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Bebauungsplan Nr.1A
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0. RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 2,9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
vom 27.08.1997 (BGBL.1.S.2141) in der aktuellen Fassung in Verbindung mit der Ver-
ordnung Uber die bauliche Nufzung der Grundstticke (BauNVO) in der Fassung vom
23.01.1990 (BGBLI.S.132) zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBL.I.S.466) und der Ver-
ordnung Uber die Ausarbeltung der Bauleliplaine und die Darsteliung des Planinhalts
(PlanZvQQ) in der Fassung vom 18,12,1990 (BGBI.LS.58) aufgestellt,

1. ALLGEMEINES

14. Aligemeine Ziele und Zwecke sowie Notwendigkeit des
Bebauungsplanes

Allgemeines Ziel des Bebauungsplanes Gewerbegebiet 1A Briefz sidlich der Bundes-
sfraBe B71 ist die Ausweisung einer gewerblichen Baufiiche flr die Ansiedlung einer
BaustoffgroB- und —fachhandelsfirma. Das geplante Gewerbegebiet ist im gemein-
samen Fldchennutzungsplan der Stadt Salzwedel und der Gemeinde Briefz als gewerb-
liche Baufldche festgesetzt. Das Grundstiick wird derzeit durch eine ehemdlige landwirt-
schaffliche Hofstelle (feilweise bereits abgerissen) durch Brachfiichen (ehemalige
Stallanlagen) und Ackerfldchen genutzt, An das Baugebiet grenzt die Fiéiche einer Bau-
ruine, die fur eine Stallanlage vorgesehen war, an.

Ziet der Gemeinde Ist es auch, die derzeit mangelhafte Gestaltung des Ortsrandes zu
verbessern, AuBerdem soll flr den Betrieb ein werbewirksamer Standort mit positivem
Image geschaffen werden. Voraussetzung daflr ist eine anspruchsvolle Gestaltung zu-
mindest der Gebdude, die von der StraBe aus das Aussehen der Grundsticke bestim-
men, und eine wirksame Eingriinung des Gebietes. Um das zu erreichen sind Anpflanz-
gebote im Bebauungsplan verbindlich festgelegt worden.

Das Gewerbegebiet wird so erschlossen, daB der Zufahrisverkehr von der BundesstraBe
B71 keine schulfzenswerten Nufzungen im Sinne des Bundesimmissionschutzgesetzes
berthrt. Flr den AnschluB des Gewerbegebietes ist die Herstellung einer Abbiegesprur
auf der BundesstraBe B71 erforderlich.

Das Plangebiet bietet glunstige Voraussetzungen flr die Ansiedlung von Gewerbebe-

frieben.

* Das Gebiet ist unmittelbar an die BundesstraBe B71 angeschlossen.

+ Das Plangebiet liegt im SUdosten von Brietz. Im Plangebietsumfeld sind schiitzens-
werfe Nutzungen erst im weiteren Umfeld vorhanden.

* Das Plangebiet grenzt éstlich an das bestehende Gewerbegebiet Brietz 1B an.

Im Plangebiet sollen sich keine Betriebe ansiedeln, die die Bevéikerung unmitteloar mit
Waren des téglichen Bedarfs versorgen oder die zentrenrelevante Sortimente flihren.
Solche Befriebe sollen an 'integrierten Standorfen" oder in der Ndhe der Wohnsied-
lungen enistehen, damit eine verbrauchemahe Versorgung gewdhrleistet werden
kann, Das Plangebiet eignet sich vor allem als Siandort fir Gro8- und Fachhandelsbe-
triebe, die fir die auf den Kfz-Verkehr aqusgerichteten Kunden und flir den Lieferverkehr
gut erreichbar sein mussen.

Der Bebauungsplan ist notwendig, um eine geordnete stadiebauliche Entwicklung des
geplanten Gewerbegebletes zu gewdhrleisten, Er schafft die planungsrechtichen
Voraussetzungen fir die Ansiedlung des Betriebes und fiir die Herstellung der not-
wendigen ErschlieBungsanlagen.,

Buro fir Stadt-, Reglonal- und Dorfplanung, Dipling. J. Funke Seite 3
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12. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes muB so abgegrenzt werden, dai
die Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes erreicht werden. Fir die Abgrenzung gilt
auBerdem der Grundsatz, daB von einem Bebauungsplan die Beweéltigung der ihm an-
zurechnenden Konflikte verlangt werden muB. Nach diesen Kriterien wurde das Plan-
gebiet abgegrenzt. Das Plangebiet umfaBt die zur Bebauung dls Gewerbegebiet vor-
gesehene Flache, die ErschlieBungsstraBe Muhlenweg und die BundesstraBe B71 in dem
Bereich, in dem eine Kreuzungsaufwetitung vorgesehen Ist.

Das Plangebiet erstreckt sich auf folgenden Flurstiicken:
Gemarkung Brielz

Flur 2 Flurstlicke: 113/4; 417; 4/8
feilweise Furstlicke: 4/9; 4/10; 5/1;: 5/2: 7

(vgl. beil. Auszug aus der Flurstickskarte)

Angrenzende Nutzungen an das Plangebiet sind:

¢ im Osten und SGden Ackerflache,
* Im Westen das Gewerbegebiet Brietz 1B sowie eine leerstehende Stallanlage
¢ im Norden Wald nérdlich der BundesstraBe B71.

Eine schutzw(rdige Nutzung liegt im Plangebietsumfeld nicht vor.

