industriegebiet Bautiefen von ca. 80 bis 90 m

konzipiert, die einseitig erschlossen sind und eine gute Umsetzung der Planungskonzepte der

Investoren ermdglichen.

Eine weitere, parallele Erschliefungsstrale wiirde zu einer Zersplitterung ausreichend groBer

Bauflédchen fiihren. Das ist nicht gewollt. Daher wurde zur Vermeidung nur einer Stichstrafle in das

Plangebiet die Anbindung an die ErschlieBungsstraBe ,,Am Steinbruch® des B-Planes 14/92

erforderlich. Die dafiir zu @ndernde Planfliche des angrenzenden B-Planes wurde daher in die

Planung des B-Planes 04/90 mit einbezogen.

Unter diesen genannten Aspekten ist folgendes stédtebauliches Konzept angedacht:

a.)

b.)

Durch Festsetzung von unterschiedlichen gewerblichen Nutzungen, Geschossigkeiten und
dem damit verbundenen MaB} der baulichen Nutzung soll eine Staffelung innerhalb des
Plangebietes erfolgen.

Dabei wird die Gliederung, wie sie im Schallschutzgutachten ausgewiesenen und unter
Punkt 6 ,,Emissionen / Immissionen“ ndher erlduterten wird, innerhalb des Plangebietes

durch festgesetzte, flichenbezogene Schallleistungspegel umgesetzt.

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt verkehrlich hauptsichlich iiber die #uBeren
Erschliefungsstralen , Forderstedter Strale“ und StraBe ,,Am Steinbruch®. Die
Plangebietsbereiche entlang dieser &uBeren ErschlieBungsstraBen sollen zur Absicherung(\r
einer reibungslosen und sicheren Verkehrsfilhrung auf diesen StraBen als anbaufrei
festgesetzt werden. Ausnahmen bilden festgesetzte Ein-Fahrten im Bereich der vorhandenen
Tankstelle bzw. Ein- und Ausfahrten entlang der an der ,,Calbeschen Strafe* gelegenen
Grundstiicke.

Die Bebauungen und Nutzungen miissen auf die vorhandenen Altdeponien entsprechend
ihrer flichenmé&Bigen Ausdehnung, ihres Geféhrdungspotentials und ihrer aus
bautechnischer Sicht méglichen Uberbauung abgestellt werden. Dazu wird das Gutachten
der Fa. G.U.T. Merseburg (Anlage .4) herangezogen. Die daraus resultierenden
Festsetzungen (Punkt 8) werden 'irn Puhict 6-.2 ﬁéiher erldutert.
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d.) Die Festsetzungen zur Fortfiihrung des Anschlussgleises aus dem Bebauungsplan 14/92 sind
im Plangebiet gleichfalls umzusetzen, um dem Erschliefungserfordernis des

Industriegebietes Rechnung zu tragen.

e.) Die inneren ErschlieBungsstraBen gliedemn gleichfalls die Baugebietsflichen. Dabei wird

eine zweiseitige Erschlieung erzielt.

Die fir das Gebiet notwendigen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im Sinne des
Naturschutzgesetzes LSA sind nachfolgend in dem Punkt 7.8 ,,Griinordnung® erldutert. Basis der
griinordnerischen MaBnahmen ist ein durch die Stadt StaSfurt in Auftrag gegebener
Griinordnungsplan, der die Regelungen zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Landschaft

herausarbeitet.

Festsetzungen zu Werbeanlagen im Plangebiet sind, aufgrund des bisherigen Fehlens einer
Reglementierung in den Bauantragsverfahren , nicht beabsichtigt. Somit treten keine Ungleichbe-
handlungen auf. Ferner ist auch generell kein Regelungsbedarf dieses Aspektes in der

Bauleitplanung erkennbar.
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"~ 5. Erschlieung

5.1. Verkehrliche Erschliefflung

StraBenverkehr

Die Anbindung der inneren an die duBlere Erschliefung erfolgt im nordlichen Bereich an die
,Forderstedter Stra3e und Ostlich an die Stra3e ,,Am Steinbruch®. Da die beiden genannten Stral3en
eine hohe Frequentierung aufweisen, sind die entsprechenden angrenzenden Bauflichen des B-
Plangebietes bis auf die ErschlieBungsstraBenanbindung anbaufrei zu gestallten. Ausnahme stellt die
festgesetzte Einfahrt fiir die vorhandene Tankstelle dar.

Der im Bereich der ,,Forderstedter Straf3e bereits hergestellte Knotenpunkt befindet sich nicht im
Plangebiet. Er wurde, dem Ausbauerfordernis entsprechend, mit Linksabbiegespur in das Plangebiet
bereits realisiert. Die im Knotenpunktbereich vorhandene Tankstelle hat eine Einfahrt von der
,Forderstedter StraBe“ und die Ausfahrt iiber die ErschlieBungsstrae ,,Am Silberfeld“ des
Plangebietes. Ein weiteres Ausbauerfordernis ist durch die zu erwartende Frequentierung in und aus
dem Plangebiet nicht zu erwarten. Eine mogliche Nachriistung mit Lichtsignaltechnik ist zu einem
spéteren Zeitpunkt méglich. Die Anfahrsichten im Knotenbereich sind zu beriicksichtigen.

Die inneren ErschliefungsstraBen werden entsprechend EAE 85 (Empfehlung fiir die Anlage von
ErschliefungsstraBen) konzipiert. Sie werden im Trennprinzip geplant und haben eine
Fahrbahnbreite von 5,50 m sowie einen einseitigem Geh-/Radweg von 2,5 m Breite. Im Bereich der
von Ost nach West verlaufenden inneren Erschliefungsstralle sollte zur Gewaihrleistung einer
durchgéngigen fullaufigen Anbindung der siidlichen Stichstrale im Bereich des derzeitigen

Wendehammers ein beidseitiger Gehweg geplant werden.

StraBenbegleitgriin ist, aufgrund der bereits hergestellten ErschlieBung und deren konsequente
Fortfiihrung, nur gering vorhanden.
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Durch die sich in siidliche Richtung verengende iiberbaubare B-Planfliche macht sich eine
durchgehende strafenseitige ErschlieBung von Nord nach Siid nicht erforderlich. Das Baufeld der
westlich der CAS-Deponie befindlichen Fa. ,, Kohle-Brennstoff-Handel GmbH Magdeburg® wird
siidlich von der ;,Calbeschen Straf3e” liber eine festgesetzte Ein-/ Ausfahrt und zusitzlich aus
nordlicher Richtung durch die geplante Stichstrafle mit Wendekammer, die in die Winkelstralle der
bereits hergestellten inneren ErschlieBungsstrafle einmiindet, erschlossen. Die CAS-Deponie wird

gleichfalls tiber die ,,Calbesche Strafle und eine festgesetzte Zufahrt erschlossen.

Die Einbeziehung des Gebietes in die Fahrstrecke des OPNV (Bus) ist im Bedarfsfall gegeben. Der
vorzusehende Haltepunkt kann im Stralenbereich an einer zentralen Stelle im Plangebiet
ausgebildet werden. Die Ausbildung einer Haltebucht ist fiir die zu erwartenden Standzeiten des

Busses nicht erforderlich. Der Haltebereich ist in der ErschlieBungsplanung zu beriicksichtigen.

Mit der Verkehrsiibergabe werden die tatsdchlichen Verkehsflichen im Geltungsbereich des B-
Planes als Gemeindestrale gemaf § 3 Abs. 1 Satz 3 StrG LSA dem &ffentlichen Verkehr gewidmet.

