BUROGEMEINSCHAFT FURSTE & PARTNER / HARNACKSTRASSE 7 / 39104 MAGDEBURG / TEL. 0391 — 555 79 32

PHASE: SATZUNG

S Pl AN
~ GEWERBEGEBIET WEST
e LT, GATZUNG =

M04.021992 -

e

BEGRUNDUNG ZUM
BEBAUUNGSPLAN NR. 02/2007
BRUMBY ,,GEWERBEGEBIET WEST*

BEGRUNDUNG ZUM B-PLAN ,,BRUMBY GEWERBEGEBIET WEST* 1




BUROGEMEINSCHAFT FURSTE & PARTNER / HARNACKSTRASSE 7 / 39104 MAGDEBURG / TEL. 0391 — 555 79 32

INHALTSANGABE

Gliederung der Begriindung Seite gem. BauGB
0. Veranlassung 3
1. Allgemeines 3
1.1 Grundlagen 3
1.2 Planunterlage 3 § 9 Abs. 7
1.3 Abgrenzung des Geltungsbereiches 3
1.4 Einordnung des Gebietes in die Umgebung 4
1.5 Gegenwartige Nutzung 4
1.6 Topographie des Plangebietes 4
2. Rahmenbedingungen fiir den B-Plan 5
2.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

und Landesplanung 5 § 1Abs. 4
2.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan 8 § 8 Abs. 2
3. Wesentlicher Inhalt des B-Planes/ Planungsrecht 9
3.1 Art der baulichen Nutzung 10 § 9 Abs. 1
3.2 Maf der baulichen Nutzung 11 § 9 Abs. 1
3.3 Erschlieungsmalnahmen 12 § 9 Abs. 1 (11)
3.4 Immissionsschutz, Ldrmschutz 13 DIN 18005
3.5 Anpflanzen von Baumen und Strauchern-

Grunordnerische Festsetzungen 14 § 9 Abs. 1
4. Ver- und Entsorgung 15 § 9 Abs. 1
5. Flachenibersicht 16
6. Kosten 16 § 127
7. SozialmalRnahmen 16 § 180

BEGRUNDUNG ZUM B-PLAN ,,BRUMBY GEWERBEGEBIET WEST* 2




BUROGEMEINSCHAFT FURSTE & PARTNER / HARNACKSTRASSE 7 / 39104 MAGDEBURG / TEL. 0391 — 555 79 32

0. Veranlassung

Um eine stadtebaulich sinnvolle Entwicklung am Gewerbestandort Brumby Flur 7/
,Gewerbegebiet West" zu erméglichen, wurde durch den Gemeinderat Forderstedt am
23.01.2007 die Aufstellung der 1. Anderung zum Bebauungsplan ,Gewerbegebiet
West" gefasst worden.

Im Zusammenhang mit der friihzeitigen Behoérdenbeteiligung wurde mit dem Landes-
verwaltungsamt, Referat Bauwesen abgestimmt, dass das Bauleitplanverfahren auf
Grund der Anderung des Geltungsbereiches im B- Plangebiet nur als Neuaufstellung
des B- Planes Brumby ,Gewerbegebiet West" laufen kann.

Dazu soll nunmehr der bestehende Bebauungsplan Brumby ,Gewerbegebiet West" in
der Fassung vom 04.09.1992 aufgehoben werden und in der Abgrenzung eines neuen
Geltungsbereiches neu beschlossen werden.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Brumby ,Gewerbegebiet West" steht im Zu-
sammenhang mit einer konkreten geplanten Gewerbeansiedlung eines Vorhabenstra-
gers. Ziel des Planverfahrens ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Gewerbeansiedlung zu schaffen.

Das Planverfahren soll nach § 11 BauGB Uiber einen stadtebaulichen Vertrag erfolgen:
die Neuordnung der Grundstiicksverhéltnisse, die Ausarbeitung des Bauleitplans so-
wie die ggf. zu schaffenden ErschlieBungsmaRnahmen werden kostenseitig durch den
Vorhabenstrager ibernommen.

Die Verantwortung der Gemeinde fur das vorliegende Planaufstellungsverfahren bleibt

dabei unberuhrt.

1. Allgemeines
1.1 Grundlagen

Grundlage der Planaufstellung sind § 1 Abs. 3, § 8 -10 und § 11 des Baugesetzbuches
in der aktuellen Fassung;

die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsordnung-
BauNVO) in der Bekanntmachung vom 23.12.1990 (BGBI. |, S. 132);

die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990) vom 18.12.1990:;

1.2 Planunterlage

Als Planunterlage diente der amtliche Lageplan, zur Verfugung gestellt durch die Ge-
meinde Foérderstedt.

Zum Zweck der Ubersichtlichkeit und der Ableitung von erforderlichen MaRnahmen
wurden die Daten der Vermessungsgrundlage in ein CAD- System Ubernommen und
im Mafistab 1: 500 bearbeitet.