1.3. Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung,
Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der Bebauungsplan wird aus dem Fliéichennutzungsplan entwickelt, Der gemeinsame
FlGchennutzungsplan der Stadt Salzwedel und der Gemeinde Brietz sieht auf der be-
froffenen Fi&iche gewerbliche Baufléiche vor.

Zisle der Roumordnung und Landesplanung, die eine dariber hinausgehende An-
passung erfordem, bestehen bel diesem Bebauungsplan nicht.

2. RAHMENBEDINGUNGEN FUR DEN BEBAUUNGSPLAN
24. lage in der Gemeinde, Geldndeverhdltnisse, Entwasserung

Das Plangebiet liegt in der Gemelnde Brietz unmittelbar stidlich der BundesstraBe B71. Es
wird durch einen straBenseitigen Anschlug von der Bundesstrae B71 erschlossen.

Das Gebiet liegt auf einer pleistozéinen Geschiebemergelplatte, die im Plangeblet von
Nord nach Std zur Dumme hin abfallt und im Plangebilet durch Sande und Lehme
Uberlagert wird. Die Hohenverhdiltnisse ergeben sich im einzelnen aus der Bestandsplan.
Zur Zeit versickert das Oberflichenwasser weitgehend im Plangebiet bzw. wird in den
StraBengraben abgefihrt,

Blro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipling. J. Funke Seite 4
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Lage des Plangebietes MaBstab 1:10000

2.2, Bodenbeschaffenheit

Fr den Bebauungsplan interessiert in erster Linie die Frage, ob sich der Boden fUr die
geplante Bebauung elgnet. GemdB der allgemeinen geologischen Situation stehen im
Plangebiet Uberwiegend Feinsande und Mittelsande Uber Geschiebemergelf an, Grund-
sétziich kann davon ausgegangen werden, daB sich der Baugrund fur eine Bebauung
eignet. Hinsichtlich der konkreten Grindungsbedingungen sind Baugrundgutachten

etfordetlich.

2.3. GroBe des Geltungsbereiches, Eigenfumsstruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ca, 2,66 ha groB. Die fir die Bebauung
und flr AusgleichsmaBnahmen vorgesehenen Fléchen befinden sich in Privatbesitz. Die
bestehenden ErschlieBungsfiéichen befinden sich in &ffentlichem Besitz.

BUro fr Stadt-, Regional- und Dorfplanung. Dipling. J. Funke Seite &
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- 24. Baulich genutzte FiGchen

im Nordwesten des Plangebietes befindet sich eine ehemalige landwirtschaftiche
HofflGche. Vom landwirischafilichen Hof ist nur noch das Wohngebdéude vorhanden.
Die Wohnnutzung im Gebdéude wird aufgegeben und das Grundstick in das Gewerbe-
gebiet einbezogen. Die Fidche hinter dem Gebdude wird als Lagerplatz genutzt. Die
&stlich daran angrenzende Stallanlage wurde ebenfalls bereits abgerissen und liegt jeizt
brach.

2.5. Freiflachen

Nutzungen: Die vorhandenen Freifl&chen werden teilweise als Lagerplatz (mit Beton
versiegelt) und teilweise als AckerfiGiche genutzt. In Vorbereitung der
Nutzung als Gewerbegebiet sind einige Fldchen brachgefallen und
werden derzeit nicht genutzt.

Boden: pleistoz&ne Grundmoranenplatte mit oberfléchlich Feinsand Gber
Geschiebemergel, geringes Erfragspotential fur die Landwirtschaft,
ca. 40 Bodenpunkte

Wasser: Das Plangebiet gehdrt zum Einzugsbereich der Dumme.
Eine klnstliche Be- und Entwdsserung ist nicht ndtig,
- Der Grundwassersplegel ist bei 3 - 5 m unter Geldnde zu erwarten.,

Yegetation Im Plangebilet sind an der Westgrenze mehrere Gehdlze vorhanden.

und Land- Es handelt sich dabei um 3 Robinien mit einem Stammumfang von 0,8 bis

schaffsbild; 1 Meter und eine Birke mit einem Stammumfang von 0,6 Metermn. Im
offentlichen StraBenraum des Muhlenweges befinden sich angrenzend
an das Plangebiet mehrere Eichen.

3. BEGRUNDUNG DER WESENTLICHEN FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
3.4. Art der baulichen Nutzung
3.1.1. Gewertbegebiet

Fir die Fesfsetzung der Art der baulichen Nutzung findet der §8 Abs.1 BAuNVO An-
wendung. Gewerbegebilete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
beldstigenden Gewerbebetrieben.

Die Einstufung von Gewerbebetrieben als "nicht erheblich beléstigend" wird in der Praxis
nach den Vorschriffen des Bundesimmissionsschutzgeseizes (BimSchG) vorgenommen.
Erhebliche Nachteile liegen vor, wenn ins Gewicht fallende Gliter oder Werte des
Einzelnen oder der Allgemeinheit mehr als geringfligig verletzt werden.

