Bauleitplanung der Gemeinde Hohe Borde

Landkreis Borde

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.12-3
"Industriegebiet Am Kniihl - Sudteil” in der Ortschaft Hermsdorf
im Verfahren nach § 13 BauGB
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1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.12-3 "Industriegebiet Am Kniihl - Stdteil"
in der Ortschaft Hermsdorf - Gemeinde Hohe Bérde

1. Rechtsgrundlagen

Der Anderung des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

* Baugesetzbuch (BauGB)
in der Neufassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.3634)

»  Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Neufassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.3786)

* Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.1057)

« Kommunalverfassungsgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (KVG LSA)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.06.2014 (GVBI. LSA S.288), zuletzt gedndert
durch das Gesetz vom 05.04.2019 (GVBI. LSA S.66).

Die vorstehenden gesetzlichen Grundlagen gelten jeweils in der Fassung der letzten Anderung.

2. Voraussetzungen fiir die Anderung des Bebauungsplanes

2.1. Aligemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit der Anderung
des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Hermsdorf Nr.3 wurde im Jahr 1990 auf Grundlage der BauZVO vom
03.07.1990 aufgestellt. Mit 6ffentlicher Bekanntmachung vom 10.10.1990 trat der Bebauungsplan
in Kraft. Anderungen wurden bisher nicht durchgefihrt.

Planungsanlass fur die Bebauungsplanaufstellung im Jahr 1990 war die Absicht der Coca Cola
Deutschland GmbH der Errichtung eines Produktions- und Abflllbetriebes fiir nichtalkoholische
Getranke. Das Plangebiet wurde erschlossen. Aufgrund einer veréanderten Vertriebsstrategie er-
richtete Coca Cola jedoch nur ein Zentrallager zum Vertrieb von an anderen Standorten herge-
stellten Getranken. Hierflir wurde nur eine Teilflache des Plangebietes in Anspruch genommen.
Aufgrund weiterer betrieblicher Umstrukturierungen wurde der Standort zum 01.07.2016 vollstan-
dig geschlossen. Das bestehende Betriebs- und Lagergrundstiick wurde im Oktober 2017 an die
Hoévelmann Immobilien GmbH & Co.KG verauBert, die am Standort derzeit das bestehende
Logistik- und Lagergebaude erheblich erweitert hat und neue Lagerkapazitaten auf mehr als der
doppelten Flache errichtet. Das Unternehmen hat neben dem ehemaligen Betriebsstandort von
Coca Cola mit einer Flache von ca. 10 Hektar weitere 10 Hektar hinzu erworben, auf denen das
Betriebsgelande durch Lagerhallen erweitert werden soll. Diese Flache und die nérdlich an-
grenzenden Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden durch eine DN 900 Fern-
gasleitung der ONTRAS Gastransport GmbH gequert. Aufgrund der Abstandserfordernisse zu
der nach TGL Normen errichteten Leitung ist derzeit ein Streifen von 40 Metern Breite nicht be-
baubar. Die ONTRAS Gastransport GmbH beabsichtigt in Abstimmung mit den betroffenen
Unternehmen die Ferngasleitung auf eine Leitungsfihrung westlich des Plangebietes zu ver-
legen, so dass das Plangebiet von der Leitung nur noch im Stiden parallel zur Bundesautobahn
A 2 berihrt wird. Der bisherige Freihaltebereich zur Leitung kann nach der Umverlegung in die
Uberbaubaren Flachen einbezogen werden. Die Hévelmann Immobilien GmbH & Co.KG beab-
sichtigt im neu erworbenen Plangebiet ausschlieBlich Hallen anzuordnen. Hierzu ist die bisher
festgesetzte Geschossigkeit mit bis zu 3 Vollgeschossen nicht erforderlich. Die zuldssige
Geschossigkeit soll daher geéndert werden. )

Als weitere Festsetzung wird eine Ausnahmeregelung fiir eine zulassige Uberschreitung der GRZ
aufgenommen, um das Plangebiet effektiv nutzen zu kénnen.

Zusétzlich beabsichtigt die Gemeinde Hohe Bérde wie bereits in den anderen Bebauungsplanen
fir Gewerbegebiete in Hohenwarsleben und Irxleben den Ausschluss von Freiflachenphoto-
voltaikanlagen zur Sicherung der Nutzung der Flachen fir gewerbliche Zwecke, die die Belange
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1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.12-3 "Industriegebiet Am Kniihl - Stdteil"
in der Ortschaft Hermsdorf - Gemeinde Hohe Bérde

der Schaffung von Arbeitsplatzen im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.8c BauGB fordern. Dies ist aufgrund
der Inanspruchnahme der hochwertigen landwirtschaftlichen Nutzflachen geboten.

Die vorstehenden Anderungserfordernisse dienen den Belangen der Wirtschaft, der Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen im Sinne des § 1 Abs.6 Nr.8a und 8c BauGB. Sie
erfordern die Anderung des Bebauungsplanes, die aber nicht die Grundzige des Planinhaltes
des Bebauungsplanes beriihren. Da der bisher wirksame Bebauungsplan ein Ubergeleiteter Be-
bauungsplan ist, der nach BauZVO erarbeitet wurde, wurde der Bebauungsplan insgesamt neu
gezeichnet. Die Anderung soll im Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt werden. Sie ist
stadtebaulich erforderlich.

Die Gemeinde Hohe Borde hat einen stadtebaulichen Vertrag mit dem begunstigten Grundeigen-
timer geschlossen, der die Ubernahme der im Zusammenhang mit der Plan&dnderung entstehen-
den Kosten beinhaltet.