1.3 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand der Ortslage von Brumby.
Es wird umgrenzt:
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e Im Siiden: durch die Landstrae L 63 und anschlieBend landwirtschaftlich genutzte
Flache.

e im Westen: durch landwirtschaftlich genutzte Flache.

e im Norden: durch den Vorfluter Stockelgraben und anschlieRend landwirtschaftlich
genutzte Flache.

e im Osten: durch die Strale Zenser Weg mit anschlieRender Ortsbebauung.

1.4 Einordnung des Gebietes in die Umgebung

Die Flachenausweisung des Erweiterungs- und Anderungsbereiches beinhaltet folgen-
de Grundstiicke der Gemarkung Brumby, Flur 7 :
Flurstiicke: 1000,

1002,

1003,

1005,

18/10,

18/11,

18/22,

18/23,

18/70,

69,

71 (Teilflache).

1.5 Gegenwairtige Nutzung

Der Anderungs- und Erweiterungsbereich wird derzeit wie folgt genutzt:

-> Anderungsbereich

Flurstlick 18/70: im B- Plan vom 04.09.1992 festgesetzt als GE- Gebiet/
Momentan Brachlandflache

Flurstick 69: im B- Plan vom 04.09.1992 festgesetzt als GE- Gebiet/
momentan Brachlandflache

Flurstick 71 (Teilflache) im B- Plan vom 04.09.1992 festgesetzt als Flache, die
von Bebauung freizuhalten ist/ momentan StraRenver-
kehrsflache

> Erweiterungsbereich
Flurstick 1000, 1002, 1003, 1005, 18/10, 18/11, 18/22, 18/23, 69:
Landwirtschaftlich genutzte Flache (Acker)

1.6 Topographie des Planbereiches

Das Plangebiet des Anderungs- und Erweiterungsbereiches fallt von Siid nach Nord
ab. Der maximale Héhenunterschied im Plangebiet betragt ca. 5,00 m.
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An der Landstrae L 63 betrégt die Héhe ca. 77,5 m & NN, am nérdlichen Abschluss
des Plangebietes betragt die absolute Héhe ca. 72,5 m {1 NN.

Im Rahmen der Errichtung der Geb&aude und zur Schaffung von Ableitungsverhaltnis-
sen sind Gelédnderegulierungsmalnahmen erforderlich.

2. Rahmenbedingungen fiir den B-Plan
2.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Fur die Aufstellung der Bauleitpléne existiert nach § 1 Abs. 4 die Verpflichtung, diese
mit den Zielen der Raumordnung und der Landesplanung vereinbar zu gestalten.
Relevant fur den Planungsbereich ist der Regionalen Entwicklungsplan fir die Pla-
nungsregion Magdeburg,

- beschlossen zur Trégerbeteiligung durch Beschluss der Regionalversammlung am
26.02.2004,

- gedndert und erneut zur Tragerbeteiligung beschlossen am 30.06.2005,

- beschlossen durch die Regionalversammlung am 17.05.2006,

- genehmigt durch die oberste Landesplanungsbehérde am 29.05.2006.

Es sind folgende Aussagen zu beachten:

1. Pkt. 5.3.6.5 > Vorranggebiet fiir Rohstoffgewinnung
Die Region Brumby ist als regional bedeutsamer Standort und Vorranggebiet zur Ge-

winnung von Rohstoffen ausgewiesen (Kiessand).
> Die Rohstoffgewinnungsgebiete fiir Rohstoff werden durch das Plangebiet

nicht berdhrt.

2, Pkt. 5.4.1.1 > Vorrangstandort fiir landesbedeutsame, groRflichige In-
dustrieanlagen
Die Region Brumby ist nicht festgesetzt als Vorrangstandort fiir landesbedeutsame
groR¥flachige Industrieanlagen.
3. Pkt. 5.5.1.1 > Regional bedeutsame Standorte fiir Industrie- und Gewer-
be
Die Region Brumby ist nicht festgesetzt als regionaler Standort fur Industrie- und
Gewerbegebiete.