Belastigend sind Stérungen des subjektiven Wohlbefindens. Sie sind erheblich, wenn sie
den ganzen Umstdnden nach Uber das zumutbare MaB hinausgehen. Es reicht dabei
aus, daB Gewerbebetriebe Nachteile oder Beldstigungen der genannten Art zur Folge
haben kénnen. Damit gehdren auch "potentiell" erheblich nachteilige oder be-
IGstigende Anlagen nicht in ein Gewerbegebiet. (Schiez, BauNVO Kommentar §8
Rdnr.8) Es gibt Gruppen von Betrieben, die wegen ihrer Eigenart als Anlagen eingestuft
werden mussen, die ethebliche Nachteile oder Beldstigungen zur Folge haben kdnnen,

Blro flr Stadt-, Reglonal- und Dorfplanung, Dipling. J. Funke Sefte 6
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hierzu gehdren Anlagen, die nach BImSchG einer Genehmigung bedUirfen. Sie werden
im einzelnen in der "Verordnung Uber genehmigungsbedliftige Anlagen - 4.BimSchv"
bestimmt. FUr genehmigungsbedlrftige Anlagen wird die Genehmigung nach dem
AusmaB der moéglichen schédiichen Umwelteinwirkungen entweder im férmlichen Ge-
nehmigungsverfahren mit Beteiligung der Offentlichkeit (§10 BImSchG) oder im verein-
fachten Verfahren ohne Beteiligung der Offentlichkeit (§19 BimSchG) erteilt, geregelt
durch die 4.BImSchV.

Es wird im dllgemeinen die Auffassung vertreten, daB Betriebe mit genehmigungsbe-
darffigen Anlagen, die ein formliches Genehmigungsverfahren erfordemn (ge-
maB §10 BImSché), ihrem Typ nach nur in Industriegebieten zuléssig sind und nicht in
Gewerbegebieten. Der Bebauungsplan folgt dieser Auffassung.

3.1.2. Wohnungen

Wohnungen sind eigentlich schutzbed(irftige Nutzungen. Im Gewerbegebiet sind sie
ausnahmsweise flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, flr Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter (Betriebswohnungen) zuléssig. Sie mussen dort die Stérungen hinnehmen, die
dem allgemeinen Gebietscharakter entsprechen (Bielenberg in Emst Zinkahn / Bielen-
berg, BauNVO, §8, Rdnr.4). In der Praxis hat sich gezeigt, daB dies von den Betroffenen
nicht ohne welteres akzeptiert wird. Wenn in einem relativ ruhigen Bereich ein zulcissiger
aber starker stérender Betrieb hinzukommt, muB er mit dem Widerstand der Betroffenen
rechnen. Die moglichen Konflikte lassen sich nicht ganz vermeiden. Denn Befriebs-
wohnungen kénnen weder in Gewerbe- noch in Industriegebleten ausgeschlossen
werden. Das wlrde wohl gegen die Grundsdize der Bauleitplanung versfoBen (Bielen-
berg. ebenda., Rdnr.23). Es wlrde .den Bedirfnissen der Gewetbebetriebe wider-
sprechen. Die moglichen Konflikte lassen sich aus der Sicht der Gemeinde aber
wenigstens teilweise vermelden,

» indem im Gewerbegebiete je Befrieb nur eine Wohnung zugelassen wird. Je ge-
ringer die Zahl der Betroffenen ist, um so geringer ist die Gefahr von Konfiikten.

¢ indem die Wohnungen so angeordnet werden, daB sie zur ldrmabgewandten Seite
orienilert werden. :

» indem flr die AuBenbautelle der Betriebswohnungen ein SchallddmmaB vorge-
schrieben wird, das den fir ein gesundes Wohnen notwendigen Innenpegel von
35 dB(A) gewdhrleistet, unabhdngig davon, ob beim Bau der Wohnung dieser
Larmschutz bereit erforderlich ist.

3.1.3. Einzeihandelsbetriebe

Einzelhandelsbetriebe des Lebensmitteleinzelhandels werden im Plangebiet aus stédte-
baulichen Griinden ausgeschlossen. Sie wlrden abseits des Ortszentrums liegen, wdren
praktisch nur mit dem PKW zu erreichen und wirden eine verbrauchemahe Versorgung
der Bevéikerung nicht gewdhrleisten. Das soll vermieden werden.

Fir Einzelhandelsbetriebe des nicht téglichen Bedarfs, zum Beispiel bauorientierte
Mdarkte wie Fliesenmarkt oder Sanitérkeramik, die eine gréBere Flache bendtigen und
auf die Anfahrbarkelt durch Kunden mit PKW und Lieferwagen angewiesen sind, rifft
dies nicht zu ebenso flr den Hande! mit PKW, LKW und Campingwagen. Diese Betriebe
bendtigen in der Regel grdBere Freifléichen und Lagerfléichen. AuBerdem gehort hdufig
ein Handwerksbetrieb dazu. Mit diesem Erscheinungsbild stren diese fi&chenintensiven
Betriebe in den Ortszentren. Ihr Platz ist in Gewerbegebieten. Dies soll auch im Plange-
blet méglich sein. Da das Piangebiet als Gewerbegebiet ausgewiesen wird, sind die

Bro flr Stadi-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.ing. J. Funke Selte 7
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Bebauungsplan Nr.1A - Gewerbegebiet Gemeinde Brietz

Grenzen flr eine GroBfldchigkelt der Betriebe gemdB §11 Abs.3 BauNVO zu beachten.
Grof¥fléchige Einzelhandelsbetriebe, die Auswirkungen auf raumordnerische Belange
haben, sind im Plangebiet unzuldssig. Sie erfordern die Ausweisung von Sondergebieten
gemdaB §11 Abs.3 BAuNvO.