Schienenverkehr

Der Bereich des ehemalige Anschlussgleis des ,,Berlepsch-Schacht®, dass nicht mehr in Betrieb ist
aber nur im Bereich der Querung der ,,Forderstedter Strafle® bereits zuriickgebaut wurde, soll als
mogliche Trassierung eines spateren Anschlussgleises fiir das B-Plangebiet ,,Gewerbegebiet Nord-
Ost*“ gesichert werden. Das dafiir vorgesehene Flurstiick ist mit dem derzeitigen Trassenverlauf
identisch.

Fine Nutzung fiir das Plangebiet ist nur insofern mdoglich, wie direkte Anlieger eine Einschleifung
technisch realisieren konnen. Das vorhandene Flurstiick 6/1 wird, neben dem vorhandenen
Leitungsrecht zugunsten der ,,Sodawerke Staf3furt®, mit einem Fahrrecht belegt, dass es den 6stlich
angrenzenden Grundstiicke ermdglicht das Anschlussgleis straenseitig zu erreichen. Durch den
vorhandenen Abwasserkanal ist eine Uberbauung mit Gleisanlagen fiir das Flurstiick 6/1
ausgeschlossen.

Die Wiederherstellung der Kreuzung des Gleisanschlusses mit der L 72  (auBlerhalb des
Plangebietes gelegen) muss zum gegebenen Zeitpunkt in einem gesonderten Verfahren zwischen

den Rechtstrégern geklart werden.
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" 5.2. Ver- und Entsorgung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich verschiedene Ver- und Entsorgungstrassen mit
iiberortlicher Bedeutung. Diese Trassen liegen unmittelbar entlang der ,,Forderstedter StraBe* und
dem ehemaligen Anschlussgleis des ,,Berlepsch-Schacht. Sie sind durch Leitungsrechte zu Gunsten
der Versorgungstriger festgesetzt.

Bei der Lage der Abwasserleitung der Sodawerke Stafifurt, die das Plangebiet quert und neu
eingemessen wurde, wurde festgestellt, dass sie entgegen bisheriger Annahmen nicht ausschlieBlich
entlang des Anschlussgleises auf dem Flurstiick 6/1 verlduft, wobei es hier bereits dinglich gesichert
ist, sondern auch auf den nord-ostlich angrenzenden Flurstiicken verlduft.

Fir die einzelnen Medien werden folgende Festlegungen getroffen, die in den nachfolgenden

ErschlieBungsplanungen zu beriicksichtigen sind:

Samtliche Leitungen sind im o6ffentlichen Stralenraum unterzubringen oder sind durch

Leitungsrechte zusichern, wobei die Begiinstigten festzusetzen sind.

a.) Trinkwasser / Loschwasser
Die Anbindung an das &uflere Trinkwassernetz kann im Bereich der ,,Forderstedter
StraBe”, der ,,Calbeschen StraBe* und der Strafle ,,Am Steinbruch* erfolgen, wobei zwei
Einbindestellen in das innere ErschlieBungsnetz vorhanden sein sollen, um eine

Ringverbindung mit stabilen  Druckverhiltnissen zu  garantieren.  Die

Hauptversorgungsleitungen werden im Straflenraum angeordnet. Die Hausanschliisse

sind mit den Versorgungstrigern abzustimmen.

Parallel der ,Forderstedter StraBe” wird in einer festgesetzten Leitungstrasse die

iiberdrtliche Versorgungsleitung gefiihrt.

Zur Loschwasserversorgung sind im Abstand von ca. 100 m (DAST-Richtlinien)
Hydranten vorzusehen (vorzugsweise Unterflur-Hydranten). Dies ist bereits im

realisierten Straflenabschnitt der ErschlieBungsstral3e realisiert.
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b.)

Der Loschwasserbedarf ist fiir das Gewerbe-/ Industriegebiet mit 192 m*h
sicherzustellen. Aufgrund der vorhandenen Druckverhéltnisse im TW-Netz ist die
Grundversorgung z.Z. nicht sichergestellt. Es wird durch den
Wasserversorgungszweckverband die Druckerhéhung fiir das Plangebiet, mit der
Zielvorgabe 2004, angestrebt. Durch die ErschlieBungsplanungen fiir das Plangebiet ist
die Grundversorgung mit Loschwasser zu beriicksichtigen. Nicht abgesicherte
Loschwassermengen sind durch Loschwasserbecken im Plangebiet i. A. des § 14(2)
BauNVO bereitzustellen. Uber die Grundversorgung hinausgehender Ldschwasser-

bedarf ist durch die Investoren eigenverantwortlich sicherzustellen.

Eine frither angedachte Brauchwassernutzung, mit ihrem eigenen Versorgungsnetz, wird

nicht mehr verfolgt.

Elektroversorgung

Die Elektroversorgung des Baugebietes wird iiber eine bereits errichtete Trafostation im
Bereich der hergestellten ErschlieBungsstrae ermdglicht. Die Versorgungstrassen
werden im Gehwegbereich gefiihrt und sind durch das Versorgungsunternehmen zu
planen. Die Hausanschliisse sind mit den Versorgungstridgern abzustimmen.

Parallel der ,Forderstedter StraBe* wird in einer festgesetzten Leitungstrasse die

iberortliche Versorgungsleitung gefiihrt.

Die Beleuchtung der StraBenfléchen richtet sich nach der verkehrlichen Bedeutung und
gestalterischen Gesichtspunkten. Sie ist im Zuge der ErschlieBung zu planen.

Standort, Hohe, Form und Grofe der Leuchten sowie der Beleuchtungsstédrke sind auf
die Bebauung abzustimmen. Licht, Farbe und Form der Leuchten sind hinsichtlich der
Beachtung einer ausreichenden Verkehrssicherheit so zu wihlen, da3 Knotenpunkte,
Einengungen und dergleichen ausreichend erkennbar sind.

Aufgrund der Breite und Nutzung der ErschlieBungsstralen sollten Aufsatzleuchten mit
ca. 6,50 m Leuchtpunkthdhe installiert werden.
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c.)

d.)

Gasversorgung

Eine Gasversorgung des Gebietes ist moglich und bereits teilweise erfolgt. Der
Anschluss an die auBlerhalb des Plangebietes befindliche Gasdruckregleranlage ist
hergestellt.

Parallel der ,Forderstedter Strafle wird in einer festgesetzten Leitungstrasse die
iiberortliche Versorgungsleitung gefiihrt.

Die innere ErschlieBung erfolgt im offentlichen StraBenraum (Gehweg) oder ist durch
Leitungsrechte auf privaten Grundstiicken zu sichern. Die Hausanschliisse sind mit den

Versorgungstrigern abzustimmen.

Regen- und Schmutzwasser ,
Das Baugebiet wird tiiber ein Trennsystem an die vorhandenen stiddtischen
Abwasserleitungen angeschlossen. Die Realisierung des Trennsystems ist bereits im
Zuge der vorzeitigen ErschlieBung des Plangebietes erfolgt. Die bis vor kurzem
betriebene Kleinkldranlage (siidlich des derzeitigen Wendehammers), die flir das
bisherige Erschliefungserfordernis als Interimslosung bis zur Inbetriebnahme der
zentralen Kliranlage notwendig war, kann zuriickgebaut werden, da das Trennsystem
nunmehr in diesem Bereich hergestellt ist.