- Die zentralen Orte nehmen die Ausweisung von Industrie- und Gewerbegebieten
wahr, die Uber den 6rtlichen Bedarf hinausgehen. Entsprechend der vorgegebenen
dreistufigen zentralértlichen Gliederung nach Pkt. 5.2.4. sollen die Orte:

- Magdeburg als Oberzentrum,
- Schénebeck als Mittelzentrum mit Teilfunktionen eines Oberzentrums
- Stal¥furt als Mittelzentrum

- Calbe (Saale) als Grundzentrum
,-..uber den eigenen Bedarf hinaus ...wirtschaftliche Aufgaben fiir die Bevélkerung

ihres Verflechtungsbereiches tibernehmen..” (Pkt. 5.2.1; LEP- LSA Punkt 3.2.1)

Bei Erstellung des Bebauungsplanes Brumby ,Gewerbegebiet West" in den Jahren
1991/1992 war die allgemeine Zielstellung noch ausgerichtet auf eine flachendeckende
gewerbliche und industrielle Entwicklung. Im Ergebnis dessen wurden in allen Ort-
schaften der Gemeinde Foérderstedt gewerbliche. und/oder industrielle Baugebiete aus-
gewiesen und entwickelt. In die Planung und ErschlieRung der Gebiete sind erhebliche
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Fordermittel geflossen, so dass eine maligebliche Reduzierung der ausgewiesenen
Flachen nicht oder nur schwer umsetzbar sein wird. Im Rahmen der Aufstellung/ Fort-
fuhrung der Bauleitplanung (Flachennutzungsplan) fir die Einheitsgemeinde Férder-
stedt werden dazu entsprechende Anséatze formuliert werden.

Warum wird die Ansiedlung nicht an zentralen Orten durchgefiihrt?

Der ansiedlungswillige Betrieb steht in enger Verflechtung mit dem bereits im Gewer-
begebiet ansassigen Betrieb ,Hydroform“. Durch die direkte Zuordnung beider Betrie-
be kénnen Synergieeffekte im Bereich Instandhaltung und Reparatur (Konzept der ge-
genseitigen Unterstlitzung) sowie in der Logistik und Administration (Senkung des
Aufwandes fir Transport und Verwaltung) erzeugt werden.

Warum wird die Ansiedlung nicht im bestehenden gewerblichen Baugebiet Brumby
West durchgefiihrt?

Der bestehende Standort Brumby ,Gewerbegebiet West" ist It. Bebauungsplan vom
04.09.1992 hinsichtlich seiner Flachengliederung wie folgt festgesetzt:

Brumby Gewerbegebiet West 04.09.1992
Fldchenzusammenstellung

Art der baulichen Nutzung ha %
Mischgebietsflachen 4,200 22,70
Gewerbegebietsflachen 9,700 52,43
Industriegebietsflachen 2,900 15,68
StraRenverkehrsflachen 1,400 7,57
Flachen fur Versorgungsanlagen 0,200 1,08
Wasserflachen 0,100 0,54
Summe 18,500 100,00

Von den ausgewiesenen 16,800 ha Bauflachen sind momentan ca. 65% belegt.

Fur die vorgesehene und im Zusammenhang mit dem konkreten Bauvorhaben ste-
hende Nutzung sind die verbleibenden Flachen im Gewerbegebiet nicht nutzbar. Zum
einen liegen die noch ,freien* Flachen zu nah an der vorhandenen Bebauung, zum an-
deren ist die hier festgesetzte Art der baulichen Nutzung (z.B. Mischgebiet- MI) sowie
der Zuschnitt der Flachen mit der konkreten Ansiedlung nicht vereinbar.

Im Vorfeld der Neuaufstellung des Bebauungsplanes wurden mit den fur die Raum-
ordnung zusténdigen Behérden entsprechende Vorabstimmungen getroffen. Eine Er-
weiterung des Standortes Brumby wird im Hinblick auf die Argumentation des Inves-
tors (s.0.) akzeptiert, sofern fiir den Anderungs- und Erweiterungsbereich kein Indust-
riegebiet (Gl) festgesetzt wird.

Die Ausweisung eines Industriegebietes (Gl) wiirde ein Zielabweichungsverfahren zum
Regionalen Entwicklungsplan erforderlich machen.

(= Ausschnitt aus dem Regionalen Entwicklungsplan)
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2.2 Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Im fur das Gemarkungsgebiet Brumby existierenden Flachennutzungsplan (erstellt
1992/ letzte Fassung Stand 1. Anderung vom 12.04.1999) ist die gesamte Fléche
westlich der Ortslage Brumby als gewerbliche Bauflache nach § 1 BauNVO dargestellt.
Die Ausweisung der gewerblichen Baufldche wird im bestehenden Flachennutzungs-
plan begrenzt durch das Abstandserfordernis zu den Gasleitungen EGL 213 (Nenn-
weite 600, ND 64) und EGL 102 (Nennweite 750, ND 64). Im Flachennutzungsplan ist
das Abstandserfordernis definiert mit 50 m.

Damit befindet sich die zu Giberplanende Flache innerhalb der im F- Plan dargesteliten
gewerblichen Baufldche. Nordéstlich des Plangebietes ist im F- Plan eine Trasse fir
eine moégliche Ortsumgehung der L 63 freizuhalten. Die freizuhaltende Trasse wird
durch den Geltungsbereich (und deren Anderung) und die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes nicht tangiert.