3.1.4. VergnUgungsst&iten

Vergnlgungsstatien sind Gewerbebetriebe, die im Gewerbegebiet zuldssig waren (§§8
Abs.2 Nr.1 BauNVO). Einige Unterarten von Vergnugungsstétten prégen in starkem MaB
ihre Umgebung und sogen flr das Entstehen spezieller Vergntgungsviertel (“red-light-
district"). Das sind spezielle Betriebe mit Sexualdarbietungen aller Art und Betriebe mit
Glucksspielangeboten wie Spielhallen und Automatenhallen. Diese Betriebe wider-
sprechen der Zweckbestimmung des geplanten Gewerbegebietes. Sie wlrden das
Geblet dls Standort flr "normale” Betriebe entwerten. Das soll vermieden werden. Des-
halb werden Vergnigungsstatten im gesamten Plangebiet nicht zugelassen. Andere
Unterarten von Vergntigungsstatten (zum Beispiel Diskotheken) sind mit erheblichen
Gerduschemissionen verbunden. Sie solten sich an Standorten ansiedeln, die ver-
gleichsweise stérungsunempfindlich sind. Gewerbegebietfe sind flr sie geeignete
Standorte. Diese Betriebe kdnnen daher ausnahmsweise zugelassen werden,

3.2. MaB der baulichen Nufzung, Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflache

Ausgangspunkt far das MaB der baulichen Nutzung im Plangebilet ist die Grundfldichen-
zahl' (GR2). Die GRZ wird flr die geplcn’re Bebauung im Plangebiet mit 0,6 festgesetzt,
Ein hoherer Uberbouungsgrad Ist in Gewerbegebieten im léndiichen Raum aligemein
nicht erforderlich. Die Gemeinde bleibt damit unter dem Hochstwert des §17 Abs.1
BauNVO von 0,8. GemdB §19 Abs.4 BauNVvO ist der Gesamtversiegelungsgrad ohnehin
auf 80% der Grundsticksfliche begrenzt.

Zweltes MaB fUr die Festlegung des zuléssigen Umfangs der baulichen Nutzung ist die
Geschossigkeit. Sie wird allgemein auf 2 Vollgeschosse begrenzt.

_ Weiterhin ist im Inferesse des Orts- und Landschaftsbildes die Fes’rseizung einer Héhen-

begrenzung der baulichen Anlagen erforderlich; denn die Festsefzungen der Zahi der
Voligeschosse beinhaltet keine Hohenbegrenzung. Gerade bei Betriebsgebduden
kommen sehr hohe Geschosse vor (zum Beispiel 40 Meter hohe Hochregallager mit
einem VollgeschoB). Die Hohenbegrenzung der Bauwerke und baulichen Anlagen wird
durch die maximale Hohe der Baukdrper festgesetzt. Sie wird auf 12 Meter begrenzt.

Die GeschoBfldchenzahl (GFZ) betragt 1.6. Sie st durch die Angabe von GRZ und
Geschossigkeit auch vorgegeben.

Die Gemeinde wéhlt als weitere Begrenzung des MaBes der baulichen Nutzung die
Angabe der Baumassenzahl (BMZ). Sie wird im Gewerbegebiet bei 12 Meter Gebdude-
héhe auf 6 m3/m eingegrenzt.

Die Festsetzung einer Bauweise ist fir das Gewerbegebiet grundsétziich nicht erforder-
lich, dDie Gebdude kénnen sowohl in offener als auch geschlossener Bauweise erichtet
werden

Die Uberbaubaren Grunds’rucksﬂachen werden Uberall durch Baugrenzen festgesatz.
Eine Crdnung der Bebauung durch Festsetzung von Baulinien ist nicht notwendig.

Buro flr Stadi-, Regional- und Dortfplanung, Dipling. J. Funke Seite 8
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Bebauungsplan Nr.1A - Gewerbegebiet Gemeinde Brietz

Die Baugrenzen im Plangebiet wurden so festgeseizt, daB folgende Zielvorstellungen

' verwirklicht werden:;

«  An den duBeren Grundsticksrandemn soll neben den Streifen flr das Anpflanzen von
Bdumen zusdiziich ein Streifen von 3 Metern von der Bebauung freigehalten
werden,

s AuBerhalb der Ortsdurchfahrt ist ein Abstand von 20 Metern gemdB §9 Bundesfern-
straBengesetz (FSirG) einzuhalten.

Damit die nicht Oberbaubaren Grundsticksfldchen auch tatséchlich frei bleiben,
werden auf thnen Garagen und Nebenanlagen im Sinne von §14 Abs.1 BauNvQ durch
eine fexiliche Festsetzung ausgeschlossen.

3.3. Offentliche Verkehrsanlagen

Der Bebauungsplan muB die notwendigen FlGchen fUr eine geordnete Verkehrser-
schlieBung der festgesetzten Baugrundsilicke sichern.

Die duBere VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber einen Anschiug an die
BundesstraBe B71, Zur Herstellung dieses Anschlusses an die BundesstraBe B71 ist
zwingend ein Knotenpunitsausbau erforderlich. Die BundesstraBe B71 wurde daher im
AnschluBbereich mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen. Um
den Zufahrtsverkehr zum Gewerbegebiet verkehrssicher abbiegen zu lassen, ist die Her-
stellung einer Abbiegespur erforderlich, Das Grundstick der BundessiraBe B71 weist im
Kreuzungsbereich eine Breite von 18,25 Metern auf. Es ist damit im &ffentlichen
StraBenraum noch ausreichend Plafz vorhanden, um die Abbiegespur auf dem Grund-
stlick einzuordnen, Die AusfUhrung der Knotenpunktsaufweitung ist im Zuge der Er-
schlieBungsplanung im Rahmen einer Kreuzungsvereinbarung mit dem SiraBenbauamt
fesfzulegen. Der an die BundesstraBe B71 anschlieBende MUhlenweg ist bereits voli-
standig ausgebaut. Die StraBenbreite betrégt 6,5 Meter und ist damit ausreichend flr
die ErschlieBung des Gewerbegebietes, Auf der Westselte der StraBe ist ein FuBweg vor-
handen. Einfahrten auf das Grundstlick sind nur vom Muhlenweg zuléssig. Direkie Zu-
fahrfen zur BundesstraBe B71 sind unzultissig und werden daher ausgeschiossen.