Die Leitungstrassen werden iiberwiegend im Offentlichen Straflenraum gefiihrt. Im
Bereich der Firma ,,Kohle-Brennstoff-Handel GmbH Magdeburg® mufite die Trasse aus
topografischen und funktionellen Griinden liber das Betriebsgrundstiick gefiihrt werden.
Die Trasse wird nunmehr in diesem Bereich in der festgesetzten ErschlieBungsstralie ' |
bzw. in einer mit einem Leitungsrecht versehenen Fliache zur Calbeschen Strafle gefiihrt,

wo sie auflerhalb des Plangebietes in den Hauptsammler einbindet.

Die Schmutzwasserleitung der Grundstiicksanschliisse sind als Hochentwésserung zu

planen.
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Das Regenwasser wird iiber die bereits im Plangebiet i{iberwiegend hergestellte
Leitungstrasse in den Hauptsammler auBerhalb des Plangebietes eingeleitet. Die
vorhandene Leitungsdimension von DN 600 l4sst nur eine maximale Einleitmenge von
1.155 1/s*ha zu. Somit diirfen nur ca. 7,17 1/s je 1.000 m? Grundstiicksflache in den

Regenwassersammler eingeleitet werden.

Daher sind auf den Grundstiicken Regenriickhaltungen vorzusehen und durchgeeignete

Malnahmen die Regenwasserableitung zu minimieren.

Eine konzentrierte Regenwasserversickerung auf dem Grundstiick ist im B-Plangebiet
aufgrund der Deponieproblematik und der dabei modglichem, unkontrollierten
Regenwasserverrieselung in den Deponiebereichen auszuschlieen, um eine mogliche
Ausspiilung von eventuell vorhandenen, gesundheitsgefdhrdenden Stoffen aus dem
Deponiebereich in den Grundwasserhorizont (Grundwasserstand > 10 m unter OKQG)
nicht zu forcieren. Dies wurde mit der Niederschlagsbeseitigungssatzung der Stadt
Staffurt vom 13.12.2001 eindeutig geregelt. Somit werden Versickerungen von
Niederschlagswasser von versiegelten Flachen in Bereichen mit Altlastverdachtsflichen

versagt.

5.3. Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung hat durch den Landkreis Aschersleben-Stafifurt oder einen zugelassenen

Entsorger zu erfolgen und ist durch die Gewerbebetriebe eigenstindig zu gewahrleisten.
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6. Emissionen, Immissionen, Altlasten, sonstige vorh. Nutzungsbeschrinkungen

6.1 SchallschutzmafSinahmen
(hierzu siehe Anlage 2 — Schalltechnisches Gutachten)
Bemerkung:

Kennzeichnung der verwendeten Textausziige aus dem Gutachten durch kursive Schreibweise

Da dem Gutachten inhaltlich gefolgt wird, wird zur Begriindung auszugsweise die Zusammen-
fassung des Gutachtens wiedergegeben. Anderungen, die sich notwendig machten werden deutlich

gemacht.

Seite 23 —24 des Gutachtens —Punkt 8 -Zusammenfassung

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 04/90 ,,Am Silberfeld* der Stadt Stafifurt wurde
auf der Basis des B-Plan-Vorentwurfs, topographischer Karten sowie eigener Erhebungen und
Messungen zum Gewerbe im Bestand ein schalltechnisches Gutachten erstellt.

Die Planungsziele der Stadt sehen vor, den Geltungsbereich des o.g. Bebauungsplanes mit
Ldrmkontingenten in Form von FSP neu zu iiberplanen. Der Bestandsschutz von bestehenden
Gewerbebetrieben wird dabei beriicksichtigt. Fiir die zukiinftige gewerbliche Entwicklung sind
Begrenzungen der Schallemission ermittelt worden, die einem Gewerbegebiet entsprechen; im

Innern des Gebietes sind Industrienutzungen mit Einschrinkungen moglich.

Randbedingungen bei der Optimierung und Kontingentierung der FSP waren die Beriicksichtigung
des Schallimmissionsschutzes an den empfindlichsten Wohnnutzungen sowie die Prioritit des
Gewerbegebietes ,,Nord-Ost " mit der vorgesehenen Nutzung als Industriegebiet.

Weiterhin musste die, wenn auch zur Zeit geringe, gewerbliche Vorbelastung der Immissionsorte
durch andere Gewerbegebiete bzw. Industrie- und Gewerbebetriebe in Rechnung gestellt werden.
Das vorliegende Gutachten auf der Basis eines digitalisierten akustischen Modells des Gebietes und
seiner Umgebung liefert unter Zugrundelegung der gdngigen Berechnungs- und
Beurteilungsvorschriften eine flichendeckende Aussage zum Gewerbeldrm. Fiir die Uberplanung
der Gewerbefldchen mit Emissionskontingenten werden die Lirmpegelverteilungen flachendeckend

berechnet und dargestellt.
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Folgende Ergebnisse wurden ermittelt:
1. Durch die im Gewerbegebiet ,,Am Silberfeld* vorhandenen gewerblichen Nutzungen werden
die Immissionsrichtwerte in der Nachbarschaft bisher sicher eingehalten.
2. Die Uberplanung des Gebietes mit flichenbezogenen Schallleistungspegeln gemdf3 § 1 Abs. 4
BauNVO ist mit der vorhandenen Nutzung vertrdglich und schrankt diese nicht ein.
3. Zukiinftige Industrie- und Gewerbeansiedlungen auf den noch freien Fldchen miissen die
nachfolgend aufgefiihrten Lirmemissionskontingente einhalten.
Erginzend zu den Ergebnissen des Gutachtens wird die in der Trégerbeteiligung durch die
Stellungnahme des Landkreises vom 02. September 2002 aufgeworfene Frage der Unterschreitung
der Orienteirungswerte der TA Larm an dem Immissionsort 2 des Gutachtens (Kleingartenanlage /
Getreidelager) um 3 dB (A) in der Abwidgung und somit in der Begriindung dahingehend
beantwortet, dass die Vorbelastung, auch durch das Getreidelager unerheblich ist, da das sog. 6 dB-
Kriterium der TA Larm (Pkt. 3.2.1) eine Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte dann als
unerheblich betrachtet, wenn die Zusatzbelastung nur unerheblich ist. Dies ist dann der Fall, wenn
die Zusatzbelastung die mafgeblichen Immisssionsrichtwerte der TA Larm am mafBgeblichen
Immissionsort um mindestens 6 dB(A) unterschreitet. Diese Regelung, die direkt nur im
Genehmigungsverfahren flir Einzelanlagen gilt, kann analog auch fiir die Bauleitplanung zur
Anwendung kommen, d.h. die durch die Zusatzbelastung [= Gesamtimmission des Gewerbegebietes
Silberfeld] verursachte Teil-Immission unterschreitet die Immissionsrichtlinie am mafgeblichen
Immissionsort um mindestens 6 dB (A). Diese Verfahrensweise wurde im Plangebiet zum Ansatz
gebracht. Im Bereich der Kleingartenanlage erfolgt jedoch eine Unterschreitung lediglich um 3
dB(A). Dies ist jedoch akzeptabel, da eine gleichzeitige Vollbelegung und eine Vollausnutzung der
zuldssigen Emissionen durch die Gewerbebetriebe gleichzeitig unwahrscheinlich ist. Sollte dieser
Fall dennoch eintreten, so kann diese geringere Unterschreitung hingenommen werden, da eine
Kleingartenanlage zwar ein gewisses Schutzbediirfnis aufweist, jedoch nur dem zeitweisen
Aufenthalt dient, der dariiber hinaus im Wesentlichen auf einige Monate im Jahr beschrénkt ist.
Eine gravierende Einschrinkung des Schutzbediirfnisses der Kleingartenanlage wird daher seitens
der Stadt StaBfurt nicht erkannt, zumal die Anlage auch in der Vergangenheit auf Grund der
benachbarten, seit jeher vorhandenen gewerblichen Nutzungen (Berlepsch-Gelénde) eine gewisse
Vorbelastung hinzunehmen hatte. In Abwégung gller Interessen wird daher der Ausweisung einer
GI-Flache der Vorzug gegeniiber der Einhaltung dc; 6 dB-Kriteriums in der Kleingartenanlage
gegeben.
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- Da sich die Gewerbefléchen durch die festgelegten Geschossigkeiten von der Gliederungen des
Gutachtens unterscheiden, werden die neuen Gebietstypen in nachfolgender Tabelle den Vorgaben

des Gutachtens zugeordnet.