2.2, Beurteilungsrahmen, Auswahl des vereinfachten Verfahrens gemaf
§ 13 BauGB zur Anderung des Bebauungsplanes

Fir die Anderung des Bebauungsplanes ist das Verfahren nach § 13 BauGB geeignet.
Werden durch die Anderung eines Bauleitplanes die Grundziige der Planung nicht beriihrt, kann
die Gemeinde das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB anwenden, wenn:

1) die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitspriifung unterliegen nicht vorbereitet oder begriindet wird,

2) keine Beeintrachtigung der in § 1 Abs.6 Nr.7b BauGB genannten Schutzgiter bestehen,

3) keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundes-Immissions-
schutzgesetz zu beachten sind.

Die Grundziige der Planung werden durch die 1.Anderung des Bebauungsplanes nicht beriihrt.
Die Art und das allgemeine Mal3 der baulichen Nutzung werden nicht geandert. Die Reduktion
der zulassigen Geschossigkeit auf einer Teilflache berlhrt bei Industriegebieten nicht die Grund-
zlige der Planung. Die Einbeziehung einer bisher flr eine Leitungsfihrung freizuhaltenden Flache
in die Uberbaubaren Flachen gehdért nicht zu den Grundzigen der Planung, wenn der erforder-
liche Grund der Freihaltung, die Leitungstrasse, entfallen soll. Ausnahmsweise Regelungen be-
rihren grundsétzlich nicht die Grundzlge des Planes.

zu Punkt 1)

Im Plangebiet ist nicht auszuschlieBen, dass Vorhaben umgesetzt werden, die einer Umwelt-
vertraglichkeitspriifung unterliegen. Deren Zulassigkeit wird jedoch durch das vorliegende
Anderungsverfahren nicht begriindet. Die Zulassigkeit resultiert aus dem bereits bisher rechts-
verbindlichen Bebauungsplan. An den bestehenden Zulassigkeiten wird durch die 1.Anderung
des Bebauungsplanes nichts verandert.

zu Punkt 2) )

Innerhalb der Gebiete, die durch die Anderung des Bebauungsplanes beeinflusst werden kénnen,
befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Europaische Vogelschutz-
gebiete im Sinne des § 1 Abs.7 Buchstabe b BauGB.

zu Punkt 3)

Die Anderung des Bebauungsplanes ist nicht mit der Begriindung der Zulassigkeit von Betrieben
verbunden, durch die Auswirkungen durch schwere Unfalle im Sinne des § 50 Satz 1 Bundes-
Immissionsschutzgesetzes entstehen kénnen. Hierauf trifft der unter Punkt 1) genannte Sachver-
halt ebenso zu. Im Umfeld des Gebietes sind keine Bereiche vorhanden, die unter die Storfall-
Verordnung fallen.

Die Voraussetzungen fiir eine Durchfihrung im Verfahren nach § 13 BauGB sind somit gegeben.
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1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.12-3 "Industriegebiet Am Kniihl - Siidteil"
in der Ortschaft Hermsdorf - Gemeinde Hohe Bérde

2.3.  Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

1.Anderung des Bebauungsplanes
umfasst das gesamte Plangebiet des
Bebauungsplanes.

Die verbindliche Abgrenzung ist der
Planzeichnung zu entnehmen.

Da der Bebauungsplan im Jahr 199
auf einer zum damaligen Zeitpunkt |-
erstellten Kartengrundlage basiert,
wurde er neu gezeichnet.

[TK10/ 02/2012] © LVermGeoLSA
(www.lvermgeo.sachsen-anhalt.de)/
A 18/1-6007867/2011

Das Plangebiet wird begrenzt:

im Norden durch die Stidgrenze der Flurstiicke 166/60, 166/57 und 166/58

im Osten durch die Westgrenze des Flurstlicks 1/14, die Stidgrenze der Flursticke 1/9 und
1/8, die Westgrenze des Flurstiicks 215 (KreisstraBe K 1163 Irxleber StraBe) und des Flur-

stlicks 214 (alte FUhrung der KreisstraBe K 1163)
im Suden durch die Nordgrenze der Flursticke 210, 207, 204, 201, 198, 195, 192, 189, 186

(Flurstiicke der Bundesautobahn A 2)
im Westen durch die Gemarkungsgrenze zur Gemarkung Grof3 Santersleben

An das Plangebiet grenzen im Osten der Bebauungsplan Nr.1 Hermsdorf und im Norden der
Bebauungsplan Nr.4 Hermsdorf an. Die Bebauungsplane setzen angrenzend Gewerbe- und
Industriegebiete fest. Konflikte mit den festgesetzten Nutzungen sind nicht zu erwarten.

2.4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
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1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.12-3 "Industriegebiet Am Kniihl - Stdteil"
in der Ortschaft Hermsdorf - Gemeinde Hohe Bérde

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Hohe Bérde stellt das Plangebiet als gewerbliche Bau-
flache dar. Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan gemanR § 8 Abs.2 BauGB
entwickelt.

2.5. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Belange der Raumordnung sind durch die 1.Anderung des Bebauungsplanes nicht erkennbar
betroffen. Die vorgenommenen und unter Punkt 4 der Begriindung erlauterten Anderungen des
Planinhaltes haben keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange der Raumordnung und
Landesplanung. Die Plan&nderung féllt aufgrund der Einstufung als Planadnderung unter die
Regelungen des Runderlasses des Ministeriums fir Landesentwicklung und Verkehr vom
01.11.2018. Die landesplanerische Stellungnahe ist damit durch die untere Landesplanungs-
behdrde abzugeben.