Der Gemeinderat schatzt ein, dass der bezeichnete Bebauungsplan durch seine Fest-
setzungen der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung der Ortslage Brumby nicht
entgegenstehen wird.

Zielstellung fur den benannten Bereich ist der stddtebauliche Abschluss der Sied-

lungsentwicklung nach Westen.

> Darstellung des Planungsbereiches durch Ubernahme der Fliachendarstellung
aus dem Fldchennutzungsplan/ Stand 12.04.1999
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Im Zusammenhang mit der Bildung der Einheitsgemeinde Férderstedt, bestehend aus
den Ortslagen Atzendorf, Brumby, Gléthe (mit Ullnitz) und Lébnitz ist vorgesehen, den
Flachennutzungsplan Forderstedt als Gesamtheit zu Uberarbeiten. Es ist voraus zu
sehen, dass die Uberarbeitung keinen Einfluss auf die Darstellung der gewerblichen
Bauflache am bezeichneten Standort haben wird.

3. Wesentlicher Inhalt des B-Planes/ Planungsrecht

Der vorhandene Bebauungsplan Brumby ,Gewerbegebiet West“/ Fassung 01/1992

besteht
1.) aus der Planzeichnung (Planteil A),
2.) aus dem Ergéanzungsblatt zur Planzeichnung (Ersatz- und Ausgleichsbepflanzung)

3.) den textlichen Festsetzungen Uber das Planungsrecht (Planteil B) und

1.) Planzeichnung (Planteil A)
Der B- Plan bezieht sich auf die in der Planzeichnung festgesetzten Punkte der Art der

baulichen Nutzung, des MaRes der baulichen Nutzung sowie weiterer Festlegungen im

in der Planzeichnung dargestellten Bereich.
Die Planzeichnung in der Fassung vom 04.09.1992 sowie die darin enthaltenen Fest-
setzungen behalten —auller im Bereich der Anderung und Erweiterung- im Wesentli-

chen ihre Giiltigkeit.

2.) Ergdnzungsblatt zur Planzeichnung (Ersatz- und Ausgleichsbepflanzung)

Die Ausgleichsbilanzierung (siehe Umweltbericht) erbringt, dass die durch die Planung
hervorgerufene naturschutzrechtliche Eingriff innerhalb des Plangebietes nicht ausge-
glichen werden kann. Somit sind auerhalb des Plangebietes Ausgleichs- und Ersatz-
bepflanzungen erforderlich, die in einem Beiblatt zum b- Plan festgesetzt werden.

3.) Textliche Festsetzungen lber das Planungsrecht (Planteil B)

Sie behalten —aufer im Bereich der Anderung und Erweiterung- ihre Giiltigkeit. Die
rechtlichen Rahmen und Bezlige werden angepasst (z.B. wird Bezug genommen auf
den Abstandserlass (RdErl MU vom 26.08.1993)).

Die Textlichen Festsetzungen werden durch Pkt. 7. Regelung des Regenwasserab-
flusses (bezogen auf den gesamten Geltungsbereich des B- Planes) und durch Pkt. 9.
(bezogen auf die Flachen der Anderung und Erweiterung) sowie Pkt. 1. (bezogen auf
die Flachen der Anderung und Erweiterung) erganzt.

Die Ergénzung Pkt. 7. ist erforderlich, da es Beschrankungen der Unteren Wasserbe-
hérde zur Einleitungsmenge gibt (vergleiche Regenwasserkonzeption von 12/2006).
Diese Beschrankungen kénnen nur durch Auflagen fir die Ableitung des Regenwas-
sers im Bereich der einzelnen Grundstiicke/ Nutzungen eingehalten werden.

Die Ergénzung Pkt. 9. ergibt sich aus der Novellierung des BauGB in der aktuellen
Fassung. Nach § 1 und § 2a BauGB ist dem B- Plan (hier bezogen auf den Ande-
rungs- und Erweiterungsbereich) ein Umweltbericht beizugeben. Die Ergebnisse des
Umweltberichtes sind verbindlich in die Bauleitplanung aufzunehmen.

Die Erganzung Pkt. 1. ergibt sich aus der vorgesehenen Nutzung im Anderungs- und

Erweiterungsbereich.

Hinweis: Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen (Ortliche Bauvorschrift tber die
Gestaltung) werden fur den Geltungsbereich des gesamten B- Planes ersatzlos gestri-
chen. Die bisherige Ansiedlung im vorhandenen Gewerbegebiet West hat gezeigt,
dass die Vorgabe von gestalterischen Auflagen in der bisher festgesetzten Form nicht
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zweckmaBig ist und die Ansiedlung von gewerblichen Nutzungen behindert. Prioritat
bei der Ansiedlung haben technologische Vorgaben, die durch die planungsrechtlichen
Festsetzungen (Planteil A) hinreichend geregelt sind.