Tabelle 9 des Gutachtens : Zusammenstellung der Lirmemissionskontingente fiir das

Gewerbegebiet ,,Am Silberfeld* mit Bezug auf die im B-Plan festgesetzten Gebietstypen

Fléche maximal zuldssige flichenbezogene |Festsetzung der B-Planfliche
Gebietstyp Schallleistungspegel L~ in dB(A) mit dem Geietstyp
tags nachts

GE 1 67 50 GE 1

GE 2 66 51 GE 2

GE 3 66 50 GE 3

GI 1 70 35 GI

Glel 65 50 Gl el und GI e3
Gle2 65 50 Gl e2

4. Die flichenbezogene Schallleistungspegel fiir die GE-Gebiete liegen im fiir Gewerbegebiete
typischen Wertebereich.

5. Der flichenbezogene Schalleistungspegel von 70 dB(4) je m’ fur Industriegebiete am Tage
bedeutet eine gewisse Nutzungsbeschrinkung hinsichtlich der emissionswirksamen
Schallleistung. Erst bei Werten oberhalb 73 bis 75 dB(A) kénnte man von schalltechnisch
weitgehender Unbeschrdnktheit sprechen. Die dafiir erforderlichen Abstinde zu Wohngebieten
stehen bei neuen Gebietsausweisungen kaum mehr zur Verfiigung, so dass Industrie- und
Gewerbegebiete fast immer schalltechnisch beschréinkt werden miissen. Wir erachten es aber
trotzdem als moglich bei einer mit der Flichengréfle von ca. 38.000 m’ verbundenen
Schallleistung von ca. 116 dB(A) bei entsprechenden Lirmschutzmafinahmen eine
Recyclingfirma dort unterzubringen. Problematisch kénnte der Einsatz von Brecheranlagen fiir
mineralische Stoffe mit Schallleistungen im Bereich um 120 dB(4) werden. Die Beschrinkung
der Nachtwerte auf einen flichenbezogenen Schallleistungspegel von 55 dB(A) bedeutet, dass
larmintensive industrielle Nutzunge_ﬁ dort »navc_htsnicht stattfinden konnen. Der Betrieb wire

somit auf den Tageszeitraum zu begrenzen.
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6. Die eingeschrinkten Industriegebietesflichen GI el und GI e2 mit flichenbezogenen
Schallleistungspegeln von 57,5 dB(4) und 52,5 dB(A) (tags/nachts) entsprechen der unteren
Grenze des fiir eingeschrinkte Industriegebiete moglichen Wertebereiches. Diese Beschrdankung

ist insbesondere zum Schutz der benachbarten Gewerbegebietsflichen erforderlich.

Die empfohlenen Festsetzungen des Gutachtens werden unter Punkt 7.1 in die planerischen

Festsetzungen eingearbeitet.

6.2  Altlasten

(hierzu siehe Anlage 4 — Untersuchungsbericht zur Altlastenabgrenzung Gewerbegebiet Nord-Ost in
StaB3furt)

Bemerkung:

Kennzeichnung der verwendeten Textausziige aus dem Gutachten durch kursive Schreibweise

Im Plangebiet befinden sich zwei rdumlich von einander getrennte Altablageruﬁgen, die als
,,Deponie 11 und ,,.Deponie 34* unterhalb der Gelandeoberfldche vorhanden sind. Zusitzlich wird
die ,,Deponie 11“ innerhalb des Plangebietes von der CAS-Deponie oberirdisch iiberdeckt.

Die Abgrenzung der beiden Altablagerungen und das Deponieinventar sowie der daraus
resultierenden Gefdhrdungen konnten in dem vorliegenden Gutachten und auch den darin
angefiihrten Voruntersuchungen nur eingeschriankt genau benannt werden. Diese Ermittlungen zu
Lage, Michtigkeiten der Deponiekérper und dem Gefédhrdungspotenzial der Deponieinhaltsstoffe
konnen nicht flaichendeckend und dabei punktgenau sein. Die Aufschlussdichte miisste so eng sein,
dass ein konkretes Vorhaben dies rechtfertigen miisste, da der Aufwand zu rechtfertigen sein muf.
Um jedoch eine grundsitzliche Aussage zur Nutzung dieser Fldchen, unter denen sich
Altablégerungen befinden, treffen zu konnen, sind die vorliegenden Untersuchungsberichte
ausreichend.

Da dem Gutachten inhaltlich gefolgt wird, werden zur Begriindung auszugsweise die
Schlussfolgerungen aus dem Gutachtens wiedergegeben. Anderungen oder andere Auffassungen,

werden deutlich gemacht.
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Seite 10 des Gutachtens —Punkt 7 -Schlufifolgerungen

Entsprechend der Aufgabenstellung wurden im Rahmen der vorliegenden Untersuchungen die
Ablagerungsbereiche der sogenannten ,, Deponie 11 sowie der ,,Deponie 34" abgegrenzt.

Somit ist es moglich, im erschlossenen Gewerbegebiet die auflerhalb der Altablagerungen
gelegenen Fldchen vorrangig einer gewerblichen Nutzung zuzufiihren. Unter Abwdgung der in den
Vorgutachten ermittelten Sachverhalte und der im vorliegenden Bericht dokumentierten Tatsachen

zum Deponieinventar ergeben sich fiir diese Fldchen keine Nutzungsbeschrinkungen.

Angesichts der Tatsache, dass Teilfldchen der Altablagerungen iiberplant und bereits Bestandteil
des erschlossenen Gewerbegebietes Nord-Ost der Stadt Staffurt sind und unter Wiirdigung der ir
den Vorgutachten /4-7/ sowie in den vorliegenden Ergebnissen dokumentierten tiberwiegend
mineralischen Zusammensetzung der (locker gelagerten) Auffiille und des geringen
Gefdhrdungspotentials der Altablagerungen /4, 5/ insbesondere hinsichtlich der untersuchten
Expositionspfade (Deponiegas, Grundwasser) ist einzuschdtzen, dass eine Ertiichtigung der
Fldchen zur Integration in das zu entwickelnde Gewerbegebiet moglich ist.

Die Bebauung der Altablagerungen muf3 unter Beachtung der speziellen Anforderungen an eine
Griindung in als Baugrund wenig geeigneter, locker gelagerter Auffiille sowie unter Beachtung der
Gebote des § 1 (5) BauGB sowie des § 3 (1) BauO LSA erfolgen. Dies wdre bei Flachgriindungen
durch baugrundverbessernde Mafsnahmen und konstruktive Vorkehrungen zur Vermeidung von
unzuldssigen Differenzsenkungen/Durchbiegungen oder Absetzen von Spezialgriindungen in den
liegenden Kiessand sowie ggf. Verzicht auf Unterkellerung oder desgleichen beherrschbar. Es wira (
vorgeschlagen, die hierfiir erforderlichen bautechnischen, umweltschutz- und abfalltechnischen
Randbedingungen im Zuge einer ergdnzenden Erkundung zu erarbeiten. Diese Ergebnisse wiren
einerseits Basis fiir konkrete Vorhabenplanungen und andererseits im Baugenehmigungsverfahren

zu beriicksichtigen.