3. Bestandsaufnahme
3.1. GroBe des Geltungsbereiches, Nutzungen im Bestand

Die GréBe des raumlichen Geltungsbereiches der 1.Anderung des Bebauungsplanes betragt ins-
gesamt 28,8 Hektar. Die Flache wird industriell genutzt. Zur Zeit sind weitere Hallen in Bau, die
in der Plangrundlage noch nicht verzeichnet sind. Fir die Flursticke 1/11 und 345 wird ein
Bauantrag durch ein weiteres Logistikunternehmen erwartet.

3.2 Boden

Bezlglich des Vorhabens gibt es nach den derzeitigen Erkenntnissen des Landesamtes fir
Geologie und Bergwesen aus hydrogeologischer Sicht keine Bedenken. Vom tieferen geolo-
gischen Untergrund ausgehende, durch Subrosion bedingte Beeintrachtigungen der Gelénde-
oberflache sind im Plangebiet nicht bekannt.

Zum Baugrund im Bereich des Vorhabens gibt es keine besonderen Hinweise. Das Gebiet ist
nach erster Einschatzung fir Versickerung tberwiegend nicht geeignet, da die Verbreitung von
Léss und Léss tber Geschiebemergel, neben Bereichen mit Léss Uber Sand und Kies, bekannt
sind. Grundsétzlich wird fr den Bau von Versickerungsanlagen (Rigolen, Schachte usw.) auf die
Einhaltung des Arbeitsblattes DWA-A138 "Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Ver-
sickerung von Niederschlagswasser" vom April 2005 verwiesen. Der dafir erforderliche mittlere
héchste Grundwasserstand (MHGW) kann beim Landesbetrieb fir Hochwasserschutz und
Wasserwirtschaft Sachsen-Anhalt (39104 Magdeburg, Otto-von-Guericke-Str.5) eingeholt wer-
den.

Kampfmittel

Auf der Grundlage der zu dieser Flur und diesen Flurstiicken vorliegenden Belastungskarten
konnten bisher keine Erkenntnisse Uber eine Belastung mit Kampfmitteln oder Resten davon ge-
wonnen werden, so dass bei MaBnahmen an der Oberflaiche sowie bei Tiefbauarbeiten oder
sonstigen erdeingreifenden MaBnahmen mit dem Auffinden dieser nicht zu rechnen ist.

Da ein Auffinden von Kampfmitteln bzw. Resten davon nie ganz ausgeschlossen werden kann,
wird auf die Mdglichkeit des Auffindens von Kampfmitteln und auf die Bestimmungen der Ge-
fahrenabwehrverordnung zur Verhitung von Schaden durch Kampfmittel (KampfM-GAVO) vom
20.04.2015 (GVBI. LSA Nr.8/2015, S.167 ff.) hingewiesen.
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1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.12-3 "Industriegebiet Am Kniihl - Stdteil"
in der Ortschaft Hermsdorf - Gemeinde Hohe Bérde

Archéologie

GemaB der Stellungnahme des Landesamtes fiir Denkmalpflege und Arch&ologie befindet sich
das Vorhaben im Bereich einer hochrangigen arch&ologischen Siedlungslandschaft. In der un-
mittelbaren Nachbarschaft des Plangebietes befindet sich eine bekannte archdologische Fund-
stelle (Hermsdorf Fundplatz 1: Friedhof Bronzezeit). Zudem befindet sich das Vorhaben im so
genannten Altsiedelland. Aufgrund der giinstigen Lage und der hervorragenden Béden wurde die
Region seit der friihen Jungsteinzeit (ca. 5500 v.Chr.) durchgehend besiedelt. Es bestehen daher
begriindete Anhaltspunkte nach § 14 Abs.2 DenkmSchG LSA fiir die Entdeckung weiterer bislang
unbekannter Bodendenkmale im Vorhabenbereich. Zahlreiche Beobachtungen in den letzten
Jahren haben gezeigt, dass aus Begehungen, Luftbildbefunden etc. nicht alle arch&ologischen
Denkmale bekannt sind, vielmehr kommen diese oft erst bei TiefbaumaBnahmen zum Vorschein.
Es ist daher davon auszugehen, dass im Zuge des Baus in archaologische Funde und Befunde
eingegriffen wird. Aus archdologischer Sicht kann dem Vorhaben dennoch zugestimmt werden,
wenn geman § 14 Abs.9 Denkmalschutzgesetz des Landes Sachsen-Anhalt (DenkmSchG LSA)
gewahrleistet ist, dass das Kulturdenkmal in Form einer fachgerechten Dokumentation der Nach-
welt erhalten bleibt (Sekundéarerhaltung). Die Dokumentation muss nach aktuellen wissenschaft-
lichen und technischen Methoden unter Berlicksichtigung der entsprechenden Vorgaben des
Landesamtes fir Denkmalpflege und Archéologie durchgefihrt werden. Art, Dauer und Umfang
ist rechtzeitig mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde und dem Landesamt fir Denkmalpflege
und Arch&ologie abzustimmen. Die Kosten der archadologischen Dokumentation sind geman § 14
Abs.9 DenkmSchG LSA vom Veranlasser zu tragen. Um Verzdgerungen und Baubehinderungen
im Bauablauf durch derartige Funde und Befunde auszuschlie3en, sollte aus facharch&ologischer
Sicht der BaumaBnahme ein geeignetes Untersuchungsverfahren, z.B. in Form eines reprasen-
tativen Rasters, vorgeschaltet werden (vgl. OVG MD 2L154/10). Erst danach kénnen genaue
Angaben Uber den Umfang der notwendigen arch&ologischen Untersuchungen getroffen werden.