3.4.  Flachen fur das Anpflanzen von Bdumen und Stréuchern

Voraussetzung fUr eine Einbindung in die Landschaft und eine optische Vertraglichkeit
der Baumassen ist eine wirkungsvolle Eingrinung des Gewerbegebietes. Darliber hinaus
flhrt eine ansprechende Begrlinung des Gebietes auch zu einer Aufwertung im Sinne
eines Gewerbeparkes und damit zu einem positiven Image des Standortes. Eine sinn-
volle Begrinung ist daher sowohl im Interesse der Bauherren als auch der Gemeinde.

Im nérdlichen, &stlichen und sGdlichen Bereich wird durch das Gewerbegebiet ein
neuer Orsrand geschaifen. Dies setzt eine Einbindung in die Landschatft durch eine
Grananpflanzung voraus. Das Plangebiet wird daher nach Norden, Osten und Sliden
durch eine 5-10 Meter brelte Fliche fur das Anpflanzen von Baumen und Str&ucherm
abgeschlossen. FUr solche Sichtschutzpfianzungen winscht man eine moglichst bald
wirksame, aber dauerhafte Dichte in ausreichender Hohe. Gehdlze mit viel Blatfmasse
und groBen Bl&ttern werden bevorzugt, auch solche, die einen gewissen Winterschuiz
dadurch erméglichen, daB sie das Laub halten (Eiche, Hainbuche). Die zu verwenden-
den Gehdlze werden durch eine Pflanzliste festgesetzt.
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4, DURCHFUHRUNG DES BEBAUUNGSPLANES
MaBnahmen - Kosten - Finanzierung

Die Durchflhrung des Bebauungsplanes erfordert:

+ den Bau der erforderlichen Knotenpunktsaufweitung an der Einmindung zur
BundesstraBe B71

den AnschiuB an die verhandenen Kandle und Entwésserungsaniagen

den AnschluB an das E-Netz .

den AnschiuB an das Gasnetz (soweit erforderlich) -

den AnschluB an die Wasserversorgungsleitungen entlang der ErschlieBungssiraie
den AnschluB an das Femsprechnetz

die Herstellung und Bepflanzung der Schutzstreifen (Ausglenchsmanohmen)

Die Kosten fir di€ ErschlieBung werden im ErschlieBungsprojekt ermittelt,

5. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES AUF OFFENTLICHE BELANGE
5.4. ErschlieBung

Die Belange des Verkehrs, des Post- und Fernmeldewesens, der Versorgung. insbe-
sondere mit Energie und Wasser, der Abfallentsorgung und der Abwasserbeseitigung
(§1 Abs.5 Nr.8 BauGB) sowle die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung
(§1 Abs.5 Nr.1 BauGB) erfordern fir den Geltungsbereich des Belbauungsplanes,

eine den Anforderungen gentgende VerkehrserschlieBung
den AnschluB an die zentrale Wasserversorgung, an das ElektrizitGtsnetz und an das
Fernmeldenetz
die Errelchbarketlt fir die MUliabfuhr und die Post
+ eine geordnete Oberfldchenentwdsserung und Schmutzwasserabfihrung sowie
+ einen ausreichenden Feusrschutz,

Dies kann gewdhrlelstet werden.

5.1.1. Verkehrserschliefung

Die vorgesehene VerkehrserschlieBung wurde bereits im Abschnitt 3.3. erléutert. Durch
die festgesetzten Verkshrsfiichen wird eine den Anforderungen genlgende Ver-
kehrserschlieBung gewdhrlsistet.

5.1.2. Ver- und Entsorgung

IrGger der Wasserversorgung ist der VKWA Salzwedel, Das Plangebiet ist an die
zentralen Versorgungsanlagen des Gewerbegebietes Brietz 1B angeschlossen, Die ge-
plante Bebauung kann durch Erweiterung des Leitungsneizes versorgt werden.

Tr&ger der ElekirizitGisversorgung ist die Avacon AG mit Sitz in Helmstedt. Das Plangebiet
kgnn an die Trafostationen im bestehenden Gewerbegebiet angeschiossen werden.
Fr die geplante Bebauung kann das Leitungsnetz erweitert werden.

Blro fr Stadt-, Regional- und Dorfplanung, Dipl.ing. J. Funke Seite 10
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Bebauungsplan Nr.1A - Gewerbegebiet Gemeinde Brietz

Tréiger der Gasversorgung ist die Avacon AG mit Sifz in Helmstedt, Das Plangebiet kann
durch eine Erweiterung des Versorgungssysiems des bestehenden Gewerbegebietes
Brletz 1B versorgt werden.

Tréger des Fernmeldenetzes ist die Deutsche Telekom AG. FUr den rechizeitigen Ausbau
des Fernmeldenetzes im Bereich der geplanten Bebauung und fir dle Koordinierung mit
dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leltungstriger ist Voraus-
setzung, daB Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen so frih wie moglich,
schrifflich dem Fernmeldeamt Magdeburg angezeigt werden.

