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1.0

2.0

3.0

Planungsanlass

Der Gemeinderat Uhrsleben hat in &ffentlicher Sitzung am 14.03.2007 auf Antrag des
Vorhabentrdgers, der Emons Holding GmbH & Co KG Koln, die Aufstellung eines
Vorhaben- u. ErschlieBungsplanes fiir die Niederlassung Uhrsleben beschlossen.

Zur Herstellung einer geordneten stidtebaulichen Entwickiung in Fortfiihrung einer
gewerblichen Anlage in den AuBenbereich ist das geplante Bebauungsplanverfahren
erforderlich.

Ziel und Zweck der Planung

Die Emons Spedition GmbH Niederlassung in Uhrsleben beabsichtigt ihren Betrieb durch
den Bau einer neuen Umschlaghalle zu erweitern. Dafir wurden Flachen sddlich des
jetzigen Betriebsgeldndes erworben.

Mit der beabsichtigten Bauleitplanung sollen die Voraussetzungen fir ein folgendes
Baugenehmigungsverfahren erbracht werden, dass bedeutet, dass die Erschliefung
gesichert ist und keine offentlich rechtlichen Belange dem kiinftigen Vorhaben entgegen
stehen. Mit der Realisierung des geplanten Vorhabens wird der zentrale Standort der
Emons Niederlassung in Uhrsleben an der BAB 2, der {iberregionale Entwicklungsachse
Ost-West, gestérkt. Aber auch die Nahe zur BAB 14 und zu den Bundesstrafien 245 und 1
waren Griinde, die Niederlassung in Uhrsleben zu erweitern. Mit dem Bau der neuen
Umschlaghalle sind zusétzliche Arbeitsplatze, logistisch leistungsfahigere Netzwerke und
Kundennadhe sowie Prasents zur Starkung der wirtschaftlich schwachen Region verbunden.
Mit dem Vorhaben — u. ErschlieBungsplan wird die Schaffung der Voraussetzung fiir eine
gewichtige Investition erreicht.

Gegebenheiten im Plangebiet

Das jetzige Firmengeldnde der Niederlassung Uhrsieben befindet sich auf einer ehemalig
landwirtschaftlich genutzten Flache (Schafstallanlage) am suddstlichen Ortsrand der
Gemeinde. Teilweise wurden die alten Stall — und Bergerdume abgerissen bzw. umgebaut
fur die heutige Nutzung als Warehouse - Lager mit Biirotrakt sowie als Hochregallager.

Vor den Lagerhallen sind groRfléchige befestigte Aufstellflachen zur Verladung der Waren
angeordnet. Durch Uberladerampen erfolgt der Warenumschlag.

Das jetzt liber den Vorhaben —u. ErschlieBungsplan zu planende Vorhaben in Form einer
Umschlaghalle wird auf einer dem Objekt stdlich angrenzenden momentan ackerbaulich
genutzten Flache angeordnet. Topographisch ist diese Flache in Nord-Sidrichtung stark
steigend, sodass mit grofflachigen PlanunmsmaRnahmen zu rechnen ist. An der
nordwestlichen Grundstiicksgrenze, in Richtung der bewohnten Ortslage wurde ein
Larmschutzwall angeordnet, um den Schutzanspruch der Wohnbebauung in den
Nachtstunden zu gewahrleisten. Dieser Larmschutzwall hat eine durchschnittliche Hohe
von ca. 3,0 m gemessen an der Oberkante der ErschlieRungsflachen im Plangebiet
(HN durchschnittlich 126,60). Da sich die geplante Erweiterung siidlich der jetzigen
betrieblichen Anlagen befindet und damit weiter von der Ortslage entfernt, ist mit einer
Verschlechterung der Larmsituation in der Ortslage nicht zu rechnen. Die angrenzende
Ortslage befindet sich auf einem Hohenniveau von etwa 123,50 HN so dass der Wall etwa
550 — 6,00 m hoher liegt. Hinzu kommt, dass sich das neue Vorhaben durch den
natlrlichen Gelandeanstieg unter Beibehaltung des jetzigen StraRenniveaus durch
Gelandeeinschnitt einfligen muss und es dadurch in Richtung Siden und Westen zu
Aufschittungen kommt, die larmmindernd auf das angrenzende Umfeld wirken
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3.1

3.2

4.0

Lage im Raum
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Grundbesitzverhaltnisse