bestehende Leitungen

Gashochdruckleitung der Avacon Netz GmbH

Am Ostrand des Plangebietes verlduft parallel zur Irxleber StraBe innerhalb der Flache fir das
Anpflanzen von B&umen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen die Gashochdruckleitung
Schleibnitz- Gutenswegen, GTL0002025 (PN16 / DN300) der Avacon Netz GmbH. Dinglich
gesicherte Leitungsrechte fehlen bisher fir die Leitung. Der Leitungseigentimer fordert eine
Schutzstreifenbreite fir die Gashochdruckleitung GTL0002025 von 6 Meter, das heif3t, 3 Meter
vom Rohrscheitel nach beiden Seiten gemessen, innerhalb dieses Schutzstreifens seien MaB3-
nahmen jeglicher Art, die den Bestand oder den Betrieb der Gashochdruckleitung beeintrachtigen
oder gefahrden kdénnten, zu unterlassen. Geman den Forderungen des Leitungseigentiimers dur-
fen keine Abgrabungen oder Erdarbeiten vorgenommen und nichts aufgeschiittet oder abgestellt
werden. Gashochdruckleitungen dirfen nicht Gberbaut werden. Bei der spateren Gestaltung des
Planungsgebietes innerhalb des Schutzstreifens weist die Avacon auf das Merkblatt DVGW
GW125 (Baume, unterirdische Leitungen und Kanale) und Beiblatt GW125-B1 hin. Der Schutz-
streifen soll auch grundsétzlich von Baumanpflanzungen freigehalten werden. Tiefwurzelnde
Baume sollen mindestens 6 Meter links und rechts von der oben genannten Gashochdruckleitung
entfernt bleiben. Bei Errichtung von Griinanlagen soll ein Begehungsstreifen von 2 Meter links
und rechts Uber dem Leitungsscheitel frei von Strauchern gehalten werden. Parallel zu der Lei-
tung verlauft ein Fernmeldekabel der Avacon Netz GmbH.

Die vorstehende Forderungen der Avacon Netz GmbH sind derzeit nicht gesichert, da die Flache
rechtsverbindlich als Flache fiir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt ist. Da mit einem Verzicht auf die festgesetzten Anpflanzungen ein
kompensationspflichtiger Eingriff in Natur und Landschaft entsteht und die Gemeinde keinen An-
lass erkennen kann, Kompensationsverpflichtungen hierfir zu UGbernehmen, wird diese
Festsetzung durch die Gemeinde nicht gedndert. Eine Anderung des Zustandes liegt in der
Verantwortung der Avacon Netz GmbH.
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1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.12-3 "Industriegebiet Am Kniihl - Stdteil"
in der Ortschaft Hermsdorf - Gemeinde Hohe Bérde

GasLINE GmbH & Co. KG

Im Plangebiet befindet sich die Kabelschutzrohranlage (KSR) mit einliegenden Licht-
wellenleierkabeln Hannover- Berlin BF, (SOLO), WP33, DN 6x50 (Gemeinschaftstrasse 3KSR
GasLINE und 3KSR i-21/interoute, i-21/interoute, Frankfurt a.M. hat die GasLINE mit der tech-
nischen Verwaltung der Anlagen beauftragt). Die Schutzstreifenbreite betragt 2 Meter, die Anlage
liegt in der Regel mittig im angegebenen Schutzstreifen. Der Schutzstreifen istim Bebauungsplan
als Flache, die mit Leitungsrechten zu belasten ist, festgesetzt.

Bei der Planung/ Bauausfiihrung im Anlagenbereich sind die zutreffenden Auflagen und Hinweise
der Anweisung zum Schutz von Kabelschutzrohranlagen mit einliegenden Lichtwellenleiterkabeln
der GasLINE GmbH & Co. KG zu beachten. Aufgrabungen im Bereich der KSR-Anlagen dirfen
nur nach vorheriger Abstimmung oder unter Aufsicht des 6rtlichen Beauftragten der GasLINE
durchgefiihrt werden. Eventuell freigelegte KSR-Anlagen sind in Abstimmung mit der GasLINE in
geeigneter Weise abzufangen und vor mechanischen Beschadigungen zu schiitzen. Niveau-
anderungen im Bereich der KSR-Anlagen sind nur nach vorheriger Absprache mit dem 6értlichen
Beauftragten der GasLINE statthaft. Ohne besondere SicherungsmaBnahmen dirfen unzu-
reichend befestigte Anlagenbereiche nicht mit schweren Baumaschinen und anderen Baufahr-
zeugen befahren werden. Erforderliche Uberfahrten sind in Abstimmung mit der GasLINE festzu-
legen und durch geeignete MaBnahmen zu sichern. Ein Einsatz von Maschinen im Nahbereich
der KSR-Anlagen ist nur nach vorheriger Absprache und nur unter Aufsicht des 6rtlichen Beauf-
tragten der GasLINE erlaubt. Weitergehende Anpassungs- und / oder SicherungsmafBnahmen,
die erst an Ort und Stelle geklart werden kdénnen, behalt sich die GasLINE vor. Zur Abstimmung
der Planung, Bauausfihrung und gegebenenfalls der Koordinierung mit eigenen MaBnahmen
sowie zur ortlichen Einweisung ist Riicksprache mit dem Technischen Verwalter der GasLINE in
Essen zu nehmen.