Trdger der Abfallbeseitigung ist der Altmarkkreis Salzwedel. Die Verkehrsilchen sind so
festgesetzi, daB die Mllifahrzeuge die Baugrundstlicke ohne Schwierigkeiten erreichen
kénnen. Das gleiche gilt flr die Post,

TrGger der Abwasserbeseltigung ist der VKWA Salzwedel. Das Plangebiet ist an die
zentrale Schmutzwasserkanalisation angeschiossen, Fir die geplante Bebauung wird ein
AnschluB hergestellt. Gewerbebetriebe, die Uber das in Haushalten Ubliche MaB das
Abwasser verschmutzen (hauptsachlich bei Verwendung fir Produktionsprozesse),
werden vom VKWA beauflagt, eine elgene Kldranlage zu errichien, die gewdhrlelstet,
daB die in die Schmutzwasserkanalisation qbgegebenen Abwdsser nicht mehr als In
Haushalten dblich belastet sind,

Betriebe, die aufgrund der Erzeugung erheblich mit Schadsfoffen belasteter Abwdsser
einer Genehmigung gemak §10 BImSChG bedirfen, sind im Plangebiet ohnehin aus-
geschlossen,

5.2. Wirlschafiliche Belange

Durch den Bebauungsplan werden die Belange der Wirschaft sowie die Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitspléiizen gefordert (§1 Abs.5 Nr.8 BauGB). Das ist
das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes. Durch den Bebauungsplan wird im Plan-

gebiet eine Fldche von rund 2,2 ha fir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben ge-
schaffen,

5.3. Belange der Landwirtschaft

Durch den Bebauungsplan werden im Plangebiet etwa 1,0 ha Ackerfléichen der Land-
wirtschaft entzogen. Die Bodenwerizahl weist diesen Bereich als geringwertigen Acker-
boden aus. Der Bereich liegt nicht im Vorranggebiet fir Landwirtschaft. Die Belange der
Landwirtschaft werden durch den Bebauungsplan geringflgig beeintréichtigt.

Buro flr Stacit-, Reglonal- und Dorfplanung, Dipl.Ing. J. Funke Seite 11
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6. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES AUF UMWELTBELANGE
- UMWELTVERTRAGLICHKEIT -

Der Bebauungsplan hat Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes sowie des
Naturschutzes und der Landschaftspflege (§1 Abs.5 Nr.7 BauGB).

6.1. Belange des Umwelischutzes
Die Belange des Umweltschutzes umfassen in diesem Zusammenhang

s die Reinhaltung der Gewdisser
+ die Abfallbeseltigung

s die Luffreinhatfung und

s die Ladrmbekdmpfung.

(vgl. Schmidt-ABmann In Emst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB, §1 Rdnr.250)

6.1.1. Reinhaltung der Gewdisser

Im Plangebiet geht es um die Reinhaltung des Grundwassers und der OberflGchenge-
wdisser.

Die Fi&ichen im Plangebiet sind nach den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
keine "Vorranggebiete fUr Wasserversorgung'. Das Schufzpotential der Grund-
wasserUberdeckung wird dls gering eingestuft, Aufgrund des Ausschlusses von Be-
fieben, die ein férmliches Genehmigungsverfahren aufgrund der Auswirkungen auf
den Wasserhaushalt nach §4 BimSchG bendtigen, ist von einer erheblichen Ge-
fahrdung des Grundwassers nicht auszugehen.

Zur Reinhaltung der Gewdssser muB das anfallende Schmutzwasser gereinigt werden.
Das soll durch den AnschluB des Plangebietes an die zentrale Schmutzwasserkana-
lisation gewdhrleistet werden. Weiterhin erhalien die Betriebe Auflagen, vgl. 5.1..

Zur Reinhaltung der Gewdsser muB auBerdem gewdhtlelsiet seln, daB das Ober-
fidlchenwasser nicht verunreinigt wird. Im Plangebiet sollen sich deshalb keine Betriebe
ansiedeln, die in gréBerem Umfang mit wassergefdhrdenden Stoffen umgehen. Dies
wird dadurch erreicht, daB im Gewerbegeblet Betriebe mit genehmigungsbedrftigen
Anlagen im Sinne von §4 BimSchG, deren Genehmigung ein formliches Verfahren er-
fordert, ausgeschlossen sind.

6.1.2. Abfdlbeseltigung

Im Interesse des Umweltschutzes ist eine geordnete Beseltigung der im Plangeblet ent-
stehenden Abfélle erfordetlich. Dies ist durch den AnschluB an die zentrale Abfallbe-
seitigung des Alfmarkkreises Salzwedel gewdhrleistet. Mit Sonderabfdllen im Sinne von
§3 Abs.3 AbfG, die der Landkreis nach Art und Menge nicht mit den in Haushalten an-
fallenden Abféllen entsorgen kann, ist bei den zuldssigen Betrieben kaum zu rechnen.

Blro fir Stadt-, Regional- und Dorfplanung. Dipling. J. Funke Selte 12
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Bebauungsplan Nr.1A - Gewerbegebiet Gemeinde Brietz

6.1.3. Luffreinhaltung

Im Inferesse des Umweltschuizes missen schadiiche Umwelteinwirkungen durch Luft-
verunreinigungen (§3 Abs.4 BImSchG) vermieden werden. Die zuldssigen Betriebe
durfen In Bezug auf Luftverunreinigungen nicht erheblich beléstigen. Durch diese Ein-
schrénkungen werden Befriebe, die in erheblichem MaBe die Luft verunreinigen
kénnten, im Plangebiet ausgeschlossen.

6.1.4. Larmbekdmpfung

Im Interesse des Umweltschutzes mlssen schddliche Umwelteinwirkungen durch Larm
(§3 Abs.1 und 2 BImSchG) vermieden werden. In Gewerbegebieten entsteht Gewerbe-
|&rm durch die Anlagen auf den Baugrundstiicken und Verkehrslérm durch den Zu- und
Abgangsverkehr.