Die Flichen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches befinden sich im Eigentum der
Emons Holding GmbH & Co. KG. Die Voraussetzungen am Standort sind erfullt, dass der
Vorhabenstrager als Investor das geplante Vorhaben innerhalb Plangebietes finanziert und

realisiert.
Vorbereitende Bauleitplanung

Die Gemeinde Uhrsleben verflgt iber keinen wirksamen Fléchennutzungsplan (FNP). Die
Anfang der 90' er Jahre begonnene Erarbeitung eines FNP wurde durch einen
Ratsbeschluss vom Juni 1998 aufgehoben. Daher sieht sich die Gemeinde veranlasst,
noch wihrend des B — Planverfahrens die Aufstellung zur Erarbeitung eines FNP zu
beschlieRen. Den Aufstellungsbeschluss dazu wurde in der Gemeinderatssitzung am
11.04.07 gefasst. Damit sind die Voraussetzungen erflllt, dass der vorliegende
Bebauungsplan nach § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren erarbeitet wird.
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4.1

4.2

5.0

Ubergeordnete Verfahren / Planungen

Siidliche Anteile des Plangebietes, Flur 6 Flurstiick 64, befinden sich im Flurbereinigungs-
verfahren BAB 2 OK 2003 infolge des Autobahnausbaus. Gemaf § 34 Flurbereinigungs-
gesetz ist es jedoch wahrend des laufenden Verfahrens mdglich, die Bereiche zu
Uberplanen durch die Erteilung eines Zustimmungsvorbehaltes durch die Flurbereinigungs-
behérde, dem Amt fiir Landwirtschaft, Flurneuordnung und Forsten Mitte Magdeburg, mit
Sitz in Wanzleben.

Ziele der Raumordnung

In Abstimmung mit der oberen Landesplanungsbehdrde wurde die vorgesehene Planung
als raumbedeutsam und mit den Erfordernissen der Raumordnung als vereinbar eingestuft.
Zwar besitzt die Gemeinde Uhrsleben nach dem Gesetz liber den Landesentwicklungsplan
LSA sowie nach dem Regionalen Entwicklungsplan fir die Planungsregion Magdeburg
keine zentralortliche Bedeutung und hat damit ihre stédtebauliche Entwicklung auf die
eigenen Ortlichen Bedirfnisse auszurichten, durch die beabsichtigte betriebliche
Erweiterung eines bereits am Standort anséssigen Unternehmens bestehen jedoch aus
raumordnerischer Sicht keine Bedenken gegenliber der bedarfsgerechten Erweiterung der
vorliegenden Bauleitplanung. Auch unter dem Aspekt, dass der Standort des Vorhabens
sich in einer Gemeinde an einer Entwicklungsachse, die durch die Bilindelung von
Verkehrs- und technischer Infrastruktur gekennzeichnet ist befindet, lasst eine
Vereinbarung mit den Zielen der Raumordnung zu.

Aus Sicht der Kreisentwicklungsplanung ist ergdnzend auf den in Pkt 6.7.2 des
Regionalen Entwicklungsplanes (REP MD) genannten einzelfachlichen Grundsatz
hinzuweisen, der die gewerbliche Wirtschaft in ihrer regionalen und sektoralen Struktur
fordern soll. Dies gilt besonders fir die Entwicklung der Wirtschaft mittlerer gewerblicher
Betriebe. Dabei fiihrt der Pkt. 6.7.5 des PEP MD ferner aus, dass die Schaffung attraktiver
Standortbedingungen dazu fiihren soll, dass Arbeitsplatze u.a. auch durch die Erweiterung
bestehender Gewerbebetriebe gesichert und geschaffen werden.

Diese Grundsdtze werden zur Férderung des wirtschaftlichen Potentials als nachhaltige
Weiterentwicklung unter Ausnutzung vorhandener Strukturen durch den Kreis-
entwicklungsplan des Landkreises Ohrekreis unterstitzt.

Nutzungskonzept

Der vorhandene Niederlassungsstandort soll durch den Bau einer groflachigen Umschlag-
halle mit integriertem Verwaltungstrakt erweitert werden Das Bestandsgebiet wird nicht in
den bauplanungsrechtlich zu ordnenden Geltungsbereich einbezogen, wird jedoch wegen
der erschlieRungstechnischen Zusammenhange auf der Planzeichnung mit dargestelit.