ONTRAS Gastransport GmbH

Im angefragten Bereich befindet sich die Ferngasleitung (FGL) Anlagenkennzeichen 103, DN900.
Die Schutzstreifenbreite betragt 10 Meter. Die Anlagen liegen in der Regel mittig im angegebenen
Schutzstreifen. Zustandig ist die ONTRAS Gastransport GmbH Instandhaltungsbereich
Schénebeck. Die Gasleitung quert das Plangebiet von Nord nach Sid. Sie ist durch eine Grund-
dienstbarkeit, die nach dem Sachenrechtsbereinigungsgesetz eingetragen wurde, gesichert.
Wesentlicher Planungsanlass fiir die Anderung des Bebauungsplanes ist die Verlegung dieser
Leitung. Die Leitung ist daher nicht mehr Gegenstand der Festsetzungen des Bebauungsplanes.
Aufgrund der bestehenden Sicherung durch Grunddienstbarkeit hat die Leitung jedoch bis zur
Verlegung Bestandsschutz

Geplant ist die Ferngasleitung (FGL) Anlagenkennzeichen 103, DN900 Neuflihrung westlich des
Plangebietes und am Sidrand nérdlich der Bundesautobahn A 2, zuzliglich Mantelrohr mit KSR,
Schutzstreifenbreite gesamt 10 Meter (5 Meter beidseitiger technischer Mindestabstand). Fir die
geplante Leitung wurde eine Flache, die mit Leitungsrechten zu belasten ist, in einer Breite von
10 Meter im Bebauungsplan festgesetzt.

4. Begriindung der wesentlichen Anderungen des Bebauungsplanes

Die Anderung des Bebauungsplanes umfasst:

1) den Entfall bzw. die Verlegung der mit Leitungsrechten zu Gunsten der Ferngasleitung DN
900 der ONTRAS Gastransport GmbH zu belastenden Flache von einer zentralen Querung
des Gebietes von Nord nach Sid an die Stidgrenze mit einer Breite des Leitungsschutz-
streifens von 10 Metern und die Festsetzung der ehemaligen Leitungstrasse als Gberbaubare
Flache

2) die Reduktion der zuldssigen Geschossigkeit von 3 Vollgeschossen auf 1 Vollgeschoss fir
eine Teilflache des Industriegebietes im Slidwesten des Plangebietes einschlieBlich der Zu-
fahrt bis zur StraBe Am Knihl
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3) die Festsetzung einer ausnahmsweise zusétzlichen Uberschreitung der Grundflachenzahl
von 0,75 bis 0,8 durch die in § 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bei zuséatz-
licher Kompensation

4) den Ausschluss der allgemeinen Zulassigkeit von Freiflachenphotovoltaikanlagen und deren
Begrenzung auf eine ausnahmsweise Zulassigkeit, wenn sie einen untergeordneten Flachen-
anteil einnehmen und tberwiegend der Versorgung der Betriebe dienen

Begrlindung:
zu 1)

Die das Plangebiet querende Ferngasleitung FGL103 schrankt die bauliche Entwicklung des
Industriegebietes Hermsdorf wesentlich ein. Die industriellen Bauflachen werden geteilt und sind
nicht zusammenhéngend bebaubar. Der Freihaltebereich der Leitung von 40 Metern ist nur ein-
geschrankt nutzbar. Der Leitungseigentiimer, die ONTRAS Gasttransport GmbH hat ebenso ein
Interesse an der Verlegung der Leitung, da die uneingeschrénkte Zuganglichkeit der Leitung im
Havariefall gegeben sein muss und die derzeit vorhandene Leitung aufgrund der zum Zeitpunkt
der Verlegung bestehenden Regelungen der TGL nicht den Sicherheitsstandard aufweist, der
heute an Ferngasleitungen zu stellen ist. Es besteht ein allgemeines Interesse an einer Verlegung
der Leitung. Entsprechende Planungen wurden durch die ONTRAS Gastransport GmbH beauf-
tragt. Der Planungsstand vom 24.09.2019 liegt der 1.Anderung des Bebauungsplanes zu Grunde.
Parallel zur Bundesautobahn A 2 wurde eine Flache festgesetzt, die mit Leitungsrechten in einer
Breite von 10 Metern zu belasten ist. Die Flache ist von Geholzen freizuhalten und zur Unter-
haltung der Leitung zugénglich zu machen. Da der Bebauungsplan keine Pflanzdichte festsetzt,
ist eine Freihaltung von Bereichen von Gehdélzen méglich.

Der Verzicht der Festsetzung der Flachen, die mit Leitungsrechten zu belasten ist, im Bereich der
derzeitigen Leitungsfihrung bedeutet nicht, dass damit die Leitungsrechte entfallen. Diese sind
im Grundbuch eingetragen und unabhangig von den Festsetzungen des Bebauungsplanes so
lange wirksam, bis die ONTRAS Gastransport GmbH der Léschung der bisherigen Leitungs-
rechte zustimmt. Der Bebauungsplan bereitet lediglich die bauplanungsrechtlichen Rahmen-
bedingungen dafir vor, dass der Leitungsbereich nach Erléschen der Leitungsrechte und ge-
gebenenfalls dem Rickbau der Leitung Uberbaut werden darf.