Flr den Gewerbeldrm gelten die in der Anlage 1 zur DIN18005 als Obergrenze festge-
sefzten fldchenbezogenen Schalleistungspegel. Betriebe kdnnen sich nur ansiedeln,
wenn sie diese Immissionsgrenzwerte einhalten. Schutzbedirftige Nutzungen gibt es im
Gewerbegebiet grundsétziich nicht, Das bestehende Wohngebdude wird dbge-
brochen und in die gewerbliche Nufzung einbezogen. Der Verkehrsiarm zu den Be-
frieben wird dem jewelligen Betrieb zugeordnet und darf nicht zur Uberschreitung der
Grenzwerte fdhren,

6.2. Naturschutz und Landschaftspflege

Der Bebauungsplan muB die Ziele und Grundsaize des Naturschufzes und der Land-
schaftspflege beachten. Dazu Ist es erforderlich,

= daB die mit der Durchflhrung des Bebauungsplanes verbundenen Verénderungen
der Gestalt und Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes und des Landschaftsbildes ertheblich beeintréichtigen kénnen, soweit wie
mbglich vermieden werden, und ‘

¢ daB fur Beeintr&chtigungen, die nicht vermieden werden kdnnen, Ausgleichsmai-
nahrnen durchgefUhrt werden.

6.2.1. Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes

Die Leistungsfahigkeit des Nafurhaushaltes wird durch den Zustand der natlilichen
Lebensgrundlagen Wasset, Luft und Klima, Boden, Vegetation und Tierwelt bestimmt.
Die beplante Fliche wird bisher fellweise als Baufldche, teilweise als Lagerfiiche und
teilweise als Acketland genutzt, Ein umfangreicher Gebdudebestand an Stallanlagen
wurde in den vergangenen Jahren beseltigt. Die Fundamente sind allerdings welt-
gehend noch vorhanden, Es sind im Plangebiet am westlichen Plangebietsrand Ge-
holze vorhanden. Die infensive Bewirtschaftung der Ackerfléiche unter Verwendung von
Dingemittein und Pflanzenschutzmitteln mindert die Bedeutung der Ackerfléiche flr die
Erhaltung der natlrlichen Lebensgrundiagen. Fir die Leistungsféhigkeit des Naturhaus-
haltes haben die Fi&chen keine "besondere Bedeutung”.

Baro flr Stadt-. Regional- und Dorfplanung. Dipl.Ing. J. Funke Selte 13
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Bebauungsplan Nr.1A - Gewerbegebiet Gemsinde Brietz

Berechnung des erfordetlichen Ausgleichs fir den Naturhaushalt im Plangebiet
Da verbindliche Bewertungskriterien in Sachsen-Anhalt fehlen und in Grinordnungs-

pldnen verschiedene Bewertungsanséitze verwendet werden, soll hier vereinfachend
das Magdeburger Modell zur Bewertung herangezogen werden. Es baslert auf einer
fldchenbezogenen Bewertung des Eingriffs und des Ausgleichs durch Bildung der
Differenz zwischen den vorhandenen Wertigkeiten vor und nach der Planung.

Bestand
Ermittiung des Fidchenwertes vor dem Eingriff
Biotoptyp Flache (m#4) | Punkte je m# Punkte

1.  Ackerfidche, intensiv genutzt 10301 0,3 3090
2. Lagerfiéiche 5945 01 594
3. Nutzungsbrache 5874 0.2 1175

{ehemals bekbaut)
4. Wohngebdude 763 0 0
&. StraBenverkehrsfidiche

Muhlenweg 1035 0 0

Bundessirale B71 2704 0 0

B&ume Robinien, Birke 4 Sttick 50 200
Summe 26622 - | 5059
Planung
Ermittlung des FiGchenwertes nach dem Eingriff

' Biotoptyp Flache (m4) | Punkie je m< Punkte
1. Uberbaubare Féche

19.450m< x 0,6 (GRZ) = 11.670m?2 11670 0 0
2. nicht Uberbaubare Grundsticks-

fléichen

19.450m2 x 0,4 (GRZ) = 7.780m?2 7780 0,3 2334
3. Anpflanzstreifen fir Gehdlze mit 3433 0.8 2746

Festsetzung der Arten und

Pflanzdichie

-14. StraBenfldche

Mihlenweg 1035 0 0

BundesstraBe B71 2704 0 0
Surmme 26622 5080

Einem Ausgangswert von 85059 Punkfen steht ein Planungswert von 5080 Punkfen
gegenlber. Der Eingriff in den Naturhaushailt kann damit im Plangeblet ausgegdlichen
werden.

6.2.2. Landschaoffsbild

Das Landschaftsbild ist beim vorliegenden Plan betroffen. Im Osten und Stiden des
Plangebietes wird ein neuer Ortsrand geschaffen, Eine Beeintréichtigung des Land-
schaftsbildes wird durch Anpflanzungen weitgehend vermieden. Das Landschaftsbild
wird neu gestaltet,
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7. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES AUF PRIVATE BELANGE

Zu den von der Planung berlhrten privaten Belangen gehdren im wesentlichen die aus
dem Grundeigentum resultierenden Interessen der Nufzungsberechtigten. Sie umfassen

* dasInteresse an der Erhaltung eines vorhandenen Bestandes

» dasinteresse, daB Vortelle nicht geschmdlert werden, die sich aus einer bestimmten
Wohnlage ergeben und

* das Inferesse an erhdhter Nutzbarkelt eines Grundst{ickes.