=2 Planzeichnung zum B- Plan/Stand 04.09.1992 mit Darstellung der Erweiterungs-
und Anderungsbereiche

o
Erweiterungsbereich

Anderu'f_wgsbereich

Bezogen auf den Anderungs- und Erweiterungsbereich des B- Planes ergeben
sich folgende Festsetzungen Planteil A und Planteil B

3.1 Art der baulichen Nutzung

Nr. 1

Fur den Planbereich wird ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO vorgesehen.

Es sind die nach § 8 Abs. 2 Pkt. 1.- 4. fixierten Nutzungen und Ausnahmen nach § 8
Abs. 1 gestattet. Damit soll erreicht werden, dass sich die Wohnnutzung im bezeich-
neten Bereich nur auf das nétige MafR beschrénkt.

Die Unzuléssigkeit von Anlagen der Abstandsklassen I- IV der Abstandsliste (,Abstand
von Gewerbe- bzw. Industriegebieten und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitpla-
nung unter den Aspekten des Immissionsschutzes* (Abstandserlass — RdErl. des MU
vom 26.08.1993)

ergibt sich aus der wahrscheinlichen Larmemission der vorgesehenen Nutzungen in
Bezug auf die gemischte Bauflache stidlich der Ullnitzer StraRe sowie der Nutzungen

stdlich der Strafle ,Am Druschplatz“.
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Die Einschrénkung auf die o.g. Nutzung ist aufgrund der Nutzung im Gebiet und der
Vertraglichkeit gegentiber den Nutzungen im direkten Umfeld vorgesehen. Demzufol-
ge wird § 1 der textlichen Festsetzungen wie folgt angepasst und erweitert:

» 1. Art der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Das Bebauungsgebiet wird gemaR § 1 Abs. 1-9 BauNVO wie folgt gegliedert:

GE 1a., GE 2., GE 4a., GE 5 (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 8 BauNVO)
Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO

Zulassig sind:

Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplédtze und 6ffentliche Betriebe,
Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude,

Tankstellen.
Zugelassen werden Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie

fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und
ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Unzuldssig sind:

Anlagen der Abstandsklassen I- IV der Abstandsliste (,,Abstand von Gewerbe-
bzw. Industriegebieten und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung unter
den Aspekten des Immissionsschutzes“ (Abstandserlass — RdErl. des MU vom
26.08.1993))-

und Anlagen mit &hnlichem Emissionsgrad.

11
s

Die Unzuléssigkeit von Anlagen der Abstandsklassen I- IV der Abstandsliste (,Abstand
von Gewerbe- bzw. Industriegebieten und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitpla-
nung unter den Aspekten des Immissionsschutzes" (Abstandserlass — RdErl. des MU
vom 26.08.1993))

ergibt sich aus der wahrscheinlichen Larmemission der vorgesehenen Nutzungen in
Bezug auf die gemischte Bauflache stdlich der Ullnitzer StraRe sowie der Nutzungen

sudlich der Stralze ,Am Druschplatz”. -

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Nr. 2
Als Maf} der baulichen Nutzung wird auf die im § 17 (1) BauNVO méglichen Grundfla-
chenzahlen zurlickgegriffen. Das MaR der baulichen Nutzung wird wie folgt festge-

setzt:
Grundflachenzahl: 0,7
Geschol¥flachenzahl : 2,1

Die Hohe der GeschoRflachenzahl ergibt sich zwingend aus der Umrechnung der
méglichen maximalen Gebdudehdéhe von 10,50 m (Traufhéhe) und 12,50 m (Firstho-
he) und des Ansatzes der GeschoRhohe It. Bauordnung LSA von 3,5 m/ Geschoss.

Nr.2.1
Die Festsetzung, dass die Hauptgebaudeachsen parallel oder senkrecht zu den Er-
schlieBungsstrallen liegen, folgt der Vorgabe eines grundlegenden Ordnungs- und

Gestaltungsprinzips.
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Nr. 2.2
Die Héhenentwicklung der Baukérper - fixiert mit der Vorgabe der Traufhéhe in Ver-

bindung mit der Grundflachenzahl bertcksichtigt einerseits die vorhandene Topogra-
phie und zum anderen werden mit den Baukérperhéhen und der sich ,zwischenschal-
tenden“ Abpflanzung in allen Richtungen der Ubergang in die umgrenzende Bereiche
Jflielend" gestaltet. Bezugssystem fiir die Festlegung der Traufhéhen ist der Héhen-
ansatz an der ErschlieBungsstralle (z.B. 72,1 m 1 NN).

Die vorgegebene maximale Trauf- und Firsthéhe im Anderungs- und Ergdnzungsbe-
reich des B- Planes bertcksichtigt die durch den Vorhabenstrédger vorgegebenen
technologisch erforderlichen Héhen.