Auf Grund des moglicherweise schwermetallhaltigen Inventars der Altablagerungen und des
gegenwdrtigen und Gasungsverhaltens (C0,) /5/ ist eine nachhaltige Schadigung fiir tiefwurzelnde

Pflanzen grundsdtzlich nicht auszuschliefSen.
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Fiir die Teildeponie 11.1 im duflersten Osten mit iiberwiegend Kalksteinschotter, Kies, Sand und
Lofsmaterial ist diese Gefdhrdung nach gegenwdirtigem Kenntnisstand nicht zu besorgen. Durch die
Eigenschaft von Pflanzen, Schwermetalle aus dem Boden aufzunehmen und anzureichern, ist eine
Nutzung der Deponie fiir landwirtschaftliche Zwecke zu unterbinden. Dies gilt sowohl fiir den
Anbau zur menschlichen Erndhrung (direkter Pfad: Pflanze - Mensch), als auch fiir den Anbau von
Futterpflanzen (indirekter Pfad: Pflanze - Tier - Mensch).

Der Untersuchungsbericht weist auf die notwendigen, vorhabenbezogenen Baugrund-
untersuchungen hin. Durch Darstellung der Deponieflichen in der Planzeichnung, gegliedert in
Auffiill- (blaue Linie) und Deponie- (rote Linie) Bereiche, werden Baufeldflichen festgesetzt, die
eine Uberbauung der Auffiillbereiche zulassen. Fiir diese Auffiillbereiche werden
Baugrunduntersuchungen in Griindungsebene der geplanten baulichen Anlage aus der Sicht des
Genehmigungsverfahrens zwingend notwendig. Durch die Ausweisung der Deponieflache nach § 9
(5) Nr. 3 BauGB ist die Gewerbefliche hinsichtlich ihres Gefdhrdungspotentials und ihrer
eingeschrankten Nutzung fiir Investoren eindeutig dargestellt. Dem Investoren muf} daher klar sein,
dass die Bebauung dieser Flachen mit erh6hten Aufwendungen verbunden sein wird. Dies resultiert
hauptsdchlich aus der Griindungsproblematik und aus Auflagen zu etwaigen weiteren
abfalltechnische Randbedingungen.

Fiir diese Deponieflichen wird auch festgesetzt, dass eine konzentrierte Regenwassereinleitungen in
das Grundwasser auszuschliefen sind, um das Ausschwemmen von umweltgefdhrdenden Stoffen in
den Grundwasserhorizont auszuschlie3en.

Auf dem eigentlichen Deponiebereich (rote Linie) sind nur Nebenanlagen und Freiflichen zuldssig.
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6.3 Staubschutzmaflnahmen

(hierzu siehe Anlage 3 — Bewertung der Staub-Immissionssituation fiir das B-Plangebiet ,,Am
Silberfeld* der Stadt Staf3furt)

Bemerkung:

Kennzeichnung der verwendeten Textausziige aus dem Gutachten durch kursive Schreibweise
Seite 3 des Gutachtens — 1. Einleitung:

Im Rahmen des B-Plan-Verfahrens ,,Am Silberfeld” wurde seitens der Stadt Staffurt der TUV
Hannover/Sachsen-Anhalt  e.V.  beauftragt, eine Beschreibung und Bewertung der
Staubimmissionssituation im betreffenden B-Plan-Gebiet durchzufiihren. v \.
In einem 1. Schritt erfolgt die Beschreibung der Ist-Staubimmissionssituation auf der Basis von
Ergebnissen aus den Vorbelastungsmessungen zum Staubniederschlag und zur Staubkonzentration,
die der TUV 1998 und 1999 im zu beurteilenden Gebiet durchgefiihrt haben. Diese vom TUV
ermittelten Werte werden mit Angaben aus dem Immissionsschutzbericht des Landesamtes fiir
Umweltschutz des Landes Sachsen-Anhalt (1999) verglichen (ab 2000 wurde diese Messstelle durch
das Land Sachsen-Anhalt nicht mehr betrieben,).

Der Anteil der Firma Magdeburger Getreide-Gesellschaft mbH, Betriebsteil Staffurt, als
unmittelbar zum B-Plan-Gebiet benachbarter Emittent staubformiger Verbindungen wird in einem
2. Schritt als Bestandteil dieser Vorbelastung rechnerisch ermittelt. Dies ist erforderlich, da es sich
bei den Emissionsquellen der Magdeburger Getreide-Gesellschaft mbH um bodennahe und um
diffuse Emissionsquellen handelt. Im abschliefSenden 3. Schritt der Beschreibung wird der Einfluss ( |
von geplanten Investitionen im Umfeld auf die Staubimmissionssituation im B-Plangebiet beurteilt.

Die Bewertung der Staubimmissionssituation erfolgt auf der Basis der Immissionswerte der derzeit

noch giiltigen TA Luft 1986 und weiterer aktueller Bewertungsmaf3stibe.
Im Ergebnis dieser Untersuchungen ist folgende Aussage herauszuarbeiten:
1. Die Vorbelastung des B-Plangebietes ist durch Staubeintrag durch die nordlich und 6stlich

angrenzenden groflen Agrarflichen auf einem insgesamt niedrigen Immissionsniveau, das

den regionalen Verhiltnissen entspﬁcht (Anlage 3,S.9 Abs. 3)
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2. Die Emissionsabschitzung zu den staubformigen Emissionen der Fa. Magdeburger
Getreide-Gesellschaft mbH ergab, dass unter Beachtung der diffusen und gerichteten
Emissionen beim Betrieb durch die Magdeburger Getreide-Gesellschaft mbH der Anteil der
Immissionsbelastung deutlich unter 10 % der I1V-Werte (Jahresmittelwerte) fiir
Schwebstaub und Staubniederschlag liegt. (Anlage 3, S. 18 Abs. 3)

Bei zukiinftigen Anderungen im Betrieb sollte jedoch auf eine weitere Reduzierung der
diffusen Emissionen geachtet werden. (Anlage 3, S. 21 Abs. 3)

3. Die geplante Investition einer Thermischen Abfallverwertungs- und -behandlungsanlage im

Umfeld des B-Planes wird keine zu nennende Zusatzbelastung auf das Plangebiet haben.

(Anlage 3, S. 19 Abs. 3)

7. Planerische Festsetzungen

7.1. Art der baulichen Nutzung nach § 9 (1) Nr. 1 BauGB in Verbindung mit Nutzungs-
beschrinkungen nach § 1 (4) BauNVO und dem Maf} der baulichen Nutzung § 16
BauNVO

a) Festsetzung zum Schallschutz

Die moglichen Festsetzungen hinsichtlich der Art und dem Maf der bauliche Nutzung des
Gebietes sowie seiner aus der Sicht des Schallschutzes zu beriicksichtigenden
Nutzungsbeschrinkungen gliedert dieses in nachfolgende Bereiche. Dabei sind aus der Sicht
des  Schallschutzes  zusitzliche  Festsetzungen fir die Bestimmung  der

| Nutzungseinschrankungen notwendig.