Diese privaten Belange der Eigentimer werden durch den Bebauungsplan nicht be-
einfrochtigh. Er bewirkt eine wertstelgernde Umwandlung von Ackerland in Gewerbe-
grundstlcke,

8. ABWAGUNG DER BETEILIGTEN PRIVATEN UND OFFENTLICHEN BELANGE

Bei dem Bebauungsplan Gewerbegebiet 1A Gemeinde Brieiz steht die Férderung wiri-
schaftlicher Belange im Vordergrund. Flr eine Neuansiedlung von Betrieben werden im
Plangebiet 2,66 ha zusétzliche Fischen, die bisher nicht gewerblich nutzbar waren, dls
Gewerbegebiet festgeseizt. o

Dies erméglicht die Schaffung von rund 30 Arbeitsplatzen. Fiir die Gemeinde hat dies
ein erhebliches Gewicht. ‘

Der Bebauungsplan beeintréichtigh notwendigerweise die Belange der Landwirtschaff
geringflgig. Eine geordnete ErschlieBung des Plangebietes kann gewdhrleistet werden.
Die davon berthrten Belange werden beachtet.

Die Umweltbelange werden zwar durch die Inanspruchnahme von AuBenbereichs-
fldchen fir eine bauliche Nutzung beeintrchiigt, es wird aber ein Ausgleich ge-
schaffen. Nach §1 Abs.5 Satz 4 BauGB sollen landwirtschatftlich genutzte Fidchen nur in
notwendigem Umfang fur andere Nutzarten vorgesehen und in Anspruch gencmmen
werden,

Immissionen, die das AusmaB schédlicher Umwelteinwirkungen erreichen, entstehen
durch den Bebauungsplan nicht, Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes wird durch
die Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeinfréichtigungen und durch die Ausgleichs-
maBnahmen nicht beeintréchtigt. Das Landschaftsbild wird landschaftsgerecht wieder
hergestellt, Durch die geplanten Anpflanzungen wird eine erhebliche Beeinfréchtigung
vermieden,

Die aus Grundstlcksbesitz resultierenden privaten Belange werden geférdert. Insgesamt
rechifertigt die Forderung der auBerordentlich gewichtigen wirtschaftiichen Belange,
die Beeintréichtigung der Belange der Landwirtschaft. Sie rechtferfigt auch die Inan-
spruchnahme landwirtschaftlich genutzter Fiichen 0r andere Nufzungsarten.

9. FLACHENBILANZ

Gesamtfiache 26.622 m?
1. StraBenflGchen

vorhandene StraBen 3.739 m?2
i Baufléchen

geplante BaufiGchen (GE) 19.450 m?
M. Fi&ichen fir Anpflanzunaen

: 3.433 m?
)
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ANLAGE

Bewertungsrahmen fir Biotoptypen

1. Biotope nach §30 NotSchGLSA (z.B. Réhricht, seggenreiche 1.0
NaBwiesen, Bruchwélder, Dlinen, Trockenrasen, Moore u.q.)
Biotope von landesweiter Bedeutung 0.9
Naturwald 0.9
naturnaher Wald mit Unterwuchs 0.9
Dauerbrachen mit der potentiell natirlichen Vegetation 0.9
Feuchtgriniand 0.9
Streuobstwiesen 0,9

2, unbelasfetes HieB- und Stillgewdsser mit Ufersaum 0.8
Laub-Mischwald mit den natlrlichen Waldgesslischaften 0.8
historische Parkanlagen mit altem Baumbestand extensiver G.8
Pflege und Nuizung
Erholungswald 0.8
Einzeib&ume, Baumgruppen, Alleen 0.8
Feldgehdlzhecken aus Arten der potentiell natinichen 0.8
Vegetation
extensive Ackerfldchen mit Ackerwildkréiutemn 0.8
naturnahe Wasserfldchen (§9 Abs.1 Nr.16 BauGB) 0.8
naturnahes Regenwasserriickhaltebecken 0.8
extensive Grinlandnutzung 0.7
Sozialbrache / Sukzessionsfléchen 0.7
Feldgeholze / Hecken / stufige Walder 0.7
Ausgieich und Ersatz 0.7

3. Waldbestinde in Reinkultur (z.B. Nadelwald) 0.5
EG-Brache 0.5
Sffentliche Grinfiichen (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB) G5
fischersilich genutzte Teiche 0.4
Freizeltgewdsser 0.4
Grében mit Grunstreifen 0.4
Hausgdarten : 0.4
private Granfldchen in gewerblichen Misch- und Wohngebieten 0.4
(§9 Abs,T Nr.15 BauGB)
Dauerkleingdrten (§9 Abs.1 Nr.15 BauGB) 0.4
Kinderspielplatze (§9 Abs.1 Nr.22 BauGB) 0.4
Baumschulen, Obsiplantagen 0,3
Grabeland 0.3
infensiv bewirtschaffete landwirtschafiliche und forstwirischaft- 0.3
liche Flachen (§2 Abs.1 Nr.18 BauGB)

4, nicht Gberbaute und versiegelte Grundsticksfiéichen In Bauge- 03
bieten (§2 Abs.T Nr.2, 10 BauGB, §1 BauNVO)
Sport- und Golfpldize 0.2
begrinte Dachflédchen 0.2
Rasengitterfiéichen 0.2
Ubererdete Tlefgaragen 0.2
landwirtschaftliche Betriebsfidichen 0.1
waissergebundene Decke 0.1
Pflasterfiéichen 0,1

5. versiegelte FHaGchen wie Parkpldfze, Flughafen, Industiehof, 0,0
Deponig, efc.
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