Zu 2)

Die Hévelmann Immobilien GmbH & Co.KG hat das Grundstiick westlich des jetzigen Betriebs-
gelandes erworben, um auf diesem Grundstiick Logistikhallen zu errichten. Das Verwaltungs-
gebdude, das sich im dreigeschossigen Bereich befindet, ist fir die geplante Nutzung aus-
reichend. Weitere mehrgeschossige Gebaude sind nicht erforderlich. Der Grundeigentimer hat
daher beantragt, die Geschossigkeit auf ein Vollgeschoss fir Bereich der Erweiterung zu redu-
zieren, da eine héhere Geschossigkeit nicht erforderlich ist und eine Abstufung der Geschossig-
keit zur offenen Landschaft im Westen des Gebietes stédtebaulich sinnvoll ist. Dies wurde be-
ricksichtigt.

zu 3)

Die bisher festgesetzte Grundflachenzahl von 0,5 bleibt deutlich unter der geman § 16 BauNVO
for Industriegebiete festgelegten Hochstgrenze von 0,8 zurlick. Die Begriindung fir diese Fest-
setzung sind dem bisher wirksamen Bebauungsplan nicht zu entnehmen. Stadtebaulich ist fir
Industriegebiete eine héhere Verdichtung sinnvoll, da durch eine Intensivierung der Nutzungs-
mdoglichkeiten eine Extensivierung des Flachenbedarfes vermieden oder gemindert werden kann.
Mit einer Erhéhung der Grundflachenzahl sind zuséatzliche Eingriffe in Boden, Natur und Land-
schaft zu erwarten, die ein Kompensationserfordernis auslésen. Die Gemeinde Hohe Bérde will
daher den Betrieben die Option eréffnen, die Ausnutzung der Grundstliicke ausnahmsweise zu
erhdéhen, wenn fir die zusatzliche Inanspruchnahme KompensationsmaBnahmen durchgefihrt
werden.

Der wesentliche Bedarf der Flachenversiegelung geht bei Logistikbetrieben von den befestigten
Flachen fir Stellplatze, Lager und Zufahrten aus, die gemas § 19 Abs.4 Satz 1 BauNVO auf die
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Grundflache anzurechnen sind, die festgesetzte Grundflachenzahl jedoch um 50% Uberschreiten
dirfen. Bei der bisher festgesetzten Grundflachenzahl von 0,5 ist eine Uberschreitung somit bis
0,75 maoglich. Ausnahmsweise soll mit der 1.Anderung des Bebauungsplanes eine Uber-
schreitung bis 0,8 zulassig sein, wenn fiir die Uberschreitung der Grundflachenzahl von 0,75
durch versiegelte Flachen eine Kompensation erfolgt. Diese Uberschreitung wurde mit 6 Wert-
punkten nach dem Bewertungsmodell Sachsen-Anhalt gemaB dem Gemeinsamen Runderlass
des MLU, MBV, M| und MW vom 16.11.2004 -42.2-22302/2 pro Quadratmeter berechnet. Zu-
grunde liegt dieser Berechnung die Bewertung von gewerblichen Freiflachen als Beet / Rabatte
(Biotoptyp PYA) oder Garten (Biotoptyp AKB) mit 6 Wertpunkten/m?2, der in den Biotoptyp be-
festigter Platz (VPZ) mit 0 Wertpunkten/m? vermindert wird. Der Ausgleich kann durch zusétzliche
Anpflanzungen von Gehdlzen auf dem Baugrundstiick oder durch externe Kompensations-
mafBnahmen erbracht werden, sobald von der ausnahmsweisen Regelung Gebrauch gemacht
wird.

zu 4)

Wesentliches abwéagungsrelevantes Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes im Jahr 1990 war
die Schaffung von Arbeitsplatzen durch die Ausweisung von Gewerbe- und Industrieflachen. An
diesem Planungsziel hat sich seit dieser Zeit nichts gedndert. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplanes spielte die Anlage von Freiflachenphotovoltaikanlagen in Gewerbegebieten
noch keine Rolle. Veranlasst durch gehaufte Antragstellungen fir Freiflachenphotovoltaikanlagen
in den letzten Jahren hat sich die Gemeinde Hohe Bérde konzeptionell mit der Frage der
Steuerung der Zulassigkeit von Freiflachenphotovoltaikanlagen in den gemeindlichen Gewerbe-
gebieten beschaftigt und folgende Zielstellung entwickelt:

Die vollstandig und gut erschlossenen, in unmittelbarer Nahe zur Autobahnauffahrt der Bundes-
autobahn A 2 Irxleben gelegenen Gewerbe- und Industrieflachen sollen von Freiflachenphoto-
voltaikanlagen freigehalten werden. Die vorhandenen vollstandigen ErschlieBungsanlagen, die
for Freiflachenphotovoltaikanlagen nicht benétigt werden und die teilweise unter Inanspruch-
nahme von Férdermitteln aus der Gemeinschaftsaufgabe der Férderung regionaler Infrastruktur
hergestellt wurden, erfordern eine bestimmungsgemaie Nutzung flr Gewerbe- und Industrie-
betriebe, die mit der Schaffung von Arbeitspldtzen verbunden sind (§ 1 Abs. 6 Nr.8c BauGB).
Freiflachenphotovoltaikanlagen weisen die Besonderheit eines hohen Flachenbedarfes auf und
sind nicht oder nur in sehr geringem Umfang mit der Schaffung von Arbeitsplatzen verbunden.
Sie eignen sich daher nicht fir die Gebiete, die aufgrund der N&he zur Autobahnauffahrt und
einer umfangreichen ErschlieBung eine besondere Eignung fir intensiv genutzte und mit ent-
sprechendem Zufahrtsverkehr verbundene Gewerbebetriebe aufweisen. Dies sind die Gewerbe-
gebiete:

- Gewerbegebiet 1 und 2 Ortschaft Irxleben

- Gewerbegebiet 3 Ortschaft Irxleben

- Gewerbepark | Magdeburger Kreuz Ortschaft Hohenwarsleben
- Gewerbepark || Magdeburger Kreuz Ortschaft Hohenwarsleben
- Bebauungsplan Nr.1 (Gewerbegebiet) Ortschaft Hermsdorf

- Bebauungsplan Nr.2 (Elbepark) Ortschaft Hermsdorf

- Bebauungspléane Nr.3 und Nr.4 (Am Knlhl) Ortschaft Hermsdorf

In diesen Gebieten sind Freiflachenphotovoltaikanlagen auszuschlieBen.

Ein besonderes Erfordernis, welches ein kurzfristiges Handeln erforderte, war im Gewerbegebiet
1 und 2 der Ortschaft Irxleben und im Gewerbepark | Magdeburger Kreuz der Ortschaft Hohen-
warsleben durch Aufnahme von Festsetzungen zum Ausschluss von Freiflachenphotovoltaik-
anlagen zu erkennen, da in diesen Gebieten noch umfangreiche Flachenanteile bisher nicht bau-
lich genutzt werden. In den anderen Gebieten, die Uberwiegend bebaut sind, sollte nach Er-
fordernis eine Plananderung vorgenommen werden.

Zunéachst wurden hierfir die Bebauungsplane in Hohenwarsleben und Irxleben geéndert. Die vor-
liegende 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.12-3 er6ffnet nun die Mdglichkeit, diese
stadtebauliche Zielsetzung auch in den Bebauungsplan Nr.3 Hermsdorf einzuarbeiten.
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Die vorstehende Grundkonzeption beinhaltet eine Gliederung der Baugebiete nach den Betriebs-
eigenschaften von Gewerbebetrieben geman § 1 Abs.4 BauNVO mit besonderem Bezug auf
flachenintensive Freiflachenphotovoltaikanlagen im Verhéltnis mehrerer Gewerbegebiete der Ge-
meinde Hohe Bérde untereinander. Keine Einschrankungen diesbezlglich weisen die gewerb-
lichen Bauflachen in Schackensleben, Bebertal und Rottmersleben auf. Sie sind ausdriicklich
Bestandteil dieser Gliederung.

Der Ausschluss betrifft ausschlieBlich die durch besonderen Flachenbedarf gekennzeichneten
Freiflachenphotovoltaikanlagen. Anlagen auf Dachern sonst gewerblich genutzter Gebaude
bleiben weiterhin allgemein zuléssig, da sie keinen Flachenbedarf ausldsen. Kleinflachige Frei-
flachenphotovoltaikanlagen als Nebenanlagen von Betrieben bleiben ausnahmsweise zulassig,
soweit sie der betrieblichen Energiegewinnung dienen und dem Betrieb flachenmaBig unter-
geordnet sind. Dies ist sinnvoll, da sich der Ausschluss auf die besondere betriebliche Eigen-
schaft einer hohen Flacheninanspruchnahme stiitzt und somit kleinflachige, untergeordnete Frei-
flachenphotovoltaikanlagen nicht von dieser Zielstellung erfasst werden.

5. Durchfiihrung der Anderung des Bebauungsplanes,
MaBnahmen - Kosten

Die Durchfilhrung der Anderung des Bebauungsplanes erfordert keine zusatzlichen Er-
schlieBungsmaBnahmen. Die Finanzierung der Planéanderung erfolgt Gber einen stadtebaulichen
Vertrag.

6. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf
offentliche Belange

6.1. ErschlieBung

Die Belange

- des Verkehrs (§ 1 Abs.6 Nr.9 BauGB)

- des Post- und Telekommunikationswesens (§ 1 Abs.6 Nr.8d BauGB)

- der Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser (§ 1 Abs.6 Nr.8e BauGB)

- der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung (§ 1 Abs.6 Nr.7e BauGB) sowie
- die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (§ 1 Abs.6 Nr.1 BauGB)

erfordern fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes,

« eine den Anforderungen geniigende VerkehrserschlieBung

» eine geordnete Wasserversorgung, Energieversorgung und Versorgung mit Telekommuni-
kationsleistungen

» die Erreichbarkeit fir die Millabfuhr und die Post

» eine geordnete Oberflachenentwésserung und Schmutzwasserabfuhrung sowie

e einen ausreichenden Feuerschutz (Grundschutz).

Dies ist fir das Plangebiet auch nach der Anderung gewéhrleistet.

VerkehrserschlieBung

Die Belange der VerkehrserschlieBung sind von der Anderung des Bebauungsplanes nicht be-
troffen. Die ErschlieBung erfolgt Gber die ErschlieBungsstraBe fiir das Industriegebiet Am Knahl.
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Ver- und Entsorgung

Die Belange der Ver- und Entsorgung sind durch die Anderung nicht betroffen. Bestehende An-
lagen der Ver- und Entsorgung sind nicht betroffen.

Die Belange der ONTRAS Gastransport GmbH werden ber(hrt. Die im Plangebiet bestehende
Leitung ist durch Grunddienstbarkeiten gesichert. Erst nach Verlegung der Leitung und Léschung
der Grunddienstbarkeit kann der derzeitige Schutzbereich der Ferngasleitung bebaut werden.