1. In den Industrie- und Gewerbegebieten sind gem. § 1 (4) BauNVO immissions-wirksame
flichenbezogene Schallleistungspegel pro m’ in dB(A) als Hochstgrenzen
(Nutzungsbeschrankungen) festgesetzt.

2. Zukinftige Gewerbeansiedlungen miissen nachfolgende Emissionskontingente einhalten

~und dies im Genehmigungsverfahren durch ein schalltechnisches Gutachten nachweisen.

Bei bereits teilweise oder ganz bebauten Flichen werden die fldchenbezogenen
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Schallleistungspegel nur bei wesentlichen Anderungen ~oder Neuerrichtungen
herangezogen.

3. Die angegebenen flichenbezogenen Schallleistungspegel wurden auf der Grundlage der
VDI-Richtlinie 2714 ,,Schallausbreitung im Freien* bestimmt. Es handelt sich hierbei
um  immissionswirksame  flichenbezogene  Schallleistungspegel, d.h. die

Summenschallleistung aller Einzelgerduschquellen pro m?

in den jeweiligen
Teilbereichen kann bei konkreten Einzelvorhaben um das Korrekturmall der inneren
Absorption und Streuung sowie das Abschirmmall DZ schallmindernder Hindernisse
(Wille, Wénde, Gebdude etc.) im B-Plangebiet vergrofiert werden. Dies ist im Einzelfall
nachzuweisen.

4. Eine Umschichtung der nachfolgend genannten Emissionsschallpegel ist im Rahmen der

konkreten Immissionssituation zuldssig. Hierfiir ist ein schalltechnischer Nachweis ,

erforderlich.
5. In den Industrie- und Gewerbegebieten diirfen nur Anlagen und Einrichtungen errichtet
und betrieben werden, deren Schallemissionen je m” Grundstiicksflache die festgesetzten

Hoéchstwerte nicht iberschreiten. Dabei gilt fiir das

GI -Gebiet 70 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts
Gle 1 bis Gl e3 -Gebiet 65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts
GE 1-Gebiet 67 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts
GE 2-Gebiet 66 dB(A) tags und 51 dB(A) nachts

GE 3-Gebiet 66 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts
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b) Festsetzungen fiir die Bauliche Nutzung

Gewerbegebiet (GE 1 bis 3) nach § 8 BauNVO
Die Gewerbegebiete GE 1 bis 3 sind ohne Einschrinkungen mit den zuldssigen
Nutzungen nach § 8 (2) BauNVO bebaubar.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GE el bis 3) nach § 8 BauNVO
Die Gewerbegebiete GE el bis e3 sind eingeschrinkt mit den zuldssigen Nutzungen
nach § 8 (2) BauNVO bebaubar. Die Einschrankung betrifft die Festsetzungen zum
Schallschutz aus Punkt 7.1 (a).

Industriegebiet (GI) nach § 9 BauNVO

Das Industriegebiet ist ohne Einschrankungen mit den zuldssigen Nutzungen gemaf
§ 9 (2) BauNVO bebaubar. |
Eingeschrinktes Industriegebiet (GI elbis 3) nach § 9 BauNVO

Die Industriegebiete GI el bis e3 sind eingeschrankt mit den zuldssigen Nutzungen
nach § 9 (2) BauNVO bebaubar. Die Einschriankung betrifft die Festsetzungen zum
Schallschutz aus Punkt 7.1 (a).

c) Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung gemal3 § 16 BauNVO

1.

Grundfldchenzahl nach § 16 (2) 1 BauNVO
Die Grundfldchenzahl wird fiir alle Baufelder mit der maximal zuldssigen Gréf3e von
GRZ 0,8 festgesetzt.

Zahl der Vollgeschosse nach § 16 (2) 3 BauNVO
Das Plangebiet wird hinsichtlich der Geschossigkeit so gegliedert, daf} die
Nutzungsart Beriicksichtigung findet.

die Hohe der baulichen Anlagen nach § 16 (2) 4 nach BauNVO
Die Hohe der baulichen Anlagen wird auf die durchschnittliche Gelandehohe der
Ausfahrt auf die 6ffentliche Verkehrsanlage festgesetzt. Bei mehreren Ausfahrten gilt
das rechnerische Mittel.
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7.2. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldche nach §§ 22, 23 BauNVO

Die Abmessungen der einzelnen Baufelder werden durch Baugrenzen festgelegt.
Dabei sollen die Baugrenzen die Fithrung des StraBenraumes unterstiitzen und den

baulichen Rahmen fiir eine geordnete stddtebauliche Entwicklung entstehen lassen.

7.3. Verkehrsflichen nach § 9 (1) Nr. 11 sowie Geh-, Fahr- und Leitungsrechte nach § 9 (1)
Nr. 21 BauGB und Erginzungsflichen fiir Straienbauten nach § 9 (1) Nr. 26

Die fiir die ErschlieBung des Plangebietes notwendige Verkehrsfliche ist im

Bebauungsplan ausgewiesen. Die sich bei der Herstellung der Straen und Wege

ergebenden, etwaigen.Béschungen sind auf den anliegenden Grundstiicken zu dulden.

Einzelne Flachen sind mit Leitungs-, Fahr- und / bzw. Wegerechten belegt. Die Breite

dieser Flichen ist :

a) von der Lage der zu beriicksichtigenden Leitungen und der notwendigen
Abstandsflachen fiir Wartung und Reparatur der Leitungen und

b) von deren Nutzung als Geh- und Fahrflache abhéngig.

In der Planzeichnung sind die Fldchen mit der Nummer

1 mit Leitungsrechten der Versorgungstrdger fiir Gas, Elektro, Telefon und
Trinkwasser festgesetzt.

2 mit Leitungsrechten der Versorgungstriger fiir Gas, Elektro, Telefon unc. -
Trinkwasser und mit Fahrrechten im Bereich der festgesetzten Einfahrt von |
der L 72 ,Forderstedter Strae fiir die Tankstelle festgesetzt.

3 mit Leitungsrechten der Versorgungstriger fiir Gas, Elektro, Telefon und
Trinkwasser entlang der ,,Forderstedter Strafle und iiber die gesamte Linge
mit Leitungsrechten fiir eine Abwasserleitung zugunsten der Sodawerke
Stalfurt festgesetzt.

4 mit Leitungsrechten der Versorgungstriger fir Elektro sowie Schmutz- und

Regenwasser festgesetzt.



BEBAUUNGSPLAN NR. 04/90 “Gewerbegebiet — Am Silberfeld“« STADT STARFURT
H&T Plan GmbH HittenstralRe 43 06526 Sangerhausen Seite 27

7.4. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen nach § 9 (1) Nr.13 BauGB

Die Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen werden iiberwiegend im
Offentlichen Stralenraum verlegt. AuBerhalb der Fliachen werden Leitungsrechte

zugunsten der Versorgungstriger festgesetzt.
7.5. Kennzeichnung von Flichen mit Ablagerungen nach § 9 (1) Nr. 14 BauGB

Die CAS - Deponie ist eine genehmigte und noch in Nutzung befindliche
Betriebsdeponie. Hier werden z.Zt. Formsande aus dem Giefereibetrieb der Fa. CAS

abgelagert.

7.6. Kennzeichnung von Flichen, die erheblich mit umweltgefihrdenden Stoffen belastet

sind, nach § 9 (5) Nr. 3 BauGB

Die Bereiche der Altablagerungen sind aus dem Untersuchungsbericht zur Altlasten-
abgrenzung (Anlage 4) in ihren Grenzen iibernommen. Die Fldchen gliedern sich in
zwei Bereiche.