Nr. 2.3
Mit der Festsetzung einer abweichenden Bauweise sind technologisch vorgegebene

Gebéudelangen > 50 m maglich.

Nr. 3

Die Anordnung der Einstellplatze auf dem Baugrundsttick resultiert aus den Auflagen,
die die BauO LSA vorgibt. Danach richtet sich die Zahl und GréRe der Stellplatze nach
den vorhandenen und zu erwartenden Kraftfahrzeugen der standigen Benutzer und
Besucher der errichteten baulichen Anlagen.

3.3 ErschlieBungsmaRnahmen

Das Plangebiet wird verkehrsseitig Uber die bereits vorhandene Erschlieung der
Stralle Gewerbegebiet West angebunden. Die Anbindung an das Uibergeordnete Ver-
kehrssystem erfolgt Uber den bereits ausgebauten Einmindungsbereich Ulinitzer
Stralle (LandstralBe Nr. 63). Von hier aus ist die BAB 14 (Auffahrt Calbe/ Férderstedt —

in 1,5, km Entfernung) erreichbar.

Die Medienanschlusse sind mit den Versorgungstragern abzustimmen.

Nr. 4
Die Flachenausweisungen sind so bemessen, dass ggf. erforderliche Nebenanlagen

innerhalb der Baugrenzen platziert werden kénnen.

Nr. 5
Die Festlegung ergibt sich zwingend aus der StraRenverkehrsordnung und dient der

strukturierten ErschlieBung des Gebietes. Der Gesetzgeber schreibt das Freihalten der
Sichtbeziehung an Kreuzungen mit gleichrangigen und untergeordneten StralRen vor.

Diese Sichtbeziehungen gehen von 0,8 m Héhe aus. Das entstehende Sichtdreieck ist
freizuhalten, groRRkronige Bdume mit einem Kronenansatz von 2,5 m Héhe sind zulds-

sig.

Nr. 6
Gegenstand der ErschlieBungsmalnahmen ist die hauptsachliche Anbindung des Ge-

werbegebietes (ber den bereits ausgebauten Einmundungsbereich (mit separater
Linksabbiegespur in das Gewerbegebiet von der L 63 aus). Die Organisation der \Ver-
kehrsstréme erfordert, dass weitere Bereiche der L 63 anbaufrei bleiben.
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Nr. 7
Das in der Gemeinde fur die Ortslage Brumby vorliegende Regenwasserentwésse-

rungskonzept sieht fur den westlichen Bereich des Gewerbegebietes West vor, das
anfallende Regenwasser Uber ein Regenriickhaltebecken (im vorhandenen B- Plan
festgesetzt) dem Vorfluter Stockelgraben/Réthe zuzufilhren. Da die Einleitung in den
Vorfluter begrenzt ist und das festgesetzte Regenwasserriickhaltebecken nur eine be-
grenzte Regenrickhaltung vorsehen kann, ergibt sich fur die Grundstiicke des gesam-

ten B- Planes folgende Festsetzung:

» 1. Flachen fiir die Regelung des Wasserabflusses (§9 Abs. 1 Nr.16 BauGB)

Fiir die Anlage eines Regenriickhaltebeckens auf der in der Planzeichnung fest-
gesetzten Fldche sind erforderliche Befestigungen im Bereich der Zu- und Ab-
laufe auf das unbedingt notwendige MaB zu beschrinken und so auszufiihren
(z.B. Grobschotterpacklage), dass sie gleichzeitig als Vegetationsstandort die-
nen kénnen.

Entlang der Uferbefestigung ist eine durchgehende 2-3 reihige Strauchpflanzung

anzulegen.

Das auf den Grundstiicken anfallende Regenwasser ist durch die Grundstiicks-

eigentiimer zuriick zu halten.

Im Bereich der Baugebiete MI 1., MI 2., MI 3., GE (e) 1., GE (e) 2., GE (e) 3., GE 1.,
GE1a., GE 2., GE 3., GE 4., GE 4a., Gl (e) darf mit 25 I/s*ha gedrosselt in die 6f-
fentliche Entwésserung eingeleitet werden. Fiir das Baugebiet GE 5. gilt eine

maximale Einleitmenge von 15 l/s*ha.*

3.4. Immissionsschutz, Larmschutz

2> LAltlasten
Im gesamten Plangebiet sind keine Altlasten bekannt.