6.2. Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine wesentlichen Auswirkungen auf die Belange des
Umweltschutzes sowie des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege (§ 1 Abs.6 Nr.7 BauGB).
Der Bebauungsplan wird im Verfahren gemai § 13 BauGB geéndert. § 13 Abs.3 Satz 1 BauGB
legt fest, dass eine Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 BauGB nicht durchgefihrt wird und vom Um-
weltbericht nach § 2a BauGB abgesehen wird. Die vorliegende Anderung des Bebauungsplanes
Nr.12-3 "Industriegebiet Am Knuahl - Sidteil” in der Ortschaft Hermsdorf der Gemeinde Hohe
Boérde ist damit nicht umweltprifungspflichtig.

Die Bebauungsplanénderung bereitet keine Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft vor. Der
durch die GRZ von 0,5 bestimmte zulassige Versiegelungsgrad der Grundstiicke wird nicht ver-
andert. Soweit hiervon eine Ausnahme in Anspruch genommen wird, ist die fir diese Ausnahme
festgesetzte Kompensation zu erbringen.

Belange des Artenschutzes

Der Schutz der Tiere und Lebensstandorte ist im Umfeld der Bauarbeiten in der Brut- und Fort-
pflanzungszeit (01.03. bis 30.09.) nach § 39 BNatSchG zu gewé&hrleisten. Die Beseitigung von
Gehdlzen hat auBerhalb dieser Zeiten zu erfolgen. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass das
Plangebiet zum Verbreitungsgebiet des Feldhamsters gehdrt. Es besteht ein Tétungsverbot fir
die Tiere des Anhang IV der FFH-Richtlinie. Dies erfordert vor Beginn jeglicher erdeingreifender
Arbeiten eine vorherige Untersuchung auf das Vorkommen von Feldhamstern und gegebenen-
falls deren Umsetzung in eine hamstergerecht bewirtschaftete Flache.

Belange des Gewésserschutzes

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers. Oberflachengewasser sind nicht
betroffen.

Die Flachen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung keine
"Vorranggebiete flir Wasserversorgung". Das Schutzpotential der Grundwasseriberdeckung wird
aus den Grinden des Flurabstandes des Grundwasserleiters und der Eigenart der den Grund-
wasserleiter Uberdeckenden Bodenschichten als hoch eingestuft. Die Anderungen haben keine
wesentlichen Auswirkungen auf das Grundwasser.

Belange der Abfallbeseitiqung

Belange der Abfallbeseitigung sind durch die Anderung nicht betroffen.

Belange der Luftreinhaltung

Belange der Luftreinhaltung sind durch die Anderung nicht betroffen.

Belange des Immissionsschutzes

Belange des Immissionsschutzes sind durch die Anderung nicht betroffen.
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7. Auswirkungen der Anderung des Bebauungsplanes auf private
Belange

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehéren im Wesentlichen die aus dem
Grundeigentum resultierenden Interessen der Nutzungsberechtigten. Dazu gehéren:

« das Interesse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

« das Interesse, dass Vorteile nicht geschmalert werden, die sich aus einer bestimmten Wohn-
lage ergeben und

» das Interesse an erhdhter Nutzbarkeit eines Grundstiickes.

Durch die Reduktion der Geschossigkeit sind die Belange des Grundeigentiimers betroffen.
Dieser hat die Herabsetzung der Geschossigkeit bei der Gemeinde Hohe Bérde beantragt, so
dass eine Beeintrachtigung dieser privaten Belange nicht vorliegt.

Die Anderung des Bebauungsplanes schrankt die Verwertungsmaéglichkeiten der Grundstiicke im
Plangebiet fur Freiflachenphotovoltaikanlagen ein. Private Belange werden durch die Ein-
schrankung beeintrachtigt. Insgesamt rechtfertigen die gewichtigen Belange der Vorhaltung von
Flachen fiir die Schaffung von Arbeitsplatzen an geeigneten Standorten diese Beeintrachtigung.
Eine Grundstlicksverwertung fir andere zulassige gewerbliche Nutzungen bietet den Grund-
eigentimern ausreichend Méglichkeiten zur baulichen Nutzung der Grundstticke.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfes der Anderung des Bebauungsplanes ist
den Blrgern Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

8. Abwagung der beteiligten privaten und 6ffentlichen Belange

Bei der 1.Anderung des Bebauungsplanes Nr.12-3 "Industriegebiet Am Knihl - Stdteil” in der
Ortschaft Hermsdorf stehen die Belange einer geordneten verdichteten Nutzung des Plan-
gebietes im Vordergrund. Die Belange von Boden, Natur und Landschaft werden nicht beein-
trachtigt.

Eine erhebliche Beeintrichtigung anderer betroffener Belange, die die Anderung und Ergénzung
des Bebauungsplanes unvertretbar erscheinen lassen, sind nicht erkennbar.

9. Flachenbilanz
Flache in der bisher Flache in der Fassung
wirksamen Fassung der 1.Anderung
Gesamtflache 287.996 m? 287.996 m?
- Industriegebiete 280.124 m? 280.124 m2
darin enthalten:
Flachen fir Anpflanzungen Schutzpflanzung
Einzelbaume und Baumgruppen 32.014 m? 32.014 m?
5.506 m? 5.506 m?
- StraBenverkehrsflache 2.636 m? 2.636 m2
- offentliche Grinflachen 5.236 m? 5.236 m?

Gemeinde Hohe Bérde, April 2020
gez. Trittel (Siegel)
Trittel
Blrgermeisterin
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