1. Auffiillbereich

Der mit der blauen Linie gekennzeichnete Umring betrifft die Auffiillbereiche, die unter
gewissen Voraussetzungen iberbaubar sind. Diese Voraussetzungen werden durch
Baugrunduntersuchungen in der Griindungsebene der geplanten Baulichen Anlage vor
oder im Genehmigungsverfahren zu priifen sein. Die Baugrunduntersuchung wird fiir
diese Bereiche bei der Errichtung baulicher Anlagen im Bereich deren
Hauptabmessungen festgesetzt.

2. Deponiebereich

Auf dem eigentlichen Deponiebereich (rote Linie) sind nur Nebenanlagen und

Freifldchen zuléssig.
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© 7.7. Stadtebauliche Werte

Art der baulichen Nutzung m? %
Verkehrsflache 9.311 5,86
Schienenverkehrsfliche 4.650 2,93
offentliche Griinflache 4.105 2,58
private Griinflache 4.433 2,79
Gewerbegebietsfliche 51.413 32,35
Industriegebietsflache 66.480 41,85
Deponieflidche 18.498 11,64
Gesamtfldche 158.890 100,0
MaB der baulichen Nutzung ca.m? GRZ Vollgeschosse
-GE1 7.798 0,8 I
-GE2 26.944 0,8 I
-GE3 16.674 0,8 I
-Glel 6.226 0,8 I
-Gle2 5.112 0,8 I
-Gle3 20.104 0,8 I
-GI 35.035 0,8 I

7.8. Griinordnung

Der Griinordnungsplan zum Bebauungsplan ist als Anlage 1 der Begriindung beigelegt. Die
nachfolgend aufgefiihrten Punkte sind aus diesem zur Begriindung der Griinordnung entwickelt
worden. (hierzu siehe Anlage 1 — Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 40, Kennwort: “Am
Silberfeld*)

Bemerkung:

Kennzeichnung der verwendeten Textausiiige aus dem Gutachten durch kursive Schreibweise
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Seite 3 Abs. 3 des Griinordnungsplanes — 1. Einleitung :

Die rechtliche Grundlage fiir den Eingriff bildet die Aufstellung des Bebauungsplanes, wobei
vermeidbare Eingriffe zu unterlassen, unvermeidbare Eingriffe zu mindern oder auszugleichen sind.
Zur Kompensation der zu erwartenden Eingriffe wurden rdumlich getrennte Geltungsbereiche
festgelegt. Die neu entstehenden Gewerbegebietsflichen sowie geringfiigige Kompensations-
mafnahmen entstehen im Bereich Gewerbegebiet ,,Am Silberfeld” wdhrend der Hauptanteil an
Kompensationsmafinahmen im Bereich zwischen der , Liethe” und dem Wohngebiet E.-Weinert-
Siedlung als Arrondierung und neu gestalteter Ubergang in die freie Landschaft angeordnet wird.

Aus diesem Grund werden die Beschreibungen jeweils fiir die rdumlich getrennten
Geltungsbereiche aufgefiihrt. Im Weiteren wird der Bereich ,,Am Silberfeld“ als Gewerbegebiet und

der Bereich an der Liethe als Kompensationsflachen bezeichnet.

Seite 4 Abs. 1

Die Kompensationsflichen werden im Norden und Nordosten durch die Liethe bzw. ein
vorhandenes nach §30 NatSchG LSA geschiitztes Biotop begrenzt. Im Osten und Siiden grenzt das
Gewerbegebiet , Friedrichshall“ an. Ostlich befinden sich zwischen den geplanten
Kompensationsflichen und dem Wohngebiet ,, E.-Weinert-Siedlung *“ Ackerflichen. Das Wohngebiet

besteht aus Einfamilienhausbebauung.

Seite 5 Abs. 2 — 5. Griinordnerisches Konzept:

Durch Art, Unfang und rdumliche Lage sowie Anbindung der MafSnahmen sollen weiterhin positive
Wirkungen fiir den Naturhaushalt erzielt werden. Das vorgeschlagene Konzept hat aber auch
gestaltenden Charakter, da die rdumlichen Anforderungen sowie die Art des Eingriffs dies
verlangen. Ziel ist die Schaffung eines verbesserten Lebensraumangebotes fiir Tiere und Pflanzen,
die Sicherung und Reaktivierung natiirlicher Bodenfunktionen, die Entwicklung eines naturnahen

Wohnumfeldes sowie die Gestaltung und Einbindung vorhandener Gewerbegebiete in das

Landschaftsbild.
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Seite 18 — Gesamtbilanz vor und nach der Bebauung:

Ergdinzend zu den oben genannten Gesamtiibersichten wurde der EingriffSflichen- und der
Kompensationsflichenwert fiir die Einzelbaufelder aufgegliedert und daraus der entsprechende
Kompensationsbedarf zugeordnet (siehe Anhang).

Wie eine Gegeniiberstellung des Eingriffsflachenwertes mit dem Kompensationsfldchenwert zeigt

(vgl. Tab. 4), wird der Eingriff vollstindig ausgeglichen. Es ist eine Uberkompensation erreichbar.

Tab 4: Bilanzierungsergebnis

Gesamtsumme  Kompensationsfldchenwert 16,31

Gesamtsumme Eingriffsflachenwert 16,22

Ergebnis + 0,09

Im Zuge des Eingriffs werden im Bereich des Kohlehandels Bdume entfernt, die unter den Schutz
der Baumschutzsatzung der Stadt StafSfurt vom 13.12.1996 fallen. Diese sind gesondert
entsprechend den Vorgaben der Satzung zu ersetzen. Dazu kénnen die im Griinordnungskonzept
genannten Baumpflanzungen entlang des neu anzulegenden Weges herangezogen werden.

Eine exakte Bilanzierung ist derzeit nicht méglich, da sich die Baumschutzsatzung in der Anderung

befindet und der Umrechnungsmodus fiir den Ersatzbedarf geindert werden wird.
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Griinordnerische Festsetzungen

Gestaltung des offentlichen Bereichs

1. Anpflanzungen von Bdumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gemdf3

§$9(1) Nr. 25 a) BauGB

1.1 Im Bereich der Mafnahmenfliche M 3 sind grofikronige Bdume anzupflanzen, zu entwickeln
und dauerhaft zu erhalten. Es ist eine Pflanzfldche von mindestens 6 qm je Baum einzuhalten
und kann nach den Anforderungen der Leitungsfreihaltung variiert werden. Die Arten und

Qualitdten sind Artenliste A zu entnehmen.

1.2 Entlang des Weges ostlich des Wohngebietes Erich-Weinert Siedlung ist eine Baumreihe aus
grofSkronigen Bdumen anzupflanzen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten Die Arten und
Qualititen sind vorrangig der Artenliste A und B zu entnehmen. Andere Arten sind mit dem
Planungsamt abzustimmen. Zur Wahrung der gestalterischen Einheitlichkeit sollte eine der

genannten Baumarten verwendet werden.

1.3 Die Fliche zwischen Bahnlinie und Gewerbe- bzw. Industriegebiet ist mit Landschafisrasen
Regelsaatgutmischung 7.1.2 oder 8.1 Variante 1 anzusden und dauerhaft als einschiiriges,

extensives Griinland zu erhalten.

(Maf3nahme M 2)

2. Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen

Bepflanzungen gemdf3 § 9 (1) 25 b) BauGB

2.1 Dauerhafter Erhalt der Bdume nérdlich der Gewerbeflichen ,, Friedrichshall®. Wihrend
auszufiihrender Pflanzmafnahmen sind diese durch geeignete MaBinahmen bspw. nach DIN
18920 vor Schéiden zu schiitzen.

3. Flichen fir MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft § 9 (1) Nr. 20 BauGB
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- 3.1 Als Abgrenzung zu den Gewerbetrieben des Gewerbegebietes ,, Friedrichshall® ist eine
Anpflanzung aus standortheimischen Bdumen und Strduchern anzupflanzen, zu entwickeln und
dauerhaft zu erhalten. Die Arten und Qualitdten sind vorrangig der Pflanzliste A, B und C zu
entnehmen. Die Pflanzdichte betrdgt 1 x 1,5m. Es sind 25% der Geholze entsprechend den in
Artenliste A oder B angegebenen Qualitdten zu verwenden.

(MafSnahme M 5)

3.2 Im Bereich der Liethe sind Anpflanzungen aus standortheimischen Bdumen und Strduchern
anzupflanzen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Die Arten und Qualititen sind
Pflanzliste A, B und C zu entnehmen. Die Pflanzdichte betrdgt 1 x 1,5 m. Es sind 25% der

Gehdlze entsprechend den in Artenliste A oder B angegebenen Qualititen zu verwenden.

(Mafnahme M 9)

3.3 Die westlich und nérdlich des Gewerbegebietes ,,Friedrichshall“ liegenden Flichen sind mit

Landschaftsrasen Regelsaatgutmischung 8.1 anzusden und dauerhaft als zweischiiriges,
extensives Griinland zu erhalten.

(Mafsnahme M 6)

3.4 Die dffentlichen Griinflichen im Bereich des Gewerbegebietes ,Am Silberfeld*
(Mafsnahmefliche M 3 und M 4) sind mit Landschafisrasen Regelsaatgutmischung 7.2.2

anzusden.

4. Geh- und Radwege
4.1 Werden im Bereich des Gewerbegebietes ,, Am Silberfeld” Geh- und Radwege angelegt, so sind

diese mit wasserdurchlissigen Materialien (z.B. mit Fugen versehenem Pflaster) auszubilden.

Ausgenommen sind die Bereiche der Deponieflichen.

4.2 Ostlich des Wohngebietes Erich-Weinert-Siedlung ist eine durchgingige Wegeverbindung zu
gewdhrleisten. Diese ist wassergebunden auszufiihren. Das Oberflichenwasser ist in die
nebenliegenden Griinfldchen zu entwdssern.

(Mafsnahme M 8)
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Gestaltung des privaten Bereichs

1. Anpflanzungen von Bdumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gemd3

§9 (1) Nr. 25 a) BauGB

1.1 Westlich der Deponie im Bereich des Gewerbegebietes ,,Am Silberfeld” ist eine gestufte
Anpflanzung aus standortheimischen Bdumen und Strduchern anzupflanzen, zu entwickeln und
dauerhaft zu erhalten. Die Arten und Qualititen sind vorrangig der Pflanzliste B und C zu
entnehmen. Die Pflanzdichte betrdgt I x 1,5m.

(Mafsnahme M 1)

1.2 Auf den Baugrundstiicken sind standortgerechte, heimische Laubbdume gemdf; der Artenliste A
und B anzupflanzen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Je 300qm iiberbaubarer
Grundfliche ist ein Laubgeholz vorrangig gemdf3 Artenliste A und B zu pflanzen. Die
Verwendung andere Arten ist mit dem Planungsamt abzustimmen.
Soweit auf den Grundstiicken grofflachige Stellplitze fiir PKW eingerichtet werden, ist je drei
Stellpldtzen ein grofkroniger, standortgerechter Laubbaum vorrangig gemdf3 der Artenlisten A
und B anzupflanzen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Die Verwendung andere Arten ist

mit dem Planungsamt abzustimmen.

Artenliste A

Mindestens 3x verpflanzte Hochstdmme, Stammumfang 18 — 20 cm.
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)

Acer platanoides (Spitz-Ahorn)

Tilia cordata (Winter-Linde)
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" Artenliste B

Mindestens 3x verpflanzte Hochstdmme, Stammumfang 14 — 16 cm.

Betula pendula
Carpinus betulus
Malus sylvestris
Prunus avium
Quercus robur
Quercus petraea
Robinia pseudoacacia
Salix alba

Salix purpurea
Salix tremula
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Ulmus minor

Artenliste C

(Sand-Birke)
(Hainbuche)
(Wild-Apfel)
(Vogel-Kirsche)
(Stiel-Eiche)
(Trauben-Eiche)
(Robinie)
(Silber-Weide)
(Purpur-Weide)
(Zitter-Pappel)
(Vogelbeere)
(Winter-Linde)
(Feld-Ulme)

Mindestens 2x verpflanzte Gehélze in Strauchqualitdt

Acer campestre
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Sambucus nigra

Viburnum opulus

(Feld-Ahorn)

(Hainbuche)

(Roter Hartriegel)
(Haselnuf3)

(Eingriffliger Weifsdorn)
(Zweigriffliger Weif3dorn)
(Europdischer Pfeifenstrauch)
(Liguster)

(Heckenkirsche)
(Schwarzer Holunder)

( Gewdéhnlicher Schnéeball)
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8. Kostenschitzung zur inneren Erschlieung

Die Kostenermittlung beinhaltet die noch fiir die entgiiltige Herstellung der ErschlieBung des
Plangebietes notwendigen Mainahmen und wurde die H & T Plan GmbH {iberschlédglich bestimmt
und liegt dort vor. Nachfolgende Einzelkosten sind zu erwarten und in die Finanzierung

einzustellen:

Die bereits realisierten Erschliefungen durch den bisherige ErschlieBungstrager, die NILEG,
belaufen sich auf ca. 2.330.000 DM (1.191.310 €) und sind den nachfolgenden Schitzkosten noch
hinzu zu rechnen. Die noch zu realisierenden ErschlieBungsmalinahmen beinhalten die Herstellung
der oOffentlichen StraBe vom derzeitigen Wendehammer in siidliche Richtung und den
Liickenschluss von der inneren Erschliefungsstrafie zur Straf3e ,,Am Steinbruch®.

Die griinordnerischen Maflnahmen werden wertméaBig nicht erfasst.

Verkehrsanlagen 195.000,-- EUR
Straflenbeleuchtung 13.000,-- EUR
Trinkwasserleitung 26.000,-- EUR
Regenwasserleitung 23.000,-- EUR
Schmutzwasserleitung 15.000.-- EUR
ErschlieBungskosten netto (ohne Gas, Elt, Telefon) 272.000,-- EUR
Baunebenkosten +15% : 41.000,-- EUR
Zwischensumme netto 313.000,-- EUR
+16 % MWST 50.000.-- EUR
Erschliefungskosten brutto 363.000,-- EUR

(nachrichtlich in DM 709.970,-)
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"~ 9. Planzeichnungen

Der Bebauungsplan beinhaltet folgende Planzeichnungen:

- Bebauungsplan mit textlichen Festsetzungen
- Anlage 1) Griinordnungsplan
2) Schalltechnisches Gutachten
3) Straubtechnisches Gutachten
4) Untersuchungsbericht zur Altlastenabgrenzung (Deponien 11 u. 34)

Aufgestellt: Bearbeitet:

Staf3furt, den 46 ‘7,200 3 Rienicker, Klaus-Dieter
H & T Plan GmbH
Hiittenstra3e 43

06526 Sangerhausen

Biirgermeister