- Larmimmission/-emission

Ausgehend von der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet
sind die durch die DIN 18005 festgesetzten Obergrenzen einzuhalten:

- jeweils tags 65 dB
nachts 55 dB bzw. 50 dB
Mit der gewéhlten Beschrankung auf folgende Werte:
- jeweils tags 60 dB
nachts 50 dB bzw. 45 dB erfolgt quasi eine Selbstbindung der

Gemeinde/des Investors die Vorgaben zwingend einzuhalten.
Mit der Festlegung der Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet und der Ein-
schrankung, dass Nutzungen der Abstandsklasse I- IV nicht zulassig sind, wird der

vorgegebenen Festsetzung Rechnung getragen.
Innerhalb des Gebietes sind alle Méglichkeiten auszuschépfen
- durch die Stellung des Gebaudes, die Gebdudeform, die Anordnung anderer Geb&u-

de und deren schalltechnische Konstruktion und die Anordnung der vor Larm beson-
ders zu schitzenden Aufenthaltsraume in Verwaltungsgebiuden und ausnahmsweise
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zulassigen Wohnungen, insbesondere Schlaf-, Wohn-, Buro- und Behandlungsrdume
sowie angrenzender —auf3erhalb des Gebietes liegender- Wohnnutzungen zu schaffen.

Aufienbauteile, insbesondere Fenster, Tur, Wand und Dach, der schallbelasteten Sei-
ten von besonders vor Larm zu schiitzenden Aufenthaltsraumen, die nicht larmge-
schutzt angeordnet werden kénnen, sind entsprechend DIN 4109 “Schallschutz im
Hochbau®, nach erhéhten Schallschutzanforderungen auszubilden.

Aufgrund eines konkreten Bauvorhabens sollen die Grundstiicke im Anderungs- und
Erweiterungsbereich fur den ersten Bauabschnitt wie folgt entwickelt werden:
- Errichtung von - 2 Hallen ca. 100 m lang, ca. 20 m breit, ca. 10,50 m hoch

- Versorgungs- und Verwaltungstrakt

3.5 Anpflanzen von Bdumen und Strauchern - Griinordnerische Festsetzungen

Mit der Novellierung des BauGB im Jahr 2004 ergibt sich fir die Gemeinden die Ver-
pflichtung Belange des Umwelt- und Naturschutzes in der Bauleitplanung starker zu
berlcksichtigen.

Nach dem BauGB in der aktuellen Fassung § 2 und 2 a hat die Gemeinde im Aufstel-
lungsverfahren eine Begriindung beizuftigen, in dem neben den Zielen und wesentli-
chen Auswirkungen der Bauleitplanung die nach einer Umweltpriifung nach § 2 (4)
ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes enthalten.

Die Bewertung erfolgt in einem gesonderten Bericht (= Umweltbericht). Aufgrund des
geringen Umfanges der Neuplanung (im Verhaltnis zum bereits bestehenden B- Plan)
und der sich abzeichnenden geringen Auswirkung der Planung auf die naturschutz-
rechtlichen Belange wird der Umweltbericht in vereinfachter Form —abweichend von
den Festlegungen des BauGB- gefertigt und dem B- Plan beigegeben.

Der Umweltbericht bezieht sich auf die Flachen GE1a., GE2., GE4a. (Anderungsbe-
reich) und GE 5 (Erweiterungsbereich).

Grundlage der Betrachtung des Eingriffs in Natur & Landschaft ist die Naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung nach §§ 18 ff Naturschutzgesetz des Landes Sachsen-
Anhalt (NatSchG LSA) / RdErl. des MLU vom 16.11.2004- 42.2-22302/2, welche sich
hauptsachlich mit der Versiegelung von Grund und Boden und der sich daraus ablei-
tenden Ausgleichserfordernisse befasst.

Im Ergebnis des Umweltberichtes werden folgende textliche Festsetzungen in den B-
Plan aufgenommen bzw. werden wie folgt angepasst:

2 9. Griilnordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20, 25, 26; Abs. 1a BauGB)

Die festgesetzten Fldachen fiir das Anpflanzen von Baumen und Striuchern sind
zur grinordnerischen Einbindung des Gebietes in die landschaftliche Umge-
bung und zur optischen Abschirmung der gewerblichen Nutzung mit standort-
vertraglichen Laubgehdlzen der potentiell natiirlichen Vegetation dicht zu be-
pflanzen, soweit sie nicht als Zufahrten angelegt werden oder aus Griinden der
Verkehrssicherheit von sichtbehindernden Nutzungen freizuhalten sind.

Im Kernbereich der Pflanzung sind groBkronige Biume, im Randbereich
kleinkronige anzupflanzen. Die Pflanzung ist geschlossen und mehrschichtig
anzulegen und zu den Réndern hin abzustufen. Sie ist zu pflegen, stindig zu er-
halten und, soweit erforderlich, zu ergénzen und zu erneuern.

Der Vollzug der Pflanzgebote ist spitestens 1,5 Jahre nach Bauabnahme nach-
zuweisen.

Fiir ebenerdige Stellplitze gilt:
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1 groRkroniger Baum je 100 gm Stellplatzfliche, Pflanzhéhe 2,75 m, Stammum-

fang 18-20 cm.
Entlang mindestens einer Seite der ErschlieBungsstraBen sind im Abstand von

héchstens 25 m groBkronige Badume anzupflanzen.
Es sind nur Pflanzarten zuldssig, die der potentiell natiirlichen Vegetation ent-

sprechen.