Die Umschlaghalle soll mit der Option einer spateren Erweiterung eingeordnet werden. Es
werden daher zwei Bauabschnitte ausgewiesen, wobei der diesem Verfahren folgende
Bauantrag zunachst nur fur den 1. BA gestellt wird.

Die Lagerflache des 1. BA umfasst 3000 m? der spéter zu realisierende 2. BA nochmals
2000 m2. Die technologischen Ablaufe der hier am Standort praktizierten Warehouse-
Logistic wird auch mit dem geplanten Neubau fortgesetzt gemafl des vom Emons
Unternehmen eigenverantwortlich organisierten Qualitatsmanagementsystems.
Groltenteils sollen die vorhandenen ErschlieBungsanlagen auch zur Ver- bzw. Ent-
sorgung des Erweiterungsvorhabens genutzt werden. Die Zu— und Abfahrt erfolgt wie
gehabt liber die vorhandene Grundstiickszufahrt mit Anbindung ans &ffentliche kommunale
Stralennetz ,Bei den Muhlen®. Die innere ErschlieBung erfolgt durch befestigte private
Verkehrsflachen. Die sich durch das Planum ergebenden Aufschittungen an den
Randbereich zur freien Landschaft werden als Kompensationsfldchen genutzt. Ein Regen-
riickhaltebecken in naturnaher Bauweise mit geschwungenen Uferlinien soll ebenfalls als
MaRnahme zum Schutz , zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
vorgesehen werden.
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5.1

Planelemente

Auf Grund des konkret definierten Vorhabens wurde das Planungsinstrument des
Vorhabenbezogener Bebauungsplanes gewahlt. Der Teilplan , Vorhaben -u. ErschlieBungsplan ,,
legt dabei das Vorhaben und dessen Erschliefung fest und wird mit bindendem Normcharakter
Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Planinhalte sind aulerdem die
Begriindung und der Umweltbericht sowie die zusammenfassende Erklérung, die jedoch nur dem
B-Plan beigefiigt werden und nicht Inhalt der Satzung sind.

6.0

6.1

6.2

6.3

7.0

71

7.2

Planinhalt

Vorhaben

Neubau einer Umschlaghalle mit Verwaltungstrakt
MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl GRZ : 0,8
Gebaudehthe GH : max. 14,0 m ( als hochster punkt des Daches)

Bauweise, Baulinien

geschlossene Bauweise : g ( Gebaudelédnge > 50,0 m)

Baugrenzen . Gebdude dirfen diese Linie nicht Gberschreiten

Ver- und Entsorgung
Verkehrstechnische ErschlieBung

Eine ErschlieRung liber die Strale / Weg ,An der Mihle* zur B 245 ist nicht vorgesehen.
Die HaupterschlieRung erfolgt von der Landesstrae L 25 als Uberregionale Strake mit
Anbindung an die kommunalen StraBen ,Am Anger bzw. ,Bei den Muahlen® zur
Grundstiickszufahrt. Auf dem gesamten Firmengelénde erfolgt eine innere verkehrs-
technische ErschlieBung in Form von Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung.

Abwasserentsorgung

Die vorhandene Entsorgung der hauslichen Abwésser erfolgte dezentral durch Einleitung in
abflusslose Sammelgruben auf dem Geldnde der Niederlassung.

Die durch die Erweiterung des Standortes anfallenden Abwasser kénnen nach Aussage
des zustindigen Abwasserzweckverbandes ,, Aller - Ohre* Flechtingen nicht mehr an die
Sammelgruben angeschlossen werden, das Konzept des Verbandes sieht hierflr eine
zentrale Ableitung vor. Da sich innerhalb der Strale ,Am Anger* eine Abwasserdruck-
leitung ( PE DN 100 ) befindet ist Uber ein Pumpwerk die Einleitung vom Plangebiet aus
vorzunehmen. Dariiber hinaus weist der Verband darauf hin, dass auch das zurzeit
anfallende Schmutzwasser der vorhandenen Betriebsgebdude an das zentrale
Schmutzwassernetz angeschlossen werden muss. Eine Entsorgung der hduslichen oder
anderweitig vorbehandelten Schmutzwasser, hat nach den Grundsétzen der Satzung Uber
die Erhebung von Beitrdgen und Gebihren flir die Abwasserbeseitigung (Abgaben-
satzung) in der jeweils giiltigen Fassung zu erfolgen. Der Verband weist vorsorglich darauf
hin, dass fir das in Rede stehende Grundstiick die Beitragspflicht gemafs der
Abgabensatzung des Abwasserzweckverbandes ,Aller — Ohre” entsteht.
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7.3 Niederschlagswasserableitung

7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

Die Niederschlagswasserableitung der versiegelten Verkehrsflichen und der Dachflachen
hat in Anwendung des Wassergesetzes Land Sachsen-Anhalt (WG LSA) § 151 zu
erfolgen. So wird es fiir die Bestandsflichen in den. vorhanden Mischwasserkanal
abgeleitet. Der Mischwasserkanal wird jedoch nur noch zur Regenwasserableitung genutzt,
da der gesamte Ort Uhrsleben {iber eine dem heutigen Stand de Technik entsprechendes
Abwassertrennsystem verfugt.

Das kiinftig infolge der Erweiterung anfallende Niederschlagswasser soll in ein neu
anzulegendes Regenriickhaltebecken auf dem Niederlassungsgelénde eingeleitet werden.
Diese Mafhnahme sollte in naturnaher Bauweise ausgefihrt werden und der
Ausgleichsbilanzierung angerechnet werden. Die Versickerung von Regenwasser bedeutet
gemaR § 5 Wassergesetz LSA eine Gewdsserbenutzung, fiir diese ist nach § 4 desselben
Gesetzes eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasserbehdrde einzuholen.

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser soll durch Anschluss an die vorhandene Trinkwasser-
leitung (Wasserzihlerschacht siehe Planzeichnung Teil | ) auf dem Gelénde der
Niederlassung erfolgen. Durch den veranderten zusatzlichen Bedarf ist eine Erweiterung
der Installation des Hausanschlusses beim Versorgungsunternehmen zu beantragen.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung mit der erforderlichen Menge von 96 m® fiir eine Ldschzeit von
2 Std. = 192 m® wird innerhalb des Brandschutzkonzeptes zum Bauantrag abschlieffend
definiert. Folgende Grundlésung wird durch den Vorhabenstrdger innerhalb des
Bauleitplanverfahrens ausgewiesen und durch erschdpfliche Léschwasserstellen :

e Vorhaltung eines Teiles der Loschwassermenge innerhalb des geplanten
Regenriickhaltebeckens.

e Zusatzlich Erstellung eines unterirdischen Ldschwasserbehalters. zur
Sicherung der Restmenge im Falle fehlender Wassermengen im
Regenriickhaltebecken

Elektroversorgung

Innerhalb des Technikanbaus an der Nordseite des vorh. Warehouse — Lagers befindet
sich Haupteinspeisung der Elt.- Versorgung. Von hier aus soll auch das neue Vorhaben

versorgt werden.

Telekommunikation

Die Versorgung ist durch den Anschluss bzw. die Erweiterung der vorhandenen Anlagen
auf dem Standort geplant.

Abfallentsorgung / Altlastenverdacht

Die Entsorgung des neuen Vorhabens erfolgt analog der bestehenden Objektentsorgung
auf dem Grundstiick der Emons — Niederlassung durch die vom Landkreis beauftragten
Entsorgungsunternehmen zu den turnusmaRigen Abfuhrterminen.

Die Fliche der ehemaligen Stallanlage ist im Altlastenkataster des Umweltamtes
Bordekreis als ,Stallanlage — Bei den Mihlen® Altlastenstandort registriert. Das bedeutet,
dass hier altlastenverdacht besteht, aber keine Ruckschliisse auf eine tatséchliche
Gefahrdung vorliegen. Der Altlastenverdacht hat daher keinen Einfluss auf das geplante
Vorhaben zumal es auf einer bisher ackerbaulich genutzten Flache errichtet wird. Der
Altlastenverdacht kann sich daher nur auf das vorhandene Firmengelédnde beziehen.
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8.0 Flachenbilanz

Art der Nutzung Fliche m? %
Gesamtflache 36.877,00 | 100,00
Bestandsflache 10.046,20 27,24
Planungsflache 26.830,80 72,76
Vorhaben mit Erweiterung 5.448,30 14,77
Verkehrsflachen 12.770,20 34,63
Flachen zum anpflanzen von Bdumen und 6.429,50 17,44
Strauchern

Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen 618,80 1,68
und fur die Erhaltung von Bdumen und

Strauchern :

Private Grinflachen | 1.564,00 4,24

aufgestellt: Losensky Dipl. Bauing. FH
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