Ausgehend vom Umweltbericht (Eingriffs- und Ausgleichbilanz) gilt fiir die Fli-
chen innerhalb des Anderungs- und Erweiterungsbereiches:

- Die Abgrenzung des Gewerbegebietes Richtung Westen und Norden ist mit ei-
ner 10,0 m breiten privaten Griinfliche mit Pflanzbindung abzuschlieRen.

- Die Abgrenzung des Gewerbegebietes Richtung Siiden ist mit einer 5,5, m brei-
ten privaten Griinflache mit Pflanzbindung abzuschlieRen.

- Innerhalb der Flache GE 1a., GE 2., GE 4a., GE 5 ist eine private Baumpflan-

zung in Form einer Baumgruppe vorzunehmen.
Ausgehend vom Umweltbericht (Eingriffs- und Ausgleichbilanz) sind auBerhalb
der Flachen des Geltungsbereiches des B- Planes folgende Ersatzpflanzung vor-

zunehmen:
Ausgehend vom Umweltbericht (Eingriffs- und Ausgleichbilanz) sind au-

Berhalb der Flachen des Geltungsbereiches des B- Planes folgende Er-
satzpflanzungen vorzunehmen:
- Anlegen einer Strauch- Baumhecke aus iiberwiegend einheimischen
Arten (Code: HHB) mit einem Planwert von 16 auf einer Fliche von 480
dm; Grundstiick anteilig Flur 3; Flurstiick 92, Wegbepflanzung westlich
des Zenser Weges (von Stockelgraben bis Ecke E.- Thalmann- StraRe);
Eigentiimer: Gemeinde Forderstedt / siehe Ergdnzung zur Planzeichnung

Fiir die geforderten Anpflanzungen werden die im Umweltbericht aufge-
filhrten Arten vorgeschlagen.

Anmerkung:
Die Ausgleichsbepflanzungen sind Bestandteil des B- Planes. Verantwortlich fiir

die Herstellung der Griinflichen mit Pflanzbindung ist der Vorhabenstriger. Die
Umsetzung der Bepflanzung ist iiber einen stidtebaulichen Vertrag zwischen Ge-
meinde und Vorhabenstrager garantiert.“

4. Ver- und Entsorgung

Mit den Versorgungstrégern sind durch den Vorhabenstrager Einzelabstimmungen er-
forderlich, die die Ver- und Entsorgung des Gebietes und der spezifischen Anschluss-
erfordernisse des Investors garantieren.
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5. Flacheniibersicht

Brumby Gewerbegebiet West/ Anderungs-und Erweiterungsbereich
Flachenzusammenstellung: Flur 7

Ifd. Nr. Fliche Ausweisung Flurstiick Fldche (gm)
1. Baugebiete
1.1. GE 1a Gewerbegebiet .18/70 7.451,00 gm
GE 2 Gewerbegebiet .69 (Teilflache) 7.387,00 gm
GE 4a Gewerbegebiet .71 (Teilflache) 653,00 gm
Gewerbegebiet .69 (Teilflache) 2.92500 gm
1.2. GE 5 Gewerbegebiet .1000 4.983,00 gm
Gewerbegebiet .1002 370,00 gm
Gewerbegebiet .1003 400,00 gm
Gewerbegebiet .1005 375,00 gm
Gewerbegebiet .18/10 4.860,00 gm
Gewerbegebiet .18/11 4910,00 gm
Gewerbegebiet .18/22 4.950,00 gm
Gewerbegebiet .18/23 4.870,00 gm
Summe Gewerbegebiete 44.134,00 gm
Anderungs- und Erweiterungsbereich 4,41 ha

Hinweis: Flachen wurden digital ermittelt.

Eine Detaillierung der Nutzungen (Gewerbegebiet, Grinflachen) wird im Umweltbericht

zum B- Plan dargestellt
Die Flachen befinden sich momentan in unterschiedlichem privatem Eigentum. Der

Erwerb der Flachen wird durch den Vorhabenstrager durchgefiihrt.

6. Kosten

Die Erwerbs-, Erschliefungs- und Vorhaltekosten sowie die Vorbereitungskosten wer-
den im Rahmen eines stadtebaulichen/ ErschlieBungsvertrages durch den Investor
tubernommen.

Die Beschlussfassungen des Gemeinderates sind an die Voraussetzung geknipft,
dass bis zum Satzungsbeschluss zum B- Plan ein entsprechender Vertrag vorliegt.

7. SozialmaRnahmen

Soziale Harten einzelner Betroffener sind durch die Verwirklichung der Planziele und
des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